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Tredimensionell fastighetsbildning — 3D fastighetsbildning

1 Tredimensionell fastighetsbildning

Tredimensionell fastighetsbildning syftar till att skapa forutsattningar for en
praktisk och funktionell fastighetsforvaltning, av storre kapitalkrdvande
anlaggningar med flera verksamhetsutovare, da olika delar av anlaggningen
anvands for skilda andamal som exempelvis affarslokaler, kontor och bostader.
Vidare skapas forutsattningar for 6kat bostads- och annat byggande i tatorterna,
dar det rader brist pa tomtmark, genom tillbyggnader ovanpa befintliga byggnader.

3D-fastighet bildas nér olika agare till de lokaler som nyproduceras eller omandras i
huskroppen far olika agare. 3D-fastighet klargor Agande- och rattighetsbilden
mellan olika aktdrer inom huskroppen.

Fastigheter kan avgransas i hojd- och djupled sa att anlaggningar eller vaningsplan
inom samma huskropp kan ha olika dgare. En 3D-fastighet uppstar nar huskroppen
“styckas upp” sa att till exempel butikerna forlaggs i markplanet. Ett annat satt
uppstar om de olika lokalerna i huskroppen "forlaggs pa bredden”.

Behovet av att utfora en 3D-fastighet kan uppsta till exempel vid ombildning till
bostadsrattsforening som aven innehaller kommersiella lokaler. Man vill sdledes
renodla fastighetsanvandningen.

Lantmateriet ar den myndighet som bildar 3D-fastigheter. Ta kontakt med
Lantmateriet for att diskutera hur ditt arende kan l6sas pa basta satt. Av deras
generella bestammelser framgar till exempel att de fastigheter som ny- eller
ombildas ska vara lampliga for sitt andamal. Lantmataren har ansvaret for
beslutsunderlaget och darmed for att fragor om rattigheter m.m. l6ses.
Fastighetsbildning maste 6verensstamma med gallande planer och bestammelser.
Viktiga fragor i detta sammanhang som maste losas ar serviskablarnas forlaggning
in i huskroppen samt serviscentralernas placering. Olika I6sningar som kan
anvandas vid ny- respektive ombildning till 3D-fastighet framgar av skisserna i
detta dokument.

www.lantmateriet.se

Ta kontakt med elnatsforetaget i ett tidigt skede.

| en 3D-fastighet ska finnas en gemensamhetsanlaggning samt servitut for de
huvudledningar som finns i huskroppen. Myndigheten Lantmaéateriets uppgift i 3D-
fastighens elanlaggning ar just att se till att en samféllighetsfoérening bildas och att
servitut for det utrymme som behdvs for huskroppens huvudledningar uppréttas.

Av ellagstiftningen framgar att innehavaren av en elanlaggning har skyldighet att
se till att elanlaggningen ar ratt utférd och underhalls pa ratt satt.

Skriften Tredimensionell fastighetsbildning forutsatter att lasaren har kunskap
gallande anslutning av kundanlaggning samt har tillgang till AMI-handboken.
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Tredimensionell fastighetsbildning — 3D fastighetsbildning

3D — Fastighetsbildning

Légenhetey 1. 3 1:1
Kontor 1.

Butiker .,

Figur 1, 3D fastighetsbildning

Servisen ska placeras i ett gemensamt utrymme bade vid nyproduktion och vid
omandring av befintlig byggnad. | det senare fallet finns redan serviscentralen i
byggnaden och blir vid 3D-fastighet byggnadens gemensamma central. En
gemensamhetsanlaggning ska bildas vid en lantmateriforrattning.
Gemensamhetsanlaggningen ska férvaltas av en samféllighetsférening.
Samfallighetsforeningens viktigaste fragor ror kontakterna med elnatsforetaget
respektive fastighetsagare gallande drift och underhall av
gemensamhetsanlaggningen. Vid bildandet av gemensamhetsanlaggningen ska
lantmateriet skapa ett utrymmesservitut for servisledning samt fastigheternas
serviscentraler och huvudledningar.

1.1 Att bilda en gemensamhetsanlaggning
Av lantmateriets information framgar att en gemensamhetsanlaggning bildas vid en
lantmateriforrattning. D& bestams regler for hur fastigheterna ska samverka for att
bygga, skdta och fordela kostnader for anlaggningen. Det blir tydligt vad som ska
skotas och hur det ska goéras — det framjar grannséamjan.
En av fordelarna med gemensamhetsanlaggning &ar att det ar fastigheterna som ar
anslutna till den och inte &garna personligen. Det innebar
e att det som beslutas i lantmateriforrattningen aven galler for framtida agare,
e att fastighetens réatt till anlaggningen ar sadkrad for framtiden,
e att det finns en ekonomisk trygghet for anlaggningens framtida drift och

underhall
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Tredimensionell fastighetsbildning — 3D fastighetsbildning

2 Nyproduktion av 3D-fastighet

Figur 2 visar uppbyggnaden av elférsérjningen i en ny byggnad som uppfors som
en 3D-fastighet. Respektive fastighet har sin egen serviscentral placerad i ett for
fastigheterna gemensamt utrymme i byggnaden. Gemensamhetsutrymmet ska vara
belaget i anslutning till yttervagg inom botten eller kéllarplan. Serviscentralernas
placering bestams av elnatsforetaget efter samrad med bestallaren. Det
gemensamma utrymmet ska forvaltas av en samféllighetsférening. De
huvudledningar som forsorjer respektive fastighet i 3D-fastigheten ska vid
bildandet av gemensamhetsutrymmet sakras genom servitut. Uppbyggnaden av
byggnadens elférsdrjning medfér att varje fastighet har sin egen servis och darmed
kan respektive fastighetsagare fa tillgang till den kapacitet som servisledningen
medger. Forsdrjningssystemets uppbyggnad medfér aven att fastighetsagarna inte
blir beroende av varandra vid en utdkning.

3D — Fastighetsbildning

Ny 3D-fastighet
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Figur 2, Schema 6ver ledningsdragning vid nyproduktion av 3D-fastighetsbildning,
bilden till hdger visar en skiss dar att alla fastigheter far en egen matning.
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3 Ombildning till 3D-fastighet

Vid ombildning fran traditionell fastighetsbildning till 3D-fastighet anvands i regel
en inkommande servis — den befintliga servisen. Det &r Lantmateriets uppgift att
besluta om nodvandiga rattigheter for att 3D-fastigheterna ska kunna anvandas pa
ett andamalsenligt satt. Det innebar att en gemensamhetsanlaggning bor inrattas
av de gemensamma delarna av kundanlaggningen och att servitut bildas for de
enskilda huvudledningarna till den del de gar utanfor den egna fastigheten.
Andelstalen for utférande i gemensamhetsanlaggningen bor motsvara den effekt
och kapacitet som kan tas ut av varje fastighet i huskroppen.

For att forandra den effekt och kapacitet som varje fastighet tidigare har tilldelats

bdr Samhallighetsféreningen uppréatta avtal om férdelningen av kapacitet och
innehav, om hjalp behovs sd kan lantmateriet hjalpa till.

Traditionell fastighetsbildning

' Omblidning fran
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Figur 3, Schema 6ver ledningsdragning for traditionell fastighetsbildning, bilden till
hdger visar att det enbart ar en inkommande servis och att den sedan férdelas upp
mellan de olika vaningarna.
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4 3D-fastigheter av mer omfattande karaktar med stort
effektbehov

3D-fastigheter med stort effektbehov uppstar framst da ny bebyggelse, till exempel
radhus, byggs pa befintlig huskropp. For att fa tillrackligt med effekt for den
forandrade byggnadens behov kan man behéva ett utrymme i huskroppen for att
placera en transformator med tillnérande utrustning. Detta utrymme kommer da att
forvaltas av huskroppens samféllighetsforening.

Komplex 3D - Fastighetsbildning

= ’
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Figur 4, Schema o6ver ledningsdragning vid komplex 3D-fastighetsbildning, , bilden
till hoger visar att det enbart ar en inkommande servis och att den sedan férdelas
upp mellan de olika vaningarna.
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5  Agarlagenheter

Agarlagenheter bildas antingen vid nyproduktion eller vid ombildning av befintlig
huskropp. | en huskropp som enbart innehaller agarlagenheter raknar man normalt
med att effektbehovet ar lika fér varje agarlagenhet. Darfoér har huskroppen
normalt enbart en inkommande serviskabel som forsérjer samtliga agarlagenheter
och gemensamhetsutrymmen i byggnaden. Fran elrummet forlaggs
huvudledningarna genom byggnaden till respektive agarlagenhet. Elrummet och det
utrymme som anvands for att forlagga byggnadens huvudledningar ska forvaltas av
samfallighetsforeningen.

Vad som &r agarlagenhet framgar av svensk lagstiftning.

Agarlagenheter

Nyproduktion
dgaridgenheter
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Figur 5, Agarlagenheter, bilden till hoger visar att det enbart ar en inkommande
servis och att den sedan fordelas upp mellan de olika vaningarna.
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