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Tredimensionell fastighetsbildning mojlig fran 1.8.2018

Lagandringar som gor det mojligt att bilda tredimensionella fastigheter tradde i kraft 1.8.2018. De
andringar som gjorts i fastighetsbildningslagen (55471995, FastBildnL), fastighetsregisterlagen
(39271985, FastReglL) och markanvandnings- och bygglagen (13271999, MBL) gor det mojligt att
bilda en ny tredimensionellt bestamd fastighetsregisterenhet, dvs. en tredimensionell fastighet,
ovanfor och under markytan inom ett detaljplaneomrade. Huvudregeln ar att fastigheterna och
fastighetssystemet ar tvadimensionella ocksa framover.

Lagandringarna hér samman med andringarna i fastighetsbildningsforordningen (118971996,
FastBildnF), fastighetsregisterforordningen (970/1996, FastRegF) och markanvandnings- och
byggférordningen (895/1999, MBF). Andringarna tradde i kraft 1.8.2018.

Vad ar en tredimensionell fastighet?

I det tvadimensionella fastighetssystemet har en fastighet av havd ansetts utstrécka sig bade uppat och nedat
sa langt som ett motiverat ekonomiskt nyttjande av den kan anses vara majligt. | fortsattningen kan tva typer
av fastigheter férekomma: traditionella tvadimensionella fastigheter och tredimensionellt bestamda fastig-
heter. En 3D-fastighet kan utgéras av en tomt, ett allmant omrade eller en inlésningsenhet (FastRegL 2 §).

En tredimensionell fastighet (en 3D-fastighet) ar en fastighet vars utstrackning i bredd, djup och héjd anges
med koordinaterna x, y och z vid fastighetsforrattningen. | praktiken ar en tredimensionell fastighet en av-
gransad volym som definierats bade horisontellt och vertikalt. Den tredimensionella fastigheten ges inte nadgon
areal vare sig i tomtindelningen eller fastighetsbildningen. | fastighetsregistret antecknas den pa markytan
projicerade arealen av 3D-fastigheten.

Traditionella tvadimensionella fastigheter kallas i fortsattningen basfastigheter. Tredimensionella fastigheter
kan avskiljas fran basfastigheten. Basfastigheten kring 3D-fastigheten forblir intakt. En tredimensionell fas-
tighet kan vara belagen pa flera @&n en basfastighets omrade.

En tredimensionell fastighet kan ha vilken form som helst. | praktiken bestdms den tredimensionella fastig-
hetens granser av byggnadens eller byggnadsdelens granser. En tredimensionell fastighet kan ligga ovanfor
eller under marknivan eller sa att en del av fastigheten &r under och en del ovanfér marknivan. Den tredi-
mensionella fastighetens placering star inte i relation till marknivan. Lagen begransar inte heller antalet pa
varandra placerade fastigheter, det anges i detaljplanen och/eller vid den bindande tomtindelningen.

Tredimensionella fastigheter kan vara foremal for nyttjande, omsattning och inlésning och utgora sakerhet pa
samma satt som tvadimensionella fastigheter. Den tredimensionella fastigheten varken hindrar eller begransar
nyttjandet av basfastigheten utom dar den ar belagen.
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Principskiss dver en 3D-fastighet och en basfastighet

Planlaggning

Den nuvarande planlaggningsprocessen gor det mojligt att bilda tredimensionella fastigheter. Mojligheten att
bilda 3D-fastigheter kan underlatta till exempel detaljplaneringen av centrumomraden med flera olika funk-
tioner.

Detaljplanen kan vid behov uttryckligen beakta mdjligheten att bilda tredimensionella fastigheter, men lagen
forutsatter inte ndgon explicit detaljplanebestammelse for att bilda 3D-fastigheter. Det ar maojligt att bilda en
tredimensionell fastighet utifrdn planen om man utgdende fran planen kan utarbeta en andamalsenlig tredi-
mensionell tomtindelning. Exempelvis om byggratten anges som total exploatering, kan en tredimensionell
tomtindelning inte utarbetas.

Nar det géaller detaljplaner som utarbetats fore lagandringen beaktas madjligheten att bilda tredimensionella
fastigheter i praktiken vid ett tomtindelningsforfarande.

I fortsattningen kan man beakta méjligheten att bilda tredimensionella fastigheter i tomtindelningen for
sadana objekt dar det anses andamalsenligt. Tomtindelningen kan vara bindande redan i planlaggningsskedet
eller géras bindande senare separat.

Den tredimensionella fastighetsbildningens mdjligheter kan dvervéagas till exempel nér parkeringslosningar
och andra trafiklésningar planeras (t.ex. betongdack for ban- och vagomraden, stationer).

Nar planbestammelserna formuleras &r det bra att tanka efter hurdana de ska vara for att passa tredimen-
sionella fastigheter. | planbestdmmelserna ska man dessutom beakta att tredimensionella fastigheter inte har
nagon viss areal uttryckt i kvadratmeter. Byggratten ska anges direkt i kvadratmeter vaningsyta och inte i
exploateringstal. Planlaggaren kan beakta 3D-fastigheternas speciella karaktédr, mdjligheterna att bygga
sadana och i vilken ordning bygget uppfors. Sarskild uppmarksamhet ska dgnas at till exempel husteknik och
hur atkomsten i fastigheterna ordnas i byggnader med flera 3D-fastigheter.

Mojligheten att bilda tredimensionella fastigheter framgar anda ndodvandigtvis inte direkt av plankartan eller
planbestammelserna. For tydlighetens skull bér det i nya detaljplaner till exempel i planbeskrivningen inféras
hur och pa vilket satt 3D-fastighetsbildningen beaktats nar planen utarbetades.

Tomtindelning

Forutsattningen for att bilda en tredimensionell tomt &r en bindande tomtindelning. En bindande tomtindelning
kan vara helt eller delvis tredimensionell.



I markanvandnings- och bygglagen upphéavdes forbudet att tillampa bestammelserna om tomtindelning pa
detaljplaner for underjordiska omraden. | fortsattningen kan ocksa saddana omraden som i detaljplaner for
underjordiska omraden reserverats for byggverksamhet indelas i tomter, nar detta ar nodvandigt for att reg-
lera markanvandningen (MBL 78 §).

For alla fastigheter, ocksa for tredimensionella, galler att tomtindelningen ska vara andamalsenlig (MBL 78 8).
Andamalsenlighetsprévningen av tomtindelningen grundar sig ocksa for tredimensionella fastigheters del pa
kriterier som etablerats i tillampningen av markanvandnings- och bygglagen. | tomtindelningen ska tomterna
ocksa for 3D-fastigheters del ges den form och storlek som det med avseende pa byggandet, anvandningen
av tomterna och det tekniska underhallet av dem ar andamalsenligt (MBF 37 §). Detaljplanen tjanar till ledning
nar en separat tomtindelning utarbetas (MBL 79 §). | tomtindelningen bér man ocksd beakta att
forutsattningen for att inféra en tredimensionell fastighet i registret ar att inte nagot annat foljer av innehallet
i detaljplanen (FastRegL 2 § 2 mom). Har refereras till att bildandet av tredimensionella fastigheter inte far
sta i strid med genomférandet av en befintlig detaljplan. | praktiken bedéms forhallandet till detaljplanen
redan i samband med tomtindelningen.

Tomtindelningen maste dndras om genomforandet av projektet avviker mer an ringa fran tomtindelningen.

P& tomtindelningskartan anges inte arealer for tredimensionella fastigheter (MBF 38 8). Tredimensionella
fastigheters hojdlage anges i forhallande till havsytans niva enligt hdjdsystemet N2000.

I markanvandnings- och byggforordningen har 37 8 om tomtindelning &ndrats sa att man i fortsattningen
ocksa kan utarbeta tomtindelningen pa nagot annat andamalsenligt satt an sa att varje tomt angransar till ett
gatuomrade eller ett allmant omrade eller att korforbindelse ordnas via en sddan tomt i form av ett servitut
som stiftas for hogst tva tomter. Forutsattningen ar att korforbindelsen till tomten ordnas uttryckligen enligt
bestammelserna i detaljplanen eller att tomtindelningen gors i ett kvarter dar det redan finns eller planeras
en tredimensionell tomtindelning. Andringen galler med andra ord ocksd andra situationer &n tomtindelning
for tredimensionella fastigheter. Korforbindelserna ska ocksa i fortsattningen planeras sa att de uppfyller
kraven pa detaljplanens innehall. | samband med tomtindelningen eller senast i bygglovsskedet kan man vid
behov forutsétta avtal, servitut eller samreglering mellan fastigheterna for att trygga korférbindelser.

Tomtindelningsférfarande

Paragrafen om utarbetande av separat tomtindelning (MBL 79 8) har kompletterats sa att 4ven andra &n de
direkta grannarna, d.v.s. &gare eller innehavare av fastigheter som ligger ovanfor, under eller bredvid bygg-
platsen ska horas, om beslutet i vasentlig man kan paverka den berorda fastighetens bebyggande eller anva-
ndning p& annat satt. | propositionens detaljmotiveringar sags det att information om fastigheterna i praktiken
inte avgransar momentets tillampningsomrade men for fram att tredimensionella fastigheter kan finnas under
och ovanpa varandra eller parallellt, &ven utan att ha kontakt med markytan. De behover inte heller gransa
till varandra.

MBL 194 8§ om besvarsratt i friga om separat tomtindelning har andrats. Besvarsratten galler dgare och
innehavare av en fastighet som ar belagen i samma kvarter och som gransar till det omrade som ska delas
genom tomtindelningen, liksom ocksa andra dgare och innehavare av fastigheter vars bebyggande eller anva-
ndning i annat syfte beslutet i vasentlig man kan paverka (tidigare gallde den endast dgare och innehavare
av fastigheten mittemot). En fastighetsagare har alltsd besvarsratt aven om fastigheten inte gransar till om-
radet for en tomtindelning, om beslutet i vasentlig man kan paverka fastighetens bebyggande eller anvandning
i annat syfte. Bestdmmelsen &r avsedd att vara allman, men syftet med &ndringen &r att utvidga besvarsratten
sarskilt till de nya situationer som uppstar vid tredimensionell fastighetsbildning, dar det inte finns egentliga
grannar men dar det uppstar behov av rattsskydd.

Fastighetsbildning och fastighetsforrattningar, uppgifter i fastighetsregistret

Sarskiljandet av en tredimensionell fastighet fran en basfastighet grundar sig i praktiken pa ett dverlatelseavtal
eller pa inlosning. Inlosning av en tomtdel enligt 62 § i fastighetsbildningslagen ar ocksa maijlig.

Fastighetsbildning

Tredimensionella fastigheter far endast bildas pa ett detaljplaneomrade. En tredimensionell fastighetsbildning
som gors i ett byggnadskvarter forutsatter en gallande bindande tomtindelning. Fastighetsbildning pa omraden
utanfor byggnadskvarter, sdsom fastighetsbildning av en parkeringsanlaggning som ar belagen under en park,
forutsatter inte bindande tomtindelning (FastRegL 2 8). En detaljplan for underjordiska omraden kan ocksa
galla ett omrade dar det inte finns en detaljplan fér markanvandningen ovan jord. Behovet av att utarbeta en
bindande tomtindelning under jord avgors da i detaljplanen.



En tredimensionell fastighet infoérs i registret, om den finns inom ett detaljplaneomrade och om inte nagot
annat foljer av innehallet i detaljplanen. For att en tredimensionell tomt ska kunna inforas i registret kravs det
dessutom att den ingar i en bindande tomtindelning (FastRegL 2 § 2 mom.) | praktiken bedéms forhallandet
till detaljplanen i samband med tomtindelningen.

Tredimensionella fastigheter bildas oftast genom styckning eller klyvning. Enligt 32 § 2 mom. i fastighetsbild-
ningslagen ska styckning av fastigheter inom detaljplaneomraden forrattas pa ett satt som inte aventyrar
genomforandet av detaljplanen. Den allmanna utgangspunkten ar att inom omradet for en bindande tomtin-
delning far styckning inte forrattas sa att det vid forrattningen uppkommer en ny fastighetsgrans som avviker
frAn gransen for ett byggnadskvarter eller for en sddan tomt som foljer tomtindelningen (FastBildnL 32 § 1
mom.). Motsvarande bestammelser ska i enlighet med 53 § i fastighetsbildningslagen ocksa tillampas pa klyv-
ning.

Vid bildandet av en tomt ar det and& genom beslut av forrattningsmannen mojligt att i ringa grad avvika fran
tomtindelningen enligt vad som féreskrivs i lagstiftningen om fastighetsbildning (FastBildnL 20 8 och Fast-
BildnF 20 8). Enligt detaljmotiveringarna i regeringens proposition ar utgangspunkten i tolkningen att nar en
tredimensionell fastighet bildas genom styckning fran en eller flera basfastigheter, ska bestammelsen fér den
tredimensionella fastighetens del tolkas s& att en avvikelse ar mojlig enbart inom omradet for samma
basfastighet eller basfastigheter.

I samband med bildandet av tredimensionella fastigheter ar det viktigt att granska inte bara detaljplane-
bestammelserna och bindande tomtindelningar utan ocksa eventuella gallande bygglov och hur byggandet ska
genomfdras i samarbete med fastighetsdgaren, byggnadsentreprendren och byggnadstillsynen.

Andra fastighetsférrattningar

Det att lagstiftningen tillater tredimensionella fastigheter har inte medfort forandringar i de bestammelser som
galler outbrutna omraden som overlats fran en fastighet. Inskrivningsmyndigheten har ingen skyldighet att
bedoma mojligheterna till fastighetsbildning vad galler ett outbrutet omradde som o6verlats. Det ar salunda
parterna i 6verlatelsen som far ta risken att det inte gar att bilda en slutgiltig tredimensionell fastighet av det
outbrutna omradet.

En rdgang for en tredimensionell fastighet kan forrattas pa nytt vid en fastighetsbestamningsforrattning pa
samma satt som for en tvadimensionell fastighet. Fastighetsbildningslagen har inte andrats i fraga om ragang
som forrattats tidigare.

En tredimensionell fastighet kan upphévas genom en sammanslagning med en annan fastighet i enlighet med
vad som foreskrivs i 214 § i fastighetsbildningslagen.

I forteckningen Over fastighetsservitut i 154 § i fastighetsbildningslagen har punkt 11 som géller ratt till
vagforbindelse andrats s att det omrade som behdvs for en forbindelse till fastigheten inom ett detaljplane-
omrade i fortsattningen aven kan bestammas tredimensionellt. Forbindelserna gallande 3D-fastigheter kan
ordnas genom samreglering av fastigheter enligt vad som foreskrivs i 164 § eller 164 a § i markanvandnings-
och bygglagen. Om en férbindelse kan ordnas med utnyttjande av en byggnad eller en konstruktion som finns
pa en annan fastighet, blir det aktuellt med ett byggnadsservitut enligt 158 § i markanvandnings- och byggla-
gen. For ordnandet av forbindelsen kan det dock i vissa fall vara andamalsenligt att anvanda ett fastighetsser-
vitut som ger ratt att anvanda en annan fastighets omrade pa ett visst satt.

Uppgifter i férrattningshandlingarna

| friga om tredimensionella fastigheter ska man i forrattningshandlingen anteckna den pa markytan pro-
jicerade arealen av fastigheten (FastBildnF 16 § 1 mom. 4 punkten). Uppgiften om den p& markytan pro-
jicerade arealen hjalper till att gestalta den fastighet pd markniva pa vars omrade den tredimensionella
fastigheten ar belagen, liksom ocksa 3D-fastighetens lage i fastigheten p& markniva.

| forrattningshandlingen antecknas inte i fraiga om tredimensionella fastigheter uppgifter om den areal av den
bildande fastigheten som anvands till bildandet av 3D-fastigheten (FastBildnF 22 § 1 mom. 3 punkten). Da
man i forrattningshandlingen i frdga tredimensionella fastigheter inte antecknar uppgifter om arealen, anteck-
nas inte heller ndgon sadan uppgift i fraga om den bildande fastigheten.

I forrattningshandlingen antecknas tillaggsuppgifter om den tredimensionella fastigheten med hjalp av vilka
fastighetens egenskaper framgar sa askadligt som mdjligt. Sddana uppgifter ar fastighetens lage i forhallande
till basfastigheten, fastigheter omedelbart ovanfér och under 3D-fastigheten, fastighetens hogsta och lagsta
hojdlage enligt det riksomfattande hojdsystemet N2000 samt den pa markytan projicerade arealen.

Uppgifter i fastighetsregistret



En tredimensionell fastighet infors i fastighetsregistret om den finns inom ett detaljplaneomrade och om inte
nagot annat foljer av innehallet i detaljplanen. Bildandet av tredimensionella fastigheter far alltsd inte sta i
strid med en befintlig detaljplan. For att en tredimensionell tomt ska kunna inforas i registret kravs det des-
sutom att den ingar i en bindande tomtindelning (FastRegL 2 § 2 mom.)

For tredimensionella fastigheter infors arealen inte i fastighetsregistret (FastRegF 6 § 1 mom. 11 punkten). |
fastighetsregistret antecknas den pa markytan projicerade arealen av den tredimensionella fastigheten. Enligt
motiveringspromemorian till férordningen ar det for den projicerade arealens del frdga om att visa fran vilka
fastigheter byggratt 6verfors till den tredimensionella fastigheten. Den information som ges for att man ska
kunna gestalta fastighetens utstrdckning lyder, enligt beskrivningen i motiveringspromemorian till for-
ordningen, "fastighetens horisontella “fotspar” visat pa markniva langs dess yttersta granser”.

| fastighetsregistret antecknas dessutom den tredimensionella fastighetens lage i forhallande till
basfastigheten, hogsta och lagsta héjdlage enligt det riksomfattande hdjdsystemet N2000 samt registeren-
heter omedelbart ovanfoér och under fastigheten (FastRegF 6 8 1 mom. 15 punkten).

| fastighetsregistret antecknas motsvarande uppgifter om ett tredimensionellt outbrutet omrade som om andra
outbrutna omraden. Dessutom antecknas som en sarskild egenskap det tredimensionella outbrutna omradets
lage i forhallande till basfastigheten (FastRegF 8 § 3 mom. 9 punkten), dvs. information om huruvida det
outbrutna omradet finns ovanfér eller under basfastigheten. Bade da det galler tvadimensionella och tredi-
mensionella fastigheter ska det av fastighetsregistret framga vilka sjalvstandiga fastigheter det eventuellt
finns ovanfor och under dem.

| frdga om tredimensionella fastigheter anges pa fastighetsregisterkartan beteckningen for registerenheten
samt uppgift om den pa markytan projicerade arealen av enheten samt bifogas till fastighetsregisterkartan en
datafil med en tredimensionell modell av fastigheten. | frdga om tredimensionella outbrutna omraden anges
pa fastighetsregisterkartan beteckningen for det outbrutna omradet (FastRegF 10 § 2 mom.).

Byggnadstillsyn
Tredimensionell fastighetsbildning och tillstandsforfaranden

I och med bildandet av en tredimensionell fastighet kan det i en byggnad finnas manga fastigheter. Bygg-
nadens interna fastighetsgranser okar behovet av utredningar exempelvis i bygglovsforfarandet i fraga om
sadana inbordes beroendeforhallanden mellan fastigheterna som inverkar pa byggandet och nyttjandet av en
enskild fastighet. Vid en bedémning av huruvida tillstAndskraven uppfylls behdvs det allt noggrannare
uppgifter om samreglering redan i ett mycket tidigt skede, da det galler ett objekt dar man bildat eller har for
avsikt att bilda tredimensionella fastigheter. Om bygglov inte soks for hela byggnadskomplexet pa en och
samma gang finns det risk for att man i samband med bygglovsforfarandet for en enskild fastighet blir tvungen
att presentera till exempel tekniska och stadsbildsmaéassiga l6sningar som tacker en stdrre del &n sdkandens
egen fastighet.

Agarna till fastigheterna i byggnadskomplexet bor i praktiken i ett tidigt skede av projektet uppna samforstand
om bland annat gemensamma byggnads- och installationstekniska system, frdgor som galler atkomst- och
nyttjanderéatt, energi- och brandtekniska I8sningar samt hur dessa ska genomféras. Atminstone en del av
byggbestammelserna om tekniska krav som galler byggandet har utformats utgadende fran att en byggnad
utgor en byggnadsteknisk helhet som avgransas genom byggnadens mantel. En sddan bestammelse kan alltsa
i princip gélla hela byggnaden oberoende av fastighetsindelningen.

Enligt markanvandnings- och bygglagen far en byggnad inte uppféras i strid med en bindande tomtindelning
och bygglov far inte beviljas for en tomt enligt en bindande tomtindelning forran tomten har inforts i
fastighetsregistret (MBL 81 8). For dessa huvudregler har undantag inférts da det galler tredimensionella
fastigheter. Trots det som foreskrivs i MBL 81 § 1 mom. ar det tillatet att vid behov i ringa man avvika fran
tomtindelningen till nackdel fér &garen eller innehavaren av en grannfastighet, om byggandet galler ett projekt
som innefattar en tredimensionell fastighet. Det forutsatter ocksa att &agaren eller innehavaren av
grannfastigheten ger sitt samtycke till avvikelsen. | 20 § i fastighetsbildningslagen féreskrivs om réatten till att
avvika fran tomtindelningen vid bildandet av en fastighet. Trots det som foreskrivs i MBL 81 § 2 mom. 2
punkten far bygglov beviljas innan tomten har inforts i fastighetsregistret, om byggandet galler ett projekt
som innefattar en tredimensionell fastighet. Byggnaden far dock inte tas i bruk forran registeranteckningen
har gjorts, vilket ocksa ska skrivas in som villkor i bygglovet.

Vid behandlingen av bygglovet bedoms ocksa iakttagandet av tomtindelningen och besittningsratten till by-
ggplatsen. | fraga om tredimensionella fastigheter kan kraven pa agarbesittning och iakttagande av tomtin-
delningen anses uppfyllas nar &garen till en 3D-fastighet har besittningsratt till sin egen fastighet i byggnaden
och den byggnadsdel som ans6kan om bygglov géller ar beldagen inom fastighetens grénser.



I bygglovsskedet kan det uppsta ett byggnadstekniskt eller annat behov att bygga exempelvis en gransangi-
vande mellanvagg som i viss man avviker fran tomtindelningens granser, alltsa i praktiken pa granntomtens
sida. | syfte att 6ka flexibiliteten kan man i sddana fall med grannens samtycke avvika frdn tomtindelningens
granser utan att tomtindelningen forst behdver &ndras. Den &ndrade grénsens lage kan faststéllas vid
fastighetsbildningen enligt den faktiska situationen under de forutsattningar som anges i lagen. Tomtin-
delningen maste andras om det genomférda byggprojektet avviker mer an ringa fran tomtindelningen.

Om bygglov kan beviljas och byggarbete utféras innan tomten har inforts i fastighetsregistret, kan det faktiska
laget for byggnaden och dess interna vaggar och andra konstruktioner beaktas vid registreringen av en tred-
imensionell fastighet. Enligt 20 § i fastighetsbildningsférordningen kan man vid en fastighetsforrattning som
verkstélls for att bilda en tomt med sakdgarnas medgivande gdra mindre justeringar av en tomts granser
jamfort med den bindande tomtindelningen, om tomtens eller byggnadsytans lamplighet med tanke p& bygg-
nadsprojektet eller befintliga byggnader, konstruktioner, tradbestand, planteringar, vagforbindelser, under-
jordiska ledningar eller andra motsvarande orsaker forutsatter avvikelse fran tomtindelningen.

Till 133 § i markanvandnings- och bygglagen som géller hérande av grannar har det fogats ett nytt moment
dar forekomsten av tredimensionella fastigheter beaktas. Enligt det nya 2 momentet kan med granne ocksa
avses agaren eller innehavaren av en fastighet som ar belagen ovanfor eller under byggplatsen, &ven om det
inte ar frdga om en direkt angransande granne. P& motsvarande satt kan agaren eller innehavaren av en
fastighet som ar belagen i samma kvarter, parallellt med byggplatsen, vara granne aven om det inte ar fraga
om en direkt angransande granne. Det nya momentet tillampas endast om byggandet sker i ett kvarter dar
det gjorts en tredimensionell tomtindelning, dvs. projektet genomfors i ett kvarter dar man kan bilda eller
redan har bildat tredimensionella fastigheter. Som granne betraktas déartill endast agaren eller innehavaren
av en sddan fastighet vars bebyggande eller anvandning i annat syfte beslutet kan paverka i vasentlig man.
Till foljd av den tredimensionella fastighetsbildningen kan anvandningen av fastigheterna vara starkt sam-
mankopplad exempelvis byggnadstekniskt eller pa grund av samreglering, eller av ndgon annan orsak. Det &ar
i allmanhet befogat att hora agaren till en sddan fastighet. Mark val att ocksa agaren till en obebyggd fastighet
ska horas om man utgaende fran detaljplanen eller ndgot annat myndighetsbeslut kan dra den slutsatsen att
bebyggandet av fastigheterna eller anvandningen av dem i annat syfte i vasentlig grad grundar sig pa samar-
bete och gemensamma arrangemang mellan dem.

Byggnadsservitut och samreglering

Den nya 158 a § i markanvandnings- och bygglagen gor det mgjligt att stifta byggnadsservitut som behévs
p& grund av tredimensionella fastigheter. Ett servitut kan stiftas dven utan samtycke av dem som saken
galler, men i 6vrigt bor 158 § iakttas vid stiftandet av servitut. Ett servitut kan vara nédvandigt pa grund av
en tredimensionell fastighet bland annat nar det i samma byggnad finns flera fastigheter som gar in i varandra
eller ligger ovanpa eller parallellt med varandra. | praktiken kan dessa fastigheter ofta inte anvandas sjalvstan-
digt, utan byggandet, den dagliga anvandningen och underhdllet av dem forutsatter ratt att anvanda
grannfastigheterna, exempelvis for forbindelser och pa grund av stodkonstruktioner. Detaljplanegrunden som
avses i 159 § i markanvandnings- och bygglagen kan tillampas &aven nar det géller tredimensionella
fastigheter, om den tredimensionella karaktaren baserar sig pa en detaljplan. Om man i planen inte har tagit
stallning till fastighetsbildningen tillampas en sddan tvangsservitutsgrund som avses i 158 a § i markanvand-
nings- och bygglagen.

| foérteckningen 6ver byggnadsservitut i 80 8 i markanvandnings- och byggforordningen har en ny typ av
servitut for tredimensionell fastighetsbildning inférts (servitut for tredimensionell fastighet, MBF 80 § 9
punkten). Denna servitutstyp skiljer sig fran de 6vriga i forteckningen. Det vasentliga ar att servitutet uttryck-
ligen behovs pa grund av 3D-fastigheter och galler byggande eller anvandning av en fastighet. En fastighet
som behover servitut kan vara antingen tvadimensionell eller tredimensionell, men behovet av servitut ska
grunda sig pa att det i samma byggnad, byggnadskomplex eller kvarter finns en tredimensionell fastighet. Pa
motsvarande satt kan en belastad fastighet vara antingen tva- eller tredimensionell. Om servitutstypen namns
i punkterna 1—8 i 80 § i MBF, bor servitut stiftas med stéd av dem, &ven om den fastighet som behdver
servitutet eller den belastade fastigheten skulle vara tredimensionell.

I den nya 164 a § i MBL foreskrivs om samreglering som behovs pa grund av en tredimensionell fastighet. En
tredimensionell fastighet racker som grund for samreglering. Om samreglering for flera fastigheter behovs pa
grund av en tredimensionell fastighet, kan kommunens byggnadstillsynsmyndighet i samband med byggande
eller annars med stod av ett avtal mellan samtliga fastighetsagare eller pa en fastighetsagares initiativ och
efter att ha hort de andra dgarna och innehavarna av fastigheterna bestamma att ett kvartersomrade eller en
del av det eller en lagenhet som ansluter sig till fastigheten ska anvandas gemensamt. | 6vrigt iakttas kraven
i 164 § som galler regleringsplanen, forutsattningarna for ett férordnande om samreglering, de ersattningar
som ansluter sig till regleringen och registreringen. Om en tredimensionell fastighetsbildning har beaktats
redan i detaljplanen, kan samregleringen ocksa grunda sig pa genomférandet av detaljplanen. De fastigheter
som nyttjar en samreglering kan vara tva- eller tredimensionellt avgransade, forutsatt att en tredimensionell
fastighet som finns inom omradet ligger till grund fér behovet av reglering.



I markanvandnings- och bygglagen inférdes ocksd en ny bestammelse 164 b § om andring och upphavande
av samreglering. Paragrafen géller alla samregleringar som avses i MBL. Forutsattningarna for &ndring och
upphévande av samreglering motsvarar grunderna for &ndring och upphavande av byggnadsservitut. En an-
teckning om andring och upphavande av samreglering ska goras i fastighetsregistret (MBF 81 §).

Lagandringen forandrar inte byggnadstillsynsmyndighetens roll i byggnadsservituts- och samreg-
leringsarenden.

Myndighetssamarbete

Mojligheten att bilda en tredimensionell fastighet forutsatter en gemensam uppfattning i fraga om helhetspro-
cessen i kommunens planlaggning, tomtindelning, fastighetsbildning och i myndighetstillsynen 6éver byggan-
det. Lagandringen forutsatter en genomgang av forfarandena ur en helt ny synvinkel.

Nar det géaller detaljplaner som utarbetats fore lagandringen beaktas mdjligheten att bilda tredimensionella
fastigheter vid ett tomtindelningsférfarande. Det samma géller detaljplaner som gjorts efter lagandringen och
dar mojligheten att bilda tredimensionella fastigheter inte uttryckligen beaktats. Vid bedémningen ar det
viktigt att i synnerhet planlaggningen och den som ansvarar for tomtindelningen samarbetar. Planlaggningens
syn pa fordelningen av byggratten behoévs da tomtindelningen utarbetas.

Sammantaget ar samarbetet mellan planlaggningen, den som ansvarar for tomtindelningen och for fastighets-
bildningen samt byggnadstillsynen viktigt nér byggnadsprojektet omfattar bildande av tredimensionella
fastigheter. | praktiken ar det viktigt att skapa en syn pa hur forfarandena inom tomtindelningen, fastighets-
bildningen och bygglovsforfarandet i fraga om tredimensionella fastigheter ska samordnas.

Andringar i registren och datasystemen

| fastighetsregistret infors uppgifter om 3D-fastighetens horisontella geometri, fastigheterna under och
ovanfor, hojdlage samt en separat bifogad fil med en tredimensionell modell av 3D-fastigheten.

Det behdvs en dversyn av kommunernas datasystem inom fastighetsbildningsprocessen och deras datasystem
for uppféljning, planering, byggande och underhall av den byggda miljon samt for publicering av information
i kommunerna. Det galler atminstone planlaggningssystem, system for baskartor och stadsmodeller, system
inom byggnadstillsynen samt publikationssystem och datatjdnster med information i maskinlasbar form (da-
taformatet KommunGML). | alla dessa system galler det att beakta de nya uppgifter som behdvs fér en 3D-
fastighet eller ett 3D-outbrutet omrade.
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