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1 UPPDRAG

NIRAS har av Anders Borjesson fatt i uppdrag att skriva en PM om foretag
som arbetar med att kdpa och forvalta bottenvaningar i nya stadsdelar.

FORUTSATTNINGAR FOR ATT BILDA EN 3D-FASTIGHET

Sedan ar 2004 ar tredimensionell fastighetsbildning (s.k. 3D-fastighet)
majlig inom svensk fastighetsratt. Tredimensionell fastighetsbildning
innebar en effektivare anvandning av fastigheter.

Fordelarna med 3D-fastigheter dar exempelvis att byggnader och anlagg-
ningar i stadskarnor kan anvandas effektivare. Det kan bland annat ske
genom att befintliga hus byggs pa med ytterligare vaningsplan eller att
det byggs bostadder, affarer och kontor éver sparomraden.

Det kan ocksa innebara en effektivare anvandning av allmant agd mark
genom att man exempelvis kan ha parkeringsgarage under markytan.

Tredimensionell fastighetsbildning innebar att fastigheter kan avgransas i
hojd- och djupled, vilket resulterar i att olika vaningsplan i samma bygg-
nad kan ha olika agare. Med tredimensionell fastighetsbildning mojlig-
gors exempelvis att en befintlig kommersiell fastighet kan byggas pa med
vaningar for bostadsandamal och att dessa vaningar utgoér en eller flera
separata fastigheter. Likasa kan tunnlar och underjordiska anlaggningar
utgora enskilda fastigheter. En tredimensionell fastighet behover i dessa
fall inte omfatta ndgon mark. Daremot maste en 3D-fastighet ha en slu-
ten volym, och man kan inte bilda en fastighet av hela utrymmet ovanfor
eller under markytan. Fastigheten maste med andra ord vara begransad
bade horisontellt och vertikalt och hela utrymmet definierat.

3D-fastigheter bildas genom en lantmateriforrattning, och pa sa satt kan
ett vaningsplan med kommersiell verksamhet bilda en egen fastighet och
darmed urholka en befintlig fastighet for bostadsandamal. Vid denna typ
av fastighetsbildning forekommer vanligtvis att en fastighet belagen pa
ett 6vre vaningsplan, maste ha servitutsratt till trapphus och hissar pa
den nedre fastigheten.

Det forutsatts ocksa att 3D-fastigheten leder till en mer andamalsenlig
forvaltning av anlaggningen eller att den behovs for finansieringen eller
uppforandet. Fastigheten ska inrymma minst tre bostadslagenheter for
att det ska vara tillatet att bilda en 3D-fastighet avsedd for bostads-
andamal.

Ett skal till 3D-bildningar kan vara att en odkta bostadsrattférening vill
skilja av de kommersiella verksamheterna i gatuplanet, bl a for att kunna
bli en dkta férening.
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3 UTVECKLINGEN AV 3D-FASTIGHETER | SVERIGE

3.1 Fastighetsbildningar totalt (alla fastigheter)

Sverige fick nagot farre (minus fyra procent) nybildade fastigheter ar
2014 jamfort med 2013. Under den senaste tioarsperioden har antalet
nybildade fastigheter minskat med 36 procent. Vid slutet av 2014 nybil-
dades totalt 13 059 fastigheter i Sverige.

NYBILDADE FASTIGHETER VID SLUTETAV ARET

ANTALNYBILDADE

FASTIGHETERVID SLUTET 2014 13 059 st
Avaom 2013 13641t
1500-
NYBILDADE FASTIGHETER DE SENASTET0AREN
900-1499
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2014 13 059 st
400-599 2013 13 6415t
2012 14124 st
2007399 201 17 086 st
0-199 2010 18 040 st
2009 18710 st
2008 23607 st
2007 25305 st
2006 19790 st
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2100 st

| 5tockholms ldn nybildades flest.

172 st

| Gotlands |lan nybildades ldgst antal.

I En nybildad fastighet dr ett mark-

o ellervattenomrade som fattfastighets-
granser och fastighetsbeteckning
bestimda vid en lantmateriférrattning.

Kalla: Lantmateriet

Www.niras.se Nacka kommun: 2
Gatuplan och tredimensionella fastigheter



3.2 3D fastigheter

Under ar 2014 bildades det 667 stycken 3D-fastigheter vilket ar ca 5 % av
det totala antalet fastighetsbildningar det aret. Antalet 3D-fastigheter i
landet har 6kat med nio procent det senaste aret. Vid slutet av 2014
fanns det totalt 667 3D-fastigheter. Okningen av 3D-fastigheter har av-
mattats nagot (i %).

Flest 3D-fastigheter, 244 stycken, finns i Stockholms lan. Av dessa tillkom
fyra under 2014. Vastra Gotalands |an har nast flest med 131 stycken 3D-
fastigheter. Dar tillkom ocksa flest i landet under aret — nio stycken. Trea
pa listan ar Skane Ian med 78 stycken 3D-fastigheter.

3D-FASTIGHETER 2014

:

ANTAL3D-FASTIGHETER ]

VID SLUTETAV 2014 2014 667 st
2013 611st
+200
70199
20-69 (o)
N+ 36%
10-19 I Norrbottens I3n Okar antalet
3D-fastigheter mesti landet.
6-9
o-5 2 St
Vésterbottens lan harlagstantal
3D-fastigheter.

244 st

stockholms 1an har flest 30-fastig-
heterilandet.

En 3D-fastighet dravgransad i hojd-

o ochdjupled. Detinnebdratt olika
vaningsplan inom samma byggnad
kan vara egna fastigheter och dérmed
haolika dgare.

3D-fastigheter bildas exempelvis
genom att byggs bostader, affareroch
kontor dver sparomraden.

Kalla: Lantmateriet
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Nagra foretag som har arbetat med 3D-fastigheter inom handel

Nar den nya lagstiftningen kom pa plats var det engelska bolaget
Boultbee tidigt ute . Sedan var det lugnt i flera ar nar det galler handel.
Pa senare ar har Citycon varit aktivt.

Boultbee

Fastighetsbolaget Boultbee var tidigt ute och styckade av bostader ge-
nom 3D-bildningat framst i Faltdversten, Ringen och Hogdalen. Boltbee
ar inte langre verksamma i Sverige.

Citycon AB

Citycon har gjort 3D-bildningar i Liljeholmstorget och Tumba centrum
med handel, bostader mm. Citycon ar en av de stora centrumagarna i
Stor-Stockholm, férutom ovansaende dger man ocksa Kista Galleria,
Jakobsbergs centrum och Akersberga centrum.

JR Kvartersfastigheter

JR Kvartersfastigheter (JR) arbetar sedan ett par ar med utveckling av
kommersiella strak, i saval befintlig stadsmiljé som nybyggnadsprojekt.
Med fokus pa handel, service och upplevelser tar JR ett helhetsgrepp
kring utbud och fléden i ett givet omrade.

Genom tredimensionell fastighetsbildning kan JR dga lokaler i gatuplan,
utan att behdva forvarva hela fastigheterna. Det ger mdjlighet att skapa
goda forutsattningar for kommersiella aktorer att verka i gatuplan som
en del av ett stérre sammanhang. Med en plan for hur hela omradet ska
utvecklas kan dven gatu- och torgmiljéer tas med.

I nybyggnadsprojekt vill JR komma in pa ett tidigt stadium och arbeta
tillsammans med kommunen redan pa planstadiet. Centralt i denna typ
av projekt ar fortfarande mojligheten till tredimensionell fastighetsbild-
ning.

JR arbetar med tre urvalskriterier for att delta i projekt:

1. Ytan for handel och service bor vara minst 10 000 kvm

2. Marknadsunderlaget maste till stor del ha etablerats nar handeln
oppnar

3. JRvill delta aktivt i planeringen av stadsdelen

JR arbetar for ndarvarande med tre projekt: Gasverksomradet i Norra
Djurgardsstaden, Arsta centrum i Uppsala och Frihamnen i Géteborg. Alla
tre ar pagaende, Frihamnen har just startat. JR har dar fatt en markan-
visning pa 20 000 kvm i markplan.
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3.34 JMAB

3.3.5

JM har deltagit i manga 3D fastighetsbildningar under de tio ar som det
varit mojligt. Huvudelen av fastigheterna ar bostadsrattforeningar (brf)
eller kontor med kommersiella lokaler i bottenvaningen. 3d-bildningar

kan ocksa innehalla parkeringsgarage mm.

| Torsvik pa Lidingo salde JM bottenvaningarna till en privat fastighetsa-
gare. For Brommaplan planerar JM en 3D-bildning med bostader, kontor,
stadsdelscentrum, bussterminal och p-garage i separata fastigheter.

Lagstiftningen fungerar enligt JM bra. Det ar viktigt att de olika fastig-
hetsdgarna ar professionella och vet vad en 3D-bildning innebar, vilket
inte alltid ar fallet. Lantmateriet ar ett bra stdd i processen. Det finns
ocksa ett par bra konsulter som kan hjalpa till vid 3D-bildningar.

JMs erfarenhet ar att om det skall vara attraktivt att 4ga och forvalta ett
centrum i gatuplan, far det inte vara for litet. 10 000 kvm kan vara ett
riktmarke.

Det kan ocksa fungera bra att ha lokaler i bottenplantet pa en brf, IM
brukar foredra att verksamheterna upplatsmed bostadsratt, det dkar
stabiliteten. Foreningen kan da ocksa saga nej till overlatelser (om det
finns goda skal for det). Da ar det ofta inte fraga om 3D-bilningar.

JM &r med de forsta aren som stod till brf. JM ser till att det oftast finns
femarskontrakt pa plats med verksamheterna i gatuplanet, om de ar hy-
resgaster.

NIRAS beddmer inte att JM ar intresserade av att kdpa bottenvaningar
separat.

Andra byggbolag och fastighetsagare

Flertalet stora byggbolag och fastighetsdgare har fran tid till annan arbe-
tat med 3D-fastighetsbildning. NIRAS bedémer inte att de stora bolagen
har ett primart intresse av att separat kdpa entréplanen, t ex i ett stads-
delscentrum.

Det finns ett par foretag som har stor praktisk erfarenhet av att férvalta
och utveckla stadsdelscentra, men dar 3D inte ar en avgorande del av
affarsidén. Ett sddant ar Fastpartner, se vidare i NIRAS slutsatser.
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4 UTMANINGAR VID 3D-FASTIGHETSBILDNING

Nar tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen bildas maste
nodvandiga rattigheter tillforsakras som fastigheten behover for att fun-
gera pa ett andamalsenligt satt. Vilka rattighetslosningar som ska valjas
for att detta krav ska vara uppfyllt, ar enligt lagen upp till lantmataren
att avgora. Dock foreslar lantmateriet att sakagarnas 6nskemal bor ges
stor betydelse. Hur rattighetsfordelning ska ske har varit oklart sedan
lagstiftningen kom. Aven om lag och doktrin ger direktiv om hur detta
ska ske, ar det inte alltid sjalvklart hur reglerna ska appliceras i verklig-
heten.

Enkatundersokningar (Lina Asplin och Sofia Henriksson, KTH 2012) har
visat att de flesta fastighetsagare verkar ha forstatt fastighetsindelningen
och rattigheternas innebdrd och att de inte hade velat ha mer inflytande
i beslutandet av vilken rattighetslsning som skulle valjas.

De fastighetsdgare som har uppgett att de har nagon typ av problem,
anser att de inte har haft nagon dialog med lantmataren om vilken rat-
tighetslosning som skulle valjas. De dnskar dven att de hade haft mer
inflytande i detta val. Studien visar dven att de flesta ar néjda med de
rattighetsldsningar som har valts. Overvigande del anger att férvaltning-
en av gemensamhetsanldaggningar och servitut och samarbetet med
andra berorda fastighetsdgare har fungerat bra.

Dock ar det over en tredjedel av de svarande som har beskrivit nagon typ
av problem och de flesta av dessa ar att hanfora till tredimensionell fas-
tighetsindelning. De problem som framkommit har framst rort ofullstan-
diga rattigheter, antingen finns ett behov av komplettering av en rattig-
het eller har en rattighet saknats helt. Nagra problem har varit att han-
fora till driften av rattigheterna och i nagra fall har problem som rér
gransdragning mellan fastigheter framkommit.

Vilka rattigheter som ska valjas beror pa forutsattningarna fran fall till
fall. Flexibla |6sningar, som ar 6verskadliga och dar detaljeringsgraden
inte ar for hog, ar nagot som bor efterstravas for att [6sningarna dven
ska fungera i framtiden och med nya fastighetsagare.

Det ar viktigt att lantmataren har en tidig dialog med fastighetsagaren,
och att denne ar lyhord infor fastighetsagarens dnskemal, for att for-
hindra framtida problem. Dar anvandningsomradena ar olika bor rattig-
hetslosningarna separeras sa langt det ar mojligt med hansyn till fastig-
heternas begransningar. Det har dven kunnat konstateras att det ar
viktigt att lantmataren ar extra noggrann och aven, vid behov, radgor
med kollegor nar denne handlagger drenden rérande tredimensionell
fastighetsbildning.
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5 NIRAS SLUTSATSER

Bottenvaningar i stadsdelscentra ar inte nagon enkel bransch. Den mest
logiska tagaren ar nog oftast dgaren till bostaderna och/eller kontoren
ovanpa. Det kan i fallet bostader vara antigen en agare till hyreslagen-
heter eller en bostadsrattsforening.

Om det &r en brf som skall ta 6ver ar det bra om byggaren/saljaren ser till
att det finns hyreskontrakt tecknade med verksamheterna, garna
femarskontrakt. JM, tex ar med i forvaltningen atminstone ett par ar
innan brf far éverta ansvaret.

En generell lardom fran tidigare 3D-projekt ar att professionella fastig-
hetsigare anser att 3D-bildningar fungerar vil. Anda ar lantmétarens roll
mycket viktig. Denna ska ju bl a férdela ansvar, kostnadsandelar mm. Ju
fler oerfarna fastighetsdgare som ar med i ett projekt, desto mer avgo-
rande blir lantmatarens roll.

JR kan vara ett bra alternativ, men NIRAS bedémer att de mdjliga kom-
mersiella ytorna, vid sidan av Sickla kopkvarter och Nacka Forum, ar for
sma for att JR skall komma ifraga.

Avgorande for en tagare av enbart gatuplanet i en stadsdel (eller en cen-
tral del av stadsdelen) ar att det finns en affarsmassig logik i att aga och
forvalta bottenvaningarna. | Sickla kan det vara Atrium Ljungberg. For
dem kan det vara bra att samordna utbudet i stadsdelen. Samtidigt ar det
inte sdkert att Atrium Ljungberg ar intresserade av att “konkurrera med
sig sjalva” och sprida ut verksamheterna i gatuplan 6ver en betydligt
storre yta an vad de har idag. Nacka kommun kan/b6r resonera med
Atrium Ljungberg om saken.

Samma resonemang kan foras med Unibail-Rodamco i anslutning till
framtida Nacka centrum.
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Annars dr nog som namnts dgaren till bostaderna den mest logiska par-
ten, och da ar ofta inte 3D aktuellt. Ju storre forvaltningsobjekt, desto
battre. Ju noggrannare kommunen har varit med att se till att de gatu-
plansverksamheter man planerar for, verkligen ligger i bra strak och som
fungerar (for butiker, restauranger mm) desto béttre ar forutsattningar-
na for att det langsiktigt skall ga bra att forvalta och utveckla fastigheter-
na. Sarskilt sma fastighetsagare med begransad ekonomi kan fa problem
med lokaler i daliga lagen. Till slut hyr en svag fastighetsagare ut till “vem
som helst” dven till verksamheter som inte ar till nytta for stadsdelen.

Det finns som namnts fastighetsagare som arbetar mycket med att for-
valta och utveckla stadsdelscentra, men dar 3D inte ar en avgorande del
av affarsidén. En sadan ar Fastpartner. De ager bl a Marsta, Tensta, Rin-
keby och Hasselby gard. En stor del av dgandet ar handel men det ar
ocksa offentlig service, bade i gatuplan och hogre upp i fastigheterna.
Agandet pa de dvre planen ir en viktig del av den totala ekonomin.

Fastpartner ser positivt pa att dga och utveckla mindre centra, dven i nya
stadsdelar. En fordel med nya omraden ar att man kan vara med och
paverka planeringen av handel och service fran borjan. Man arbetar just
nu med utbyggnader av handeln bade i Marsta och i Hasselby gard.

| Jarla bedomer NIRAS att det finns forutsattningar for ett litet stadsdels-
centrum. Detta galler oavsett om man gor en 3D-bildning eller inte. Har
ar det sarskilt viktigt med en omsorgsfull planering med tanke pa:

1. Konkurrensen fran Nacka Forum och Sickla

2. Att det kan behovas i vart fall en stor lokal (dagligvaror) och troli-
gen ytterligare ett par stora lokaler

Strak och platsbildningar

4. Kontakten med befintliga bostadsomraden, t ex Jarla sjo.

w
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