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SMART PLANERING FÖR BYGGANDE 

Sammanfattning 

Samhällsbyggnadsprocessen behöver utvecklas och bli smartare, öppnare och mer 
effektiv för ett ökat bostadsbyggande. En digitalisering av samhällsbyggnadsprocessen 
kan ge ett effektivare samarbete mellan kommun, fastighetsägare, byggherrar, 
medborgare, näringsliv och myndigheter. 

Vid bildande av tredimensionellt avgränsade fastigheter eller fastighetsutrymmen (3D-
fastigheter) behöver gränsernas läge redovisas både verbalt och i kartor och ritningar, 
detsamma gäller berörda rättigheter. Det är idag ofta svårt att korrekt redovisa en 3D-
volym med enbart dagens pappersritningar och även svårt att läsa en registerkarta i 2D 
med fastigheter och rättigheter beslutade i 3D. Beslutsunderlagen i fastighetsbildnings-
processen behöver bli mer enhetliga och entydiga samt fastighetsinformationen 
behöver bli återanvändningsbar i hela samhällsbyggnadsprocessen. 

I detta projekt har vi studerat informationsbehovet i de olika tidpunkterna under 
fastighetsbildningsprocessen för 3D-fastigheter med fokus på vem som är ansvarig för 
att tillhandahålla informationsunderlag för att identifiera krav på utformning av 3D-
modeller (t.ex BIM) och 3D-stöd för fastighetsbildning. 

Internationellt finns det ett stort intresse och många frågeställningar gällande 
samspelet mellan BIM och Fastighetsinformation; det är däremot ganska få fall som har 
identifierats där man har arbetat praktiskt med BIM i relation till redovisning av 3D-
fastigheter. 

Projektet har även tittat på behov av visualisering och tillhandahållande av 
fastighetsinformation i 3D, hur informationen bör utformas för att kunna tolkas korrekt 
samt nyttjas vidare av andra aktörer i samhällsbyggnadsprocessen. 

Slutsatsen i projektet är att en framtida arbetsmodell där man i samband med 
myndighetsutövningen för fastighetsbildning samverkar med stöd av BIM och 
geografisk information i ärendehandläggningen kan ge stora effekter på både 
myndighetens effektivitet och i ärendeutövningen och för förståelsen av 
fastighetbildningsbeslutet hos samtliga intressenter i processen. För att det arbete som 
genomförts i denna utredning skall få genomslag i den dagliga verksamheten 
rekommenderar vi bland annat att de statliga och kommunala lantmäterimyndigheterna 
arbetar vidare med att utveckla arbetsprocessen och rekommendationerna för 3D-
fastighetsbildning baserat på resultatet från detta projekt och redan i dagens modell 
efterfrågar att man i handläggningsprocessen kan arbeta BIM-baserat även om 
kommande beslutshandlingar under en övergångsperiod fortfarande kommer att vara 
baserade på ritningsbilagor i 2D.  
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SMART PLANERING FÖR BYGGANDE 

1 Bakgrund 

Smart Built Environment är ett strategiskt innovationsprogram i samverkan mellan 
samhällsbyggnadssektorn och de forskningsfinansierande myndigheterna Formas, 
Vinnova och Energimyndigheten. Syftet är att ta ett helhetsgrepp på de möjligheter 
som digitaliseringen kan ge, och att stödja spridningen av nya möjligheter och 
affärsmodeller i hela sektorn. Programmet fokuserar på objektbaserad 
informationshantering och tillämpningar inom industriella processer.  

Uppdraget ”BIM för 3D-fastighetsbildning” är ett av fem deluppdrag inom projektet 
”Informationsförsörjning för planering, fastighetsbildning och bygglov”.  

Delprojekt: 

1. Ett produktpaket med geodata, statistik mm för den tidiga idé- och 
planeringsfasen 

2. Digitala detaljplaner med byggrätter i 3D 
3. BIM för 3D-fastighetsbildning 
4. Ändamålsenlig BIM för bygglov och digitalt granskningsstöd 
5. Återanvändning av relationshandlingar för uppdatering och lagring av 3D-

geodata 

Samhällsbyggnadsprocessen behöver utvecklas och bli smartare, öppnare och mer 
effektiv för ett ökat bostadsbyggande. En digitalisering av samhällsbyggnadsprocessen 
kan ge ett effektivare samarbete mellan kommun, fastighetsägare, byggherrar, 
medborgare, näringsliv och myndigheter. 

Regeringen driver på digitaliseringen av offentlig sektor och byggsektorn. Bostads- och 
digitaliseringsminister Peter Eriksson uttrycker bl.a. att ”Sverige ska bygga mer, 
billigare och hållbart. Alla ska kunna dra nytta av digitaliseringens kraft och 
möjligheter”. Samhällsbyggnadsbranschen sägs stå inför sitt största paradigmskifte 
hittills i och med digitaliseringen och möjligheterna med verktyg som BIM. 

2  Syfte och effektmål 

Syftet med projektet ”Informationsförsörjning för planering, fastighetsbildning och 
bygglov” är att effektivisera samhällsbyggnadsprocessen genom smidigare 
informationsflöden mellan de olika aktörerna. Uppdragets ”BIM vid 3D-
fastighetsbildning” specifika syfte kan förenklat beskrivas till att förbättra arbetsflödet, 
kvalitén och förståelsen för fastighetsbildningsbeslutet och förenkla dialogen mellan 
sakägaren och myndigheten. 

Detta genom att gemensamt utveckla fastighetsbildningsbeslutet för att kunna 
återanvända tredimensionella byggnadsmodeller till analys, dokumentation och 
visualisering av nya och ombildade 3D-fastigheter. Informationsflödet behöver vara 
modellbaserat och integrera fastighetsinformationen med BIM. 

Målgruppen/ intressenter för resultatet av detta delprojekt är alla som deltar i 
och/eller berörs av 3D-fastighetsbildning både vid nybyggnation och inom befintligt 
byggnadsbestånd, som kommunala och statliga handläggare, sökande/fastighetsägare, 
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SMART PLANERING FÖR BYGGANDE 

byggherrar, medborgare, politiker, myndigheter och organisationer samt angränsande 
steg i samhällsbyggnadsprocessen. 

Effektmål 
En långsiktig effekt av ökad informationssamverkan mellan aktörerna vid 3D-

fastighetsbildning är att bidra till att minska totaltiden från idé till färdigställande för 

nybyggnation.  

 

Det övergripande effektmålet för Smart Built Environment är att underlätta byggandet 

av fler bostäder. Uppdraget ”BIM för 3D-fastighetsbildning” bidrar främst till delmålet 

som handlar om 33 % minskning av total tid från planering till färdigställande för 

nybyggnad och renovering. 

 

Effektmål uppsatta av Smart Built Environment till år 2030: 

● 40 % minskad miljöpåverkan i ett livscykelperspektiv för nybyggnad och 

renovering 

● 33 % minskning av total tid från planering till färdigställande för nybyggnad 

och renovering 

● 33 % minskning av de totala byggkostnaderna 

● flera nya värdekedjor och affärsmodeller baserade på livscykelperspektiv, 

plattformar samt nya konstellationer av aktörer 

 

Smart Built Environment har även satt upp mål för kortsiktiga effekter till år 2021: 

● ökad integration mellan Geodata/GIS och BIM 

● effektivare och enklare hantering av 3D-datamodeller 

● enklare datautbyte vad gäller geodata och BIM 

● ökad användning av 3D-geodata 

● återanvändning av data, livscykelperspektiv 

● erfarenhets- och kunskapsutbyte mellan verksamheter 

 

Uppdraget ”BIM vid 3D-fastighetsbildning” bidrar till samtliga av dessa mål. 

Projektorganisation och upplägg 

Projektet har löpt under perioden 2017-02-07–2017-11-15. Uppdraget har haft en 
utredande karaktär och skett med ett utforskande arbetssätt. Ett antal frågeställningar 
och idéer har diskuterats och studerats inom delprojektet. 

Arbetet har genomförts i nära samarbete med “testbäddsprojektet” (Smarta plan-, 
bygg-, förvaltnings- och nyttjandeprocesser över hela livscykeln) arbetsgrupp för 3D-
fastighetsbildning. Deltagarna från båda projekten har arbetat som en gemensam 
arbetsgrupp. 
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Arbetsgrupp: 

 

Referensgrupp 3D fastighetsbildning: 

Projektet har haft en referensgrupp som har gett input i arbetet. Den har bestått av: 

 

Vi har arbetat med att kartlägga integrationspunkterna för informationsutbytet mellan 
fastighetsägarna och fastighetsbildningsmyndigheten. Arbetet har varit fokuserat kring 
3D-fastighetsbildning och dess behov av byggnadsinformationsunderlag samt behovet 

Roll/kompetensområde Namn Organisation 

Gruppledare, 
fastighetsbildning        

Martin Andrée Lantmäteriet 

Fastighetsbildning, 
förrättningslantmätare        

Karolina Larsson KLM, Stockholm Stad 

3D-modellering                 Fanny Nordqvist 
Darell 

Stockholms stad 

BIM, informationsflöde Linus Malm Tyréns 

Forskning, visualisering och 
VR                  

Odd Tullberg WSP 

Fastighetsbildning, 
bolagslantmätare             

Ann Wallberg JM 

Fastighetsbildning, 
lantmäterikonsult            

Johan Norrsell NAI Svefa 

Forskning fastighetsregister, 
omvärld och standarder 

Jesper Paasch Högskolan i Gävle 

Forskning visualisering                    Stefan Seipel Högskolan i Gävle 

Gruppledare testbädd, 
forskning fastighetsbildning 
och fastighetsregister 

Jenny Paulsson KTH 

Kompetens Namn Företag 

Förrättningslantmätare David Fors Lantmäteriet 

Förrättningslantmätare Andreas Hansson KLM Malmö 

Förrättningslantmätare Anna Johansson KLM Göteborg 

Förrättningslantmätare Per-Olof Svedmark KLM Malmö 
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av leveranser av fastighetsinformation kopplat till BIM för vidare användning i 
efterföljande processer. 

Arbetsgruppen har studerat informationsbehovet i de olika tidpunkterna under 
processen samt vem som är ansvarig för att tillhandahålla underlaget med syftet att 
resultera i krav på utformning av BIM-modeller med informationsunderlag. 

Gruppen har även tittat på behov av visualisering och tillhandahållande av 
fastighetsinformation i 3D, hur informationen bör utformas för att kunna tolkas korrekt 
samt nyttjas vidare av andra aktörer. 

För att nå ovan beskrivna effektmål har projektgruppen arbetat med att 

● kartlägga vilken information från sakägarna (byggherre/fastighetsägare) som 

behöver ligga till underlag för fastighetsbildningsbeslutet, 

● beskriva informationsutbyte av punkterna kopplade till 

fastighetsbildningsprocessen, 

● ta fram ett pilotfall för att utvärdera informationsflödet mellan sakägarna och 

myndigheten, och 

● i samarbete med testbäddsprojektet kravställa på praktiska tester utifrån 

delprojektets testfall. 

Arbetet har genomförts i en serie fysiska workshops i Stockholm varannan vecka 
kopplade till följande frågeställningar: 

● dagens 3D-fastighetsbildningsprocess. 

● vad som sker i vår omvärld som har koppling till 3D-fastighetsbildning. 

● juridiska och ekonomiska hinder för implementering av BIM vid 3D-

fastighetsbildning. 

● standarder och informationskartläggning. 

● framtidens 3D-fastighetsbildning. 

● modellering och visualisering. 

● fallstudie ”Bildande av 3D-fastighet i Tele2 Arena”. 

Vi har inte haft som avsikt att ta fram en fullständig bild av informationsbehovet eller 
färdig standard för fastighetsbildningsprocessen gällande 3D-fastigheter utan snarare 
principerna för hur man i framtiden kan hantera detta i det enskilda 
förrättningsärendet. 

Vi har även avgränsat oss från att arbeta aktivt med att identifiera lösningar på juridiska 
och ekonomiska hinder. 

3 Omvärldsbevakning  

3D-fastighetsbildning är inte ett isolerat svenskt fenomen, utan förekommer även i 
stor utsträckning i utlandet för att säkra ägande och andra rättigheter. Detta gäller 
speciellt i urbaniserade områden där efterfrågan på mark är stor, ofta med komplexa 
ägarförhållanden. Det pågår även en rad 3D-aktiviteter och relaterade projekt i Sverige 
med koppling till 3D-fastighetsbildning i Sverige. Några av dessa beskrivs nedan. 
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Andra länder 
3D-geodata, BIM och standardisering är prioriterade områden även i våra nordiska 
grannländer. I t.ex. Norge utvecklar och underhåller buildingSMART standarder för 
digitalisering av byggnadsindustrin baserad på öppna format. Alla buildingSMART-
standarder är ISO-standarder. Se t.ex.:  

• buildingSMART Datamodell   https://buildingsmart.no/hva-er-apenbim/bs-
datamodell 

• buildingSMART Dataordbok  https://buildingsmart.no/hva-er-apenbim/bs-
dataordbok 

• buildingSMART Process       https://buildingsmart.no/hva-er-apenbim/bs-
prosess 

Beslut och visualisering av 3D-fastigheter. Vi har inte hittat information om BIM och 
visualisering av 3D-fastigheter och rättigheter i Norden. Det pågår dock flera 
aktiviteter i övriga världen. Ett exempel är registrering och visualisering av äganderätt 
i den kombinerade järnvägsstationen och stadshuset i Delft, Nederländerna. 
Resecentrum, järnvägsbolag, hissar och trappor, tekniska installationer och tunnlar ägs 
av olika bolag. Resten ägs av Delft kommun. Ett 3D-pdf-dokument som innehåller 
fastighetsrättsliga beskrivningar och redovisning av gränser är registrerat som legalt 
dokument i det nederländska fastighetsregistret (Stoter et al., 2016). Se exempel i 
nedanstående figur. 

 

3.1 Exempel på redovisning av 3D-äganderätt i Delft, Nederländerna. Färgerna visar 
olika ägare (Stoter et al., 2016) 
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I Victoria, Australien, pågår ett arbete med en prototyp till en digital modell som kallas 
ePlan Victoria. Det ska vara en interaktiv modell som ska visa både juridiska och 
fysiska objekt. 

 

3.2 Prototyp för ePlan Victoria, Australien. 
(https://www.spear.land.vic.gov.au/spear/pages/eplan/3d-digital-cadastre/land-
victoria-3d-eplan-prototype.shtml, 2017-11-28). 

Ett annat exempel på visualisering av 3D-fastighetsbildning finns i figuren nedan som 
visar exempel från Shenzhen i Kina.    

 

3.3 3D-fastigheter i Shenzhen i Kina (Guo, m.fl., 2014). 

https://www.spear.land.vic.gov.au/spear/pages/eplan/3d-digital-cadastre/land-victoria-3d-eplan-prototype.shtml
https://www.spear.land.vic.gov.au/spear/pages/eplan/3d-digital-cadastre/land-victoria-3d-eplan-prototype.shtml
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Juridiska och ekonomiska frågor kring 3D-fastighetsregister. Som en del i projektet 
fanns en deltagare med på 3D Australia i oktober 2017, en blandning av konferens och 
workshop med fokus på 3D kopplat till geografisk information, fastighetsbildning, 
fastighetsregister och 3D-modeller mm. De olika föredragen samt de anslutande 
diskussionerna visar tydligt att man på många platser i världen har ungefär samma 
frågeställningar i dessa frågor. Tekniken har kommit långt men det är egentligen ingen 
som kommit fram till hållbara lösningar när det gäller de juridiska och ekonomiska 
frågorna. En motsvarande konferens kommer att hållas i Delft, Nederländerna, under 
hösten 2018. 

 

 

Gemensamma databaser och samnyttjande av data. Ett exempel på samordning av 
data från flera aktörer kring samhällsbyggnad är utbyggnaden av Helsingfors flygplats. 
Finavia investerar 900 miljoner euro i utvecklingen av Helsingfors flygplats. Syftet med 
utvecklingsprogrammet är att stärka Helsingfors flygplats position i både den 
internationella konkurrensen mellan flygplatser och som ett betydande flygbolag 
mellan Europa och Asien. Terminalen kommer att utökas med totalt 103 000 
kvadratmeter. Terminalens totala areal i början av 2020 kommer att vara mer än 250 
000 kvadratmeter. 

I projektet har man uppnått en hög nivå i användandet av projektets olika modeller. Som 
grundkrav vid kontrakterade av konsulter och entreprenörer har man använt Common 
BIM Requirements 2012. Dessa krav kommer ursprungligen från finska motsvarigheten 
till Statens Fastighetsverk, Seenati Properties. Common BIM Requirements förvaltas nu 
av Finska Building Smart: https://buildingsmart.fi/en/common-bim-requirements-
2012/ 

Under projektet har man använt modellerna till: 

● samordning av inmätningsdata för mättekniker. 

● modellsamordning av mark och infrastruktur. 

● modellsamordning av byggnader. 

● maskinstyrning vid schakt av ledningsgravar etc.  

https://buildingsmart.fi/en/common-bim-requirements-2012/
https://buildingsmart.fi/en/common-bim-requirements-2012/
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● Visualisering i mjukvaran Unity (tv-spelsmotor). 

Man har haft stor nytta av att kunna visualisera projektet för alla inblandade parter. Bl.a. 
har säkerhetsexperter kunnat sitta i 3D-modellen för att hitta den bästa placeringen för 
CCTV-kameror etc. En flygplats byggs om konstant, så även när det nuvarande projektet 
är klart kommer uppdateringar av 3D-modellen att ske. Finavia har ställt krav på 
konsulterna att överlämna sina modeller i både sitt ursprungsformat och IFC-format. 
Finavia letar nu efter enkla sätt att använda data som är kopplade till en Solibri-modell 
för förvaltningsskedet. 

Angränsande initiativ 
Testbäddsprojektet Smarta plan-, bygg-, förvaltnings- och nyttjandeprocesser över hela 
livscykelns delprojekt för 3D-fastighetsbildning har genomförts i nära samarbete med 
detta projekt. 

Testbäddsprojektet avser att utveckla en testmiljö för digitalisering av myndigheters 
och näringslivets plan- och byggandeprocesser. Testbädden i steg 2 kommer att bestå 
av ett antal komponenter för import/export av BIM och geodata, en plattform för 
hantering av information i ett livscykelperspektiv, rutiner för hantering av 
transportnätverk och länkning av distribuerade datakällor samt applikationsprogram 
för visualisering och navigering. En viktig användning av testbädden är att praktiskt 
validera de gränssnitt och standarder för informationsleveranser som utvecklas i 
standardiseringsprojekt som Svensk Geoprocess och Smart Built Environments projekt 
för Standardiseringsbehov för BIM (CoClass) och Informationsförsörjning för planering, 
fastighetsbildning och bygglov. 

Syftet med detta delprojekt är att kravställa och utvärdera testbädden för 3D-
fastighetsinformation. I projektet kommer praktiska tester att utföras enligt 
specifikationer från delprojekt BIM för redovisning av 3D-fastighetsbildning inom 
projektet Informationsförsörjning för planering, fastighetsbildning och bygglov. Fokus 
kommer att ligga på visualisering av 3D-fastigheter och ägarlägenheter; projektet 
kommer att utföras av HiG, KTH, Lantmäteriet och Stockholm stad. Detta blir alltså nästa 
fas efter avslutat projekt i denna del, där den föreslagna modellen för digitalisering och 
visualisering av 3D-fastighetsbildning konkret kommer att testas i en testbäddsmiljö. 
Pilotfallet Tele 2 Arena kommer då att användas som ett case för testbädden för att se 
hur det skulle kunna fungera i praktiken. 

Testbädden kommer att inkludera 2D-förrättningshandlingar, arkivakter och digitala 
planer förutom 2D/3D-geodata och BIM-data. Utdata från testbädden blir digitala 3D-
förrättningsakter med bättre redovisning och visualisering av äganderätt och 
rättigheter i 3D avsedda att användas tillsammans med och integreras i andra aktörers 
GIS/CAD/BIM-system. Dessa visualiseringar avses utgöra underlag för framtida 
registrering i fastighetsregistret. Därmed kommer projektet även att fokusera på 
integrationen av de legala aspekterna med BIM-data och 3D-geodata som tidigare alltför 
ofta behandlats mycket översiktligt eller utelämnats helt. 

En kombinerad och standardiserad digital informationshantering av 3D-geodata och 
t.ex. juridisk plan- och fastighetsinformation underlättar för olika aktörer att se vilka 
legala rättigheter som berörs inom ett område eller är kopplade till en specifik fastighet. 
Detta uppnås genom att visualisera fastighetsgränser och gränser mellan olika objekt 
och rättigheter. Koppling till BIM sker genom att t.ex. importera 3D-fastighetsgränser 
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och annan information om markanknutna rättigheter och restriktioner till BIM-
modeller. Resultatet blir ett mer homogent, effektivt och digitalt informationsflöde av 
fastighetsinformation för användning av olika aktörer och intressenter i planerings- och 
byggnadsprocessen. Projektet är tänkt att utveckla visualiseringar av rumsliga data där 
det behövs samt av icke-rumslig komplex data/information i form av demonstratorer 
samt att utvärdera dessa utifrån användarstudier. 

SL4D var en förstudie som bedrevs under 2015–2016 i trafikförvaltningens regi i 
Stockholms läns landsting. Förstudien SL4D har en vision om ett framtidsscenario där 
Trafikförvaltningens insamlade data är kravställt på ett sådant sätt att det kan 
tillgängliggöras och nyttjas av Trafikförvaltningen och stadens andra aktörer. 
Förstudien har visat att en gemensam planerings-, analys- och 
kommunikationsplattform för hantering av fyrdimensionella data (4D) bidrar till att 
effektivisera arbetsprocesser inom Trafikförvaltningen. Med 4D avses tids- och 
georelaterade tredimensionella (3D) data, men även övrigt underlag, t.ex. utredningar 
som kan relateras till en geografisk punkt eller område, samt tvådimensionell (2D) data, 
kan inkluderas i plattformen. Mer om förstudien kan man läsa på www.sl4d.se. I 
förstudien studerades ett antal pilotprojekt varav ett behandlar 3D-fastighetsbildning.  

Slutsatser från förstudien sammanfattas i ett antal förslag på aktiviteter som beskriver 
vilka utredningar och genomföranden som krävs för att ta steg i riktningen mot att 
kunna nyttja data på ett mer effektivt sätt på Trafikförvaltningen, samt att på sikt uppnå 
visionen. 

 

3.4 SL4Ds framtidsscenario. TFs (trafikförvaltningens) insamlade data är kravställt på ett 
sådant sätt att det kan hämtas och läsas av andra aktörer i regionen. TF kan även hämta 
relevant data från annan aktör, t.ex. Stockholms stad, Trafikverket, Fortum samt regionens 
övriga aktörer. 

Ovanstående bild kan direkt jämföras med detta projekts vision om hur en framtida 
process ska se ut vad gäller 3D-fastighetsbildning. Läs kapitel 5. 3D-fastighetsbildning i 
framtiden. 

Nationella Riktlinjer för BIM är ett av de projekt som ingår i Smart Built Environments 
innovationsprogram. Riktlinjerna kommer bland annat innehålla gemensamma 

http://www.sl4d.se/
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begrepp, processer och informationsleveranser. Idag talar vi mest om exempelvis en 
systemhandling eller bygghandling, men med BIM ändras informationsleveranserna 
vad gäller innehåll och form. Hur beskriver man det på ett enhetligt sätt för människor 
och för datorer? Nationella riktlinjer kommer att utgöra en digital publikation 
tillsammans med verktyg som stödjer användningen. Riktlinjerna ska möjliggöra 
informationsleveranserna genom hela livscykeln och bygger på (inter)nationella 
standarder för processer, datamodeller och begrepp. CoClass är en viktig komponent i 
detta arbete och utgör stommen för begreppsdelen, det vill säga det gemensamma 
språket. För datamodeller utgår man från IFC-standarden. Arbetet bygger därmed på 
öppna och branschgemensamma standarder.  

Från detta delprojekt har vi tagit fram en begreppslista för 3D-fastighetsbildning och 
leveransspecifikationer för informationsutbytesobjekt kopplade till de olika 
processtegen inom ett 3D-fastighetsbildningsärende. Detta har levererats som underlag 
till Nationella riktlinjer för fortsatt omhändertagande inom Smart Built Environment. 

Digitalt först, föreskriftsrätt för grundkarta. Lantmäteriet har utrett om det finns 
behov av att genom föreskrifter reglera vilken standard som ska gälla för informationen 
i en grundkarta till detaljplan (Drewniak, 2017). Utredningens slutsats är att 
Lantmäteriet föreslås att få nya styrmedel för standardisering i form av bemyndigande 
avseende innehållet i grundkartan, standarder eller liknande informationskrav för 
grundkartan och dess utseende. Det påpekas dock i utredningen att sådan föreskriftsrätt 
inte är tillräckligt för att underlätta och främja standardisering, men att det på sikt krävs 
regler och styrformer för att effektivt kunna arbeta med information inom 
samhällsbyggnadsområdet.   

Även om utredningen inte berör 3D-fastighetsbildning är den av intresse, om det på sikt 
kan bli aktuellt att myndigheter tilldelas föreskriftsrätt avseende användning av 
standarder i samband med 3D-fastighetsbildning och visualisering av fastighets-, och 
rättighetsgränser. Det finns dock enligt projektets kännedom inga sådana planer i 
dagsläget. 

Standarder 
En ökad digitalisering förutsätter att geodata enkelt kan utbytas mellan olika 
samhällsaktörer. Ett sätt för att åstadkomma detta är standardisering. Detta återfinns 
till exempel i den nationella geodatastrategin 2016–2020 som har tagits fram av 
Lantmäteriet och Geodatarådet. Bland annat anges i strategin en vision att 
grundläggande geodata är öppna, aktuella, riks­täckande, standardiserade, av 
efterfrågad kvalitet, lät­tillgängliga samt effektivt använda” (Lantmäteriet, 2016, s. 8–9), 

Enligt Smart Built Environment-projektet “Smarta plan-, bygg-, förvaltnings- och 
nyttjandeprocesser över hela livscykeln”, är det viktigt att praktiskt validera de 
gränssnitt och standarder för informationsleveranser som utvecklas i 
standardiseringsprojekt som Svensk Geoprocess och Smart Built Environments projekt.   

LADM, Modell för markanvändning och markägande (SIS, 2012), är en svensk standard 
för att beskriva tredimensionella fastighetsgränser och annan information, t.ex. 
rättigheter, restriktioner och skyldigheter. LADM är en internationell standard och har 
införts som svensk standard. Även om denna har funnits i nästan fem år har det dock 
inte gjorts strukturerade försök att tillämpa den inom svensk offentlig förvaltning eller 
i fastighetsbildningsprocessen. Dessutom hanterar ramverket för nationella geodata i 
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3D inte fastighetsindelning (Lantmäteriet m.fl., 2016, s. 12). Det fanns därför inga 
dokumenterade praktiska erfarenheter eller riktlinjer för projektgruppen att analysera 
för att undersöka på vilket sätt LADM-standarden kan implementeras för att redovisa 
fastighetsgränser och främja en detaljerad klassificering av rättigheter, restriktioner 
och skyldigheter. Vi har därför på grund av resursbrist valt att inte undersöka en 
eventuell tillämpning av LADM i detta delprojekt.  

CityGML är en mycket använd standard inom BIM, men standarden beskriver inte 
fastighetsinformation. Det är dock möjligt att koppla legala företeelser som beskrivs i 
LADM som ett tillägg till CityGML, ett s.k. CityGML Application Domain Extension, ADE 
(Rönsdorf m.fl, 2014).  

CoClass är det nya digitala klassifikationssystemet för all byggd miljö i Sverige. CoClass 
är resultatet av ett omfattande branschgemensamt utvecklingsprojekt BSAB 2.0. Nya 
förutsättningar och behov innebar att BSAB inte längre räckte till som branschens 
klassifikationssystem – eller gemensamma språk. Därför startades branschprojektet 
BSAB 2.0 med syftet att ta fram ett nytt gemensamt och digitalt klassifikationssystem 
för all byggd miljö genom hela livscykeln. Under två år har cirka 150 experter arbetat 
med denna omfattande vidareutveckling av BSAB 96. Arbetet har varit organiserat i elva 
huvudgrupper, tre referensgrupper, en samordningsgrupp, en systematikgrupp och ett 
införande-team. Resultatet är det nya klassifikationssystemet CoClass som lanserades 
under hösten 2016. 

Industry Foundation Classes (IFC) är ett neutralt och öppet filformat som gör det 
möjligt att fritt byta information mellan CAD-program och andra mjukvaror. IFC är ett 
steg mot en marknad där användarna av programvaror inte är knutna till en specifik 
leverantör och ett specifikt filformat utan alla kan kommunicera med alla. Bakom IFC 
står buildingSMART, ursprungligen IAI (International Alliance for Interoperability). 
2013 blev IFC en ISO-standard: ISO16739. 

Svensk GeoProcess är ett samverkansarbete mellan Sveriges kommuner, SKL, och 
Lantmäteriet, med syftet att bidra till en effektivare samhällsbyggnadsprocess. Arbetet, 
som är indelat i tre områden; Bild/Höjd, Topografiska data och Geodetisk infrastruktur. 
I Svensk GEoprocess utarbetas specifikationer för nio utvalda temaområden, samt 
stödjer kommunerna i arbetet med införandet av enhetliga nationella referenssystem. 
Syftet är att möjliggöra enhetliga leveranser av geodata oavsett administrativa gränser, 
så att utbyte av geodata underlättas. 

4 3D-fastighetsbildning idag 

Lagstiftning 
En traditionell tvådimensionell fastighet är ett mark- och/eller vattenområde som är 
fast egendom med tillhörande fastighetstillbehör. Den tvådimensionella fastigheten har 
ingen begränsning uppåt eller nedåt, vilket gör att den innefattar all luft och all mark 
ned till jordens mittpunkt. 

Genom den lagändring som trädde i kraft den 1 januari 2004 blev det möjligt att inte 
bara bilda fastigheter på traditionellt sätt med vertikala gränser utan även med 
horisontella gränser, s.k. tredimensionella fastigheter (3D-fastigheter).  
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I de fall det har funnits behov att utnyttja delar av en fastighet för exempelvis tunnlar 
och ledningar har man historiskt löst detta genom nyttjanderätt, servitut eller 
ledningsrätt. Gemensamhetsanläggningar har också bildats i de fall det har varit 
lämpligast. 

Reglerna för att bilda en 3D-fastighet är utformade med utgångspunkt från 
tredimensionellt fastighetsutnyttjande för varaktigt ändamål. Rätten bör så långt som 
möjligt vara självständig och rätten att nyttja ett utrymme bör kunna användas för 
kreditsäkerhet på samma sätt som annan fast egendom. Det ska vara lätt att skaffa 
kännedom om rätten till fastighetsutnyttjandet och reglerna för 3D-fastighetsbildning 
ansluter så långt som möjligt till den struktur som gäller inom fastighetsrätten. 

En 3D-fastighet avgränsas både horisontellt och vertikalt och ska avses rymma en 
byggnad eller annan anläggning eller en del av en sådan. Det finns inga särskilda regler 
för hur gränserna ska dras i förhållande till byggnad eller anläggning. Fastigheten kan 
även innefatta en mindre luftvolym för skötsel och underhåll om det anses lämpligt. 
Fastigheten kan dock inte innehålla utrymmen för framtida byggrätt exempelvis ett 
extra våningsplan för framtida eventuell tillbyggnad. Däremot kan 3D-fastighet bildas 
för en ej uppförd byggnad eller anläggning, vilket tillämpas frekvent. Det är även möjligt 
att fatta beslut som preliminärfråga vilket är lämpligt vid ej uppförda byggnader då 
justeringar kan bli nödvändiga när byggnationen väl är utförd. 

Fastigheten ska tillförsäkras de rättigheter som behövs för att den ska kunna användas 
på ett ändamålsenligt sätt och det ska stå klart att åtgärden är motiverad med hänsyn 
till anläggningens konstruktion och användning. Det ska även stå klart att åtgärden är 
ägnad att leda till en mer ändamålsenlig förvaltning av anläggningen eller att den ska 
trygga finansieringen eller uppförandet av anläggningen. 

Det finns särskilda villkor för 3D-fastighetsbildning vilka innefattar att åtgärden ska 
vara lämpligare än andra åtgärder för att tillgodose det avsedda ändamålet samt vara 
den bästa fastighetsrättsliga lösningen.  

I de fall den 3D-fastigheten är avsedd för bostadsändamål måste den vara ägnad att 
omfatta minst tre bostadslägenheter. Detsamma gäller för ägarlägenheter, vilket är en 
fastighetsbildningsform som trädde i kraft 2009. Ägarlägenheter kan enbart bildas vid 
nyproduktion och vid ombyggnadsprojekt där det inte har varit bostäder de senaste åtta 
åren. 

Förutom villkoren ska 3D-fastighetsbildning alltid genomföras i enlighet med gällande 
planer och bestämmelser om markanvändningen. 

De allra flesta 3D-fastigheter som har bildats under de 13 år som har gått sedan 
lagändringen är lokaliserade till storstadsregionerna Stockholm, Göteborg och Malmö. 



 
 

18 
 
 

SMART PLANERING FÖR BYGGANDE 

 

4.1 Exempel på 3D-fastighetsbildning där bostads-, kontors- och butiksvolym utgör tre 
egna och, så långt det är tekniskt möjligt, självständiga fastigheter. (Lantmäteriet) 

Fastighetsbildningsprocessen  
En lantmäteriförrättning initieras genom att ansökan inlämnas av behörig sökande 
(normalt ägare till berörd fastighet). Ansökan måste inkomma undertecknad och i 
original. Sedan september 2017 finns möjlighet att skicka in ansökan digitalt och signera 
med e-legitimation. Den som är berörd av en lantmäteriförrättning ses som sakägare i 
ärendet och har därmed rätt att inkomma med yrkanden samt överklaga beslut i 
förrättningen m.m. 

Vid bildande av tredimensionellt avgränsade fastigheter eller fastighetsutrymmen (3D-
fastigheter) behöver gränsernas läge redovisas både verbalt och i kartor och ritningar, 
detsamma gäller berörda rättigheter. Förrättningslantmätaren prövar inkomna 
yrkanden mot gällande lagstiftning (huvudsakligen fastighetsbildningslagen, FBL) samt 
eventuella gällande planbestämmelser och givna bygglov för berört område. Vid 
prövning av lämplighet m.m. kan behov av ändrade och/eller ytterligare rättigheter och 
gränsdragningar framkomma.  

Lantmäterimyndigheten i Stockholms kommun (KLM Stockholm) bedömer att en 3D-
förrättning normalt tar minst ett år från ansökan till beslut. Komplett underlag för 
fastighetsbildningen finns generellt inte färdigt i samband med ansökan och normalt 
startar handläggningen kort efter ansökan med ett arbetsmöte som efterföljs av några 
månader där sökanden tar fram nytt material och information. Därefter hålls ett eller 
flera arbetsmöten med samma process till dess att tillräckligt underlag framtagits. 
Under denna process tar förrättningslantmätaren fram utkast till beslutshandlingar 
utifrån inkommet underlag från sökanden; dessa består av förrättningskarta, 
beskrivning och protokoll. Beskrivningen hänvisar normalt till ritningsbilagor som 
redovisar detaljer kring 3D-utrymmen och berörda rättigheter. Ritningsbilagor och en 
digital fil som visar 3D-utrymmets maximala utbredning i plan tas oftast fram av 
sökanden, i samråd med lantmäterimyndigheten. Maximala utbredningen i planled det 
är det område som redovisas i förrättningskartan och i den digitala registerkartan. KLM 
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Stockholm tittar för närvarande på möjligheten att spara underlag från 3D-förrättningar 
i 3D-modeller, vilka tas fram av sökanden eller i samarbete med 3D-enheten på 
stadsmätningsavdelningen på stadsbyggnadskontoret.  

Beslutshandlingarna är i pappersformat (alternativt pdf/tiff), detsamma gäller tidigare 
förrättningsbeslut samt gällande planbestämmelser och beslutade bygglov som används 
som underlag. Utöver detta nyttjas information från fastighetsregistret och den digitala 
registerkartan (som fungerar som översiktsunderlag). Beslutshandlingarna arkiveras 
digitalt i pdf/tiff-format. Förrättningslantmätaren uppdaterar fastighetsregistret och 
registerkartan när ett förrättningsbeslut vunnit laga kraft. Arkivakter arkiveras separat, 
och nås bland annat via länk i fastighetsregistret. 

 

4.2 Flödesschema för nuvarande process. Finns även separat som bilaga.  

Det finns rekommendationer kring underlag vid 3D-fastighetsbildning framtagna av de 
kommunala lantmäterimyndigheterna i Stockholm, Göteborg och Malmö i samarbete 
med 3D-gruppen på Lantmäteriet i Stockholm. Dokumentet finns bifogat som bilaga. 
Förutom för de sakägare som nyttjat detta underlag finns ingen likformighet i de 
underlag som inkommer till lantmäterimyndigheterna och som nyttjas som 
beslutsunderlag i 3D-förrättningar. Det finns inte några tydliga rekommendationer eller 
krav från Lantmäteriet kring vilken nivå av underlag som krävs för att möjliggöra en 3D-
förrättning. Det finns inte heller några rekommendationer eller krav på var en 3D-
fastighet eller servitut ska avgränsas (d.v.s. var gränsen ska dras); detta prövas från fall 
till fall. 
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4.3 Utdrag ur befintliga rekommendationer framtagna av KLM Stockholm, KLM Göteborg, 
KLM Malmö samt SLM Stockholm. Rekommendationerna i sin helhet är bifogade som 
bilaga.  

Förbättringsbehov i förrättningsprocessen 
Det finns många olika aktörer som är berörda av en förrättning och behovet av en 
förbättrad process ser olika ut beroende på vems perspektiv som avspeglas. Sökande i 
en 3D-förrättning kan variera stort och kan vara allt från bostadsrättsförening till en 
professionell byggherre som hanterar ett antal 3D-förrättningar per år. 

Ur den sökandes perspektiv, även om denne är en professionell aktör, är det en 
utmaning att på ett hanterbart och förståeligt sätt illustrera önskade gränser, rättigheter 
och önskade gemensamma anläggningar för en blivande 3D-fastighet.  

Det är svårt att korrekt redovisa en 3D-volym enbart i pappersritningar och det är svårt 
att läsa en registerkarta i 2D med fastigheter och rättigheter beslutade i 3D. Detta 
tydliggörs inte minst när ansökan inkommer med yrkanden att göra ändringar i 
befintliga 3D-gränser. Då behöver förrättningslantmätaren först gå igenom de befintliga 
pappershandlingarna för att försöka förstå var befintliga 3D-utrymmen och gränser är 
belägna, bedöma lämpligheten i önskad ny gränsdragning och sedan i 
beslutshandlingarna på ett tydligt sätt redovisa hur dessa ändras. 

Det finns ett behov hos den sökande att få vägledning i hur ansökan bäst ska preciseras 
så att materialet som lämnas till myndigheten blir så funktionellt och fullständigt som 
möjligt. Genom att använda material som tas fram i projekteringen av en ny byggnad 
utnyttjas material på ett mer effektivt sätt. Finns det klara instruktioner på hur gränser 
och rättigheter ska definieras och illustreras skapar det en effektivare process inom 
fastighetsbildningen. 

Ytterligare delar inom förrättningsprocessen som har behov av förbättring är att 

● registerkartan behöver bli tydligare (är svårtolkad idag), 

● tidigare beslut behöver bli lättare att förstå (är svåra att tolka idag), 

● mer enhetliga och entydiga förrättningsunderlag behövs, 

● tillgång till enhetliga data i hela processen behövs, 
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● återanvändbar information behövs, och 

● enhetlig visualisering behövs. 

En risk med att inte ställa krav på underlagen (aktualitet, kvalitet, ev. 3D-underlag osv.) 
kan vara att fastigheter blir olämpliga och att tvister uppstår då förrättningsbesluten 
inte går entydigt att tolka. Om underlag tas fram i väldigt utformning och kvalitet så kan 
det vara svårt att få ett samstämmigt underlag för beslut och register, vilket kan försvåra 
tolkning och framtida hantering som i sin tur leder till kostsamma processer för 
ändringshantering.  

3D-fastighetsbildningsbeslut tas idag ibland på bygglovsritningar från sent 1800-tal 
med gränser ritade för hand. En individuell bedömning görs rimligen i varje ärende, men 
den bedömningen bör inte påverkas utifrån vilket underlag sakägaren har tillgång till, 
utan vilket behov som finns för att få fram ett rättssäkert och tydligt beslut.  

5 3D-fastighetsbildning i framtiden 

 Projektet har tittat på hur en fastighetsbildningsprocess kan se ut i framtiden, med 
fokus på digitalt underlag som följer hela samhällsbyggnadsprocessen.  

Nedan beskrivs en möjlig framtida process kring fastighetsbildning. 

För att kunna beskriva olika steg och funktioner så har vi valt att använda vissa begrepp, 
vilka definieras nedan. Dessa ska inte ses som färdigt genomarbetade och endast ses 
som isolerade definitioner i denna rapport. 

Definitioner: 

Registermodell är en framtida digital tredimensionell modell som Lantmäteriet 
tillhandahåller, som innehåller alla gällande fastighetsrättsliga data (motsvarande 
dagens registerkarta och fastighetsregister). 

Planmodell är en framtida digital tredimensionell modell som kommunen 
tillhandahåller, som innehåller alla gällande planbestämmelser (motsvarande dagens 
planregister och planhandlingar). 

Bygglovsmodell är en framtida digital tredimensionell modell som kommunen 
tillhandahåller, som innehåller alla gällande bygglov (motsvarande dagens 
bygglovsregister och bygglovshandlingar). 

Geodatamodell är en framtida digital tredimensionell modell som kommunen 
tillhandahåller, som innehåller geodata och befintliga byggnader (motsvarande dagens 
grundkarta). 

3D-modell är den modell som sakägaren själv tar fram och nyttjar, en BIM eller liknande. 

Fastighetsbildningsmodell är en framtida digital tredimensionell modell som utgörs av 
ett utsnitt från 3D-modellen tillsammans med eventuella ytterligare data som behövs i 
förrättningen, denna tas fram av sakägaren. 

3D-visualisering är en visualisering av fastighetsbildningsmodellen i form av 3D-pdf 
eller liknande.  
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Gemensam plattform för samhällsbyggnadsdata är en framtida plattform där olika 
aktörer/myndigheter inom samhällsbyggnad tillhandahåller data till en form av 
tittskåp. I tittskåpet kan t.ex. en fastighetsägare jämföra önskad fastighetsbildning mot 
gällande planbestämmelser och givna bygglov. Vissa data kan även laddas ner/kopieras 
av andra aktörer, t.ex. fastighetsdata. Varje aktör/myndighet ansvarar för sin egen data 
och originalet av datan finns sparad hos respektive aktör/myndighet. 

Framtida process 

Visionen för en framtida process för 3D-fastighetsbildning beskrivs nedan i text samt i 
bilagd processkarta. 

Innan ansökan om fastighetsbildning har en digital 3D-modell (BIM eller liknande) 
tagits fram av sökanden (byggherre/fastighetsägare). 3D-modellen innehåller bland 
annat befintliga fastighetsgränser (2D och 3D) och rättigheter i berört område, önskade 
nya fastighetsgränser samt väggar och bärande konstruktioner för befintliga och 
planerade byggnader som berörs av 3D-fastighetsbildning i ärendet.  

Sökanden kan, förutom inlagda nya egna data, ta del av data till sin 3D-modell bland 
annat från från registermodell (registerkarta i 3D, ansvarig lantmäterimyndigheten), 
geodatamodell (ansvarig kommunen), planmodell (gällande planbestämmelser i 3D, 
ansvarig kommunen) och/eller bygglovsmodell (gällande bygglov i 3D, ansvarig 
kommunen) samt digitala modeller av t.ex. befintliga byggnadskonstruktioner som 
nyttjats i tidigare förrättningar. Dessa nås genom en gemensam plattform för 
samhällsbyggnadsdata, där plattformen i huvudsak fungerar som ett tittskåp där 
sökanden kan jämföra sin data om andra aktörer/myndigheters data, men viss data kan 
också laddas ner/kopieras för att använda i sökandes 3D-modell (A1, A2 i processkarta).  

Det finns tydliga riktlinjer (koder) för hur linjer i 3D-modellen ska utformas och 
redovisas (tekniska krav i processkartan). Vid osäkerhet på vad som ska ingå, se nedan 
under “I samband med ansökan om fastighetsbildning”. 

Sökanden har innan ansökan om förrättning skickas in (eller i samband med detta) gått 
igenom befintliga och tänkta anläggningar såsom trapphus, ledningar och bärande 
konstruktioner. Utifrån detta har sökanden sammanfattat vilka anläggningar som efter 
förrättningen kommer att vara i) enskilda inom egen fastighet, ii) enskilda inom annans 
fastighet eller iii) gemensamma för flera fastigheter.   

I samband med ansökan om fastighetsbildning tar sökanden fram kompletterande 
underlag. Ansökan tas fram av sökanden (B1 i processkartan), skickas in till 
lantmäterimyndigheten (C1 i processkartan) och kompletteras tidigt i processen, 
lämpligen relativt kort efter att ansökan inkommit, med en digital 
fastighetsbildningsmodell (C2 i processkartan). Fastighetsbildningsmodellen tas fram 
från 3D-modellen (B2 i processkartan) enligt tydliga riktlinjer/krav för vilka objekt som 
ska bifogas, vissa objekt finns alltid med, vissa aldrig och andra kan bero på vad 
utredningen om anläggningar m.m. mynnar i.  Det är viktigt att det i 
fastighetsbildningsmodellen framgår både befintliga, ändrade, upphävda och nya 
gränser respektive rättigheter. Detta för att i efterhand kunna se vilka förändringar som 
skedde i och med förrättningen. 

Om sökanden är osäker på vilka objekt som är lämpliga att ha med i modellen så kan ett 
arbetsmöte hållas innan modellen skickas in, för att gå igenom detta (D1 i processkarta, 
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dock utan föregående prövning). Justeringar av vilka objekt som ska bifogas kan också 
ändras under ärendets gång utefter hur handläggningen och yrkanden m.m. utvecklas. 

Fastighetsbildningsmodellen finns också tillgänglig som 3D-visualisering (3D-pdf eller 
liknande) för att underlätta handläggningen för förrättningslantmätaren (flm). 3D-
visualiseringen bifogas av sökanden eller kan enkelt skapas av flm utifrån 
fastighetsbildningsmodellen. 

Handläggningen startar genom att flm kontrollerar önskad fastighetsbildning mot 
gällande bestämmelser via den gemensamma plattformen för samhällsbyggnadsdata, 
där det finns t.ex. digital planmodell och/eller bygglovsmodell för berört område (C3 i 
processkartan). Planmodellen innehåller samtliga gällande planbestämmelser i 3D. 
Bygglovsmodellen innehåller samtliga gällande bygglov i 3D. Flm behöver också göra 
utredningar kring befintliga rättigheter. Om dessa är felaktigt redovisade i 
registermodellen (t.ex. ett större utrymme är redovisat än vad rättigheten upptar, efter 
automatiserad uppdatering av registerkartan till registermodellen) så ska 
registermodellen uppdateras till bästa möjliga redovisning av rättigheterna. 

Pågående parallella processer för bygglov och detaljplaner samordnas genom samråd 
och/eller annan kontakt med berörda handläggare/enheter.  

Arbetsmöten och annan kontakt hålls kontinuerligt med sökanden. Vid arbetsmöte går flm 
igenom sökandes önskade fastighetsgränser samt behov av rättigheter utifrån 
anläggningsutredningen (D1 i processkartan). Sökanden får sedan vid behov uppdatera 
sin 3D-modell med korrekt redovisning av rättigheter samt nya gränsdragningar (D2, 
D3 i processkartan). En uppdaterad fastighetsbildningsmodell skickas sedan till flm (D4 
i processkartan).  

Nya arbetsmöten / kommunikation via mail/telefon, som kan resultera i nya 
uppdateringar, kan vara nödvändigt (D1-D4 i processkartan).  

Inför förrättningsbeslut finns en färdig utformning av fastighetsbildningen klar och då 
skickas en slutlig fastighetsbildningsmodell in till LM (D4 i processkartan). Flm kan från 
fastighetsbildningsmodellen välja vilka sektioner/snitt som är lämpliga för att på ett 
tydligt sätt redovisa gränser och rättigheter. Ritningsbilagor skapas automatiskt när ett 
snitt valts. Det går enkelt att välja att enbart vissa rättigheter ska markeras eller 
liknande, om detta behövs för tydlighet. Det är viktigt att det i både 
fastighetsbildningsmodellen och ritningsbilagorna framgår både befintliga, ändrade, 
upphävda och nya gränser och rättigheter. 

Förrättningsbeslut i ärendet tar flm (D i processkartan). Beslutet innefattar förutom 
karta, beskrivning och protokoll även fastighetsbildningsmodell, 3D-visualisering samt 
ritningsbilagor (papper/pdf).  

Registrering görs när besluten vunnit laga kraft. Då nyttjas fastighetsbildningsmodellen 
för att uppdatera registermodellen, vilken kan hantera redovisning i 3D (E1 i 
processkartan). I registermodellen läggs endast in fastighetsgränser och rättigheter, 
inte byggnadskonstruktioner m.m.  

Efter registrering kan fastighetsägare få ut information via den gemensamma 
plattformen för samhällsbyggnadsdata för att bygga upp en 3D-modell för ett nytt 
projekt för fastighetsbildning, planläggning, bygglov eller en kombination. Via 
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plattformen nås information från flera olika aktörer/myndigheter (G, H i 
processkartan). 

Ett utdrag för området kan lämnas från registermodellen via den gemensamma 
plattformen (A1 i processkartan). Kopior av befintliga berörda 
fastighetsbildningsmodeller och andra beslutshandlingar kan erhållas från arkivet, vilka 
visar ögonblicksbilder av konstruktioner, fastighetsgränser och rättigheter m.m. från 
när beslut i respektive ärende togs.   

Utdragen tillsammans med egen information samt jämförelse mot t.ex. gällande 
planbestämmelser och bygglov via den gemensamma plattformen kan utgöra grunden 
för en 3D-modell för det nya projektet (A2 i processkartan). 

5.1 Flödesschema för framtida process. Finns även separat som bilaga.  

Tredimensionell registermodell 

Den framtidsprocess för 3D-fastighetsbildning som beskrivs ovan förutsätter att dagens 
registerkarta är uppdaterad till en tredimensionell version, det vi kallar registermodell. 
Ett möjligt sätt att genomföra detta beskrivs i kapitlet om pilotprojektet (kap 10). Där 
sker en mer eller mindre helt automatiserad process för att konvertera till 
registermodellen, vilket skapar schablonmässiga volymer för rättigheter och 3D-
utrymmen. För att sedan få en mer korrekt redovisning av respektive objekt krävs en 
genomgång av beslutshandlingar m.m., vilket är en ytterst manuell hantering. 

Kostnader m.m. i samband med den framtida processen 

Förutom de rent praktiska möjligheterna att skapa en registermodell så behöver frågan 
om finansiering hanteras. Projektet har inte tittat närmare på detta, men det måste 
klargöras vem som ska genomföra respektive bekosta dels en uppbyggnad av en 
registermodell och sedan fortlöpande uppdateringar och förbättringar av densamma.  

Den framtidsprocess som beskrivs kräver mer underlag och arbete än dagens process 
samt ökad/ny kompetens hos förrättningslantmätare och sakägare (alt. konsulter), 
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vilket kan medföra ökade kostnader, åtminstone initialt. Vem som ska bekosta detta och 
varför måste klargöras. I hinderanalysen beskrivs problem som ökade krav kring 3D-
fastighetsbildning kan medföra. Dock kan en avsaknad av utveckling av registerkartan 
och/eller om krav på underlag beror på fastighetsägarens betalningsförmåga resultera 
i undermåliga och svårtydda beslut och register. Dessa risker behöver vägas mot 
varandra. 

Vid all fastighetsbildning måste fastighetsägaren väga förrättningskostnad mot vinst i 
t.ex. marknadsvärde vid genomförd fastighetsbildning. Olika typer av förrättningar 
genererar olika nivåer av förrättningskostnad samtidigt som olika förrättningsåtgärder 
genererar olika vinster. Utifrån denna bedömning behöver fastighetsägaren välja om 
ansökan ska skickas in eller inte, vilket inte bör vara någon skillnad mot vid 3D-
fastighetsbildning. Att ta fram ett 3D-underlag kan också ha förvaltningsfördelar för 
fastighetsägaren efter det at förrättningen har genomförts. 

En möjlig väg för att möjliggöra att ta fram underlaget för mindre sakägare är att säkra 
och erbjuda kompetens inom lantmäterimyndigheter och/eller kommunal verksamhet 
och/eller privata konsulter. Ett ökat behov av denna typ av kompetens bör också öka 
utbudet av densamma. 

Se vidare resonemang kring dessa frågor nedan i kapitel 6. Hinderanalys. 

6 Hinderanalys 

De hinder som finns mot införande av avancerad ritningsproduktion i 3D-
fastighetsbildning är av ekonomisk, teknisk och juridisk art. Juridiska hinder och 
utmaningar finns huvudsakligen beskrivet i kapitel 7 och hinder och utmaningar av 
teknisk art är huvudsakligen beskrivna i kapitel 8.  

Följande hinderanalys är huvudsakligen en genomgång av de ekonomiska hinder som 
identifierats.  

Varierad förmåga och vilja bland sakägare att bekosta digitalisering av ritningar, 
3D-modellering med mera. Marknaden för 3D-fastighetsbildning består av både 
resursstarka bolag och mindre resursstarka sakägare såsom bostadsrättsföreningar, 
mindre bolag och fysiska personer. Detta medför att förmågan och viljan att bekosta 
avancerad digitalisering av ritningar, 3D-modellering med mera bland ägare som önskar 
genomföra 3D-fastighetsbildning varierar avsevärt. 

Möjligheten att till viss del övervinna detta hinder är, såsom nämnts i kapitel 5 ovan, att 
lantmäterimyndigheter, kommunal verksamhet och/eller konsultbranschen erbjuder 
3D-modelleringstjänster till sistnämnda kategori ägare.  

Fördelning av kostnader för 3D-modellering. I en framtida situation där sakägare står 
för kostnaden för 3D-modellering kommer intresset för att genomföra tredimensionell 
fastighetsbildning från ägarhåll sannolikt bli svagare än idag. Detta hänger samman med 
att en stor del av den nytta vilken följer med 3D-modellering inte primärt kommer 
nuvarande ägare till berörda fastigheter till del. Istället är det andra aktörer såsom 
framtida ägare, investerare, konsulter, lantmäterimyndigheter och andra myndigheter 
som kommer att tillgodogöra sig huvuddelen av den nytta som sådan 3D-modellering 
skapar. 
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Denna asymmetri är särskilt problematisk med hänsyn till att vi redan idag har en 
situation där en mängd 3D-förrättningar skjuts på obestämd framtid på grund av att 
mindre resursstarka ägare såsom små bolag, ”oäkta” bostadsrättsföreningar och fysiska 
personer upplever tredimensionell fastighetsbildning som kostsam och/eller 
tidskrävande. 

Konsultbolag - vilka är aktiva på denna marknad - vittnar om att många ägare redan idag 
och utan krav på 3D-modellering väljer att inte gå vidare med sina 
fastighetsbildningsplaner när de erhåller offerter eller på annat sätt inser vad 
genomförande av 3D-fastighetsbildning kostar och hur lång tid det tar. 

Se även kommentar i avsnitt ovan angående möjlighet att från myndighets- och 
konsulthåll erbjuda 3D-modelleringstjänster. 

Höga alternativkostnader för utebliven 3D-fastighetsbildning på grund av krav på 
sakägarfinansierad 3D-modellering. Alternativkostnaderna vid utebliven 3D-
fastighetsbildning på grund av att sådan fastighetsbildning från ägarhåll upplevs som 
kostsam och/eller tidskrävande är redan idag höga och kan komma att öka om krav på 
sakägarfinansierad 3D-modellering skulle införas. Alternativkostnader för samhälle, 
invånare och verksamheter kan vara att utveckling av attraktivare stad, stråk och platser 
hindras av att oprofessionella ägare blir kvar som ägare av lokaler i gatuplan och andra 
kommersiella lägen och att oäkta bostadsrättsföreningar förblir oäkta och därmed av 
rent skattemässiga skäl inte kommer att vilja utveckla sina kommersiella lokaler och 
marknadsanpassa sina lokalhyror. 3D-fastighetsbildning syftande till att ersätta 
föråldrade fastighetsindelningar och rättighetsupplåtelser för exempelvis garage och 
tunnlar till mer lämpliga indelningar kan komma att skjutas på obestämd framtid. Färre 
ägarlägenhetsfastigheter kan komma att bildas vilket innebär att denna upplåtelseform 
inte slår igenom och bidrar till en ökad blandning av ägarformer till gagn för utveckling 
av blandstad och lagändring syftande till att möjliggöra bildande av 
ägarlägenhtesfastigheter inom befintligt bostadsfastighetsbestånd kan få ett svagare 
genomslag. 

Bristande ritningshantering hos många mindre resursstarka sakägare. Det finns 
fortfarande en stor mängd A-, K-, VS-, VE-, El- ritningar, vilka inte har digitaliserats och 
som dessutom inte sällan förvaras på ett bristfälligt sätt hos mindre resursstarka 
sakägare såsom bostadsrättsföreningar, mindre bolag och fysiska personer. Till detta 
ska läggas att kvaliten på sådana ritningar kan variera avsevärt. 

Det innebär att ett ofta tidskrävande och kostsamt arbete krävs för att bara få fram 
digitaliserade ritningar som sedan kan fungera som underlag för 3D-modellering med 
mera. Förmågan och viljan hos nämnda kategori sakägare att lägga tid och pengar på ett 
sådant digitaliseringsarbete bedöms vara låg. 

Se även kommentar i avsnitt ovan angående möjlighet att från myndighets- och 
konsulthåll erbjuda 3D-modelleringstjänster. 

Varierat behov av digitalisering av ritningar, 3D-modellering med mera. I vissa fall 
är 3D-fastighetsbildning kopplad till ny- och/eller ombyggnadsprojekt och därmed finns 
det redan ett behov att producera och/eller uppdatera tex A-, K-, VS-, VE-, El-ritningar i 
digitaliserad form och enligt inarbetade rutiner. I dessa fall är förutsättningarna relativt 
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goda för att även kunna bekosta och producera ett mer avancerat digitaliserat 
ritningsunderlag specialanpassad för 3D-fastighetsbildning. 

I andra fall finns inte någon sådan projektkoppling utan 3D-fastighetsbildning är en helt 
fristående åtgärd, därmed finns inte något projektbaserat behov av att producera 
och/eller uppdatera digitala ritningar. Mindre resursstarka ägares förmåga och vilja att 
bekosta en avancerad digital ritningsproduktion specialanpassad för 3D-
fastighetsbildning bedöms i sådana fall vara låg. 

Se även kommentar i avsnitt ovan angående möjlighet att från myndighets- och 
konsulthåll erbjuda 3D-modelleringstjänster. 

Lagändring kan komma att öka behovet av ägarlägenhetsfastigheter kraftigt.  
Skulle en lagändring träda i kraft, vilken öppnar för bildande av 
ägarlägenhetsfastigheter i det befintliga bostadsbeståndet, kommer sannolikt behovet 
av ägarlägenhetsfastigheter öka kraftigt. 

Därmed skulle också antalet 3D-fall som fristående åtgärd utan koppling till ny- 
och/eller ombyggnadsprojekt och med mindre resursstarka ägare inblandade sannolikt 
öka. 

Ett ökat antal 3D-fall där sakägare är inblandade med låg förmåga och vilja att bekosta 
avancerad produktion av digitaliserat ritningsunderlag, 3D-modellering med mera är 
därmed sannolikt att vänta. 

Billiga alternativa sätt att ta fram väl fungerande ritningsunderlag finns att tillgå. 
Genomförda 3D-fastighetsbildningar på uppdrag av mindre resursstarka sakägare 
såsom bostadsrättsföreningar, mindre bolag och fysiska personer visar att det går att på 
förhållandevis billiga och enkla sätt ta fram ritningsunderlag för 3D-fastighetsbildning 
som väl uppfyller krav på noggrannhet, åskådlighet, standardiserad linje- och 
rastergrafik och rättssäkerhet. 

Att det skulle finnas ett stort behov av avancerad digitaliserad ritningsproduktion och 
3D-modellering kopplad till 3D-fastighetsbildning är därför inte något som är givet. 
Kostnaden för sådan produktion måste därför ställas mot nyttan för samhället och olika 
mer eller mindre resursstarka juridiska och fysiska personer. 

Se även kommentar i avsnitt ovan angående möjlighet att från myndighets- och 
konsulthåll erbjuda 3D-modelleringstjänster. 

Kompetensbrist, brist på 3D-sakkunniga lantmätare med CAD-och BIM-kompetens. 
CAD- och BIM-kompetensen bland 3D-sakkunniga konsulter vilka jobbar aktivt med 3D-
uppdrag är idag låg. Det gäller för såväl äldre konsulter som de som nyligen 
utexaminerats från någon av de högskolor som utbildar blivande lantmätare. 

Denna speciella kompetensbrist i kombination med en mer allmän brist i samhället på 
lantmätare sakkunniga på fastighetsbildning gör att det lär dröja länge innan det finns 
en lantmätarkår som både är duktig på 3D-fastighetsbildning och på CAD och BIM. 

Konsultbranschens och högskolans förmåga att på sikt komma tillrätta med denna 
kompetensbrist bedöms å andra sidan ändå vara god om det skulle komma att ställas 
krav på mer avancerat digitalt underlag i samband med genomförande av 3D-
fastighetsbildning.   
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Brist på kunskap om BIM är generellt stor inom kommuner och framförallt inom mindre 
kommuner (med populära semesterorter där 3D-fastighetsbildning förekommer) 
eftersom man hittills inte har behövt hantera BIM-modeller i någon större utsträckning. 

Se även kommentar i avsnitt ovan angående möjlighet att från myndighets- och 
konsulthåll erbjuda 3D-modelleringstjänster. 

7 Juridiska frågeställningar 

I projektet har vi avgränsat oss till att inte titta på de juridiska aspekterna av att hantera 
fastighetsbildning med stöd av 3D-modeller m.m. En genomgång av befintlig lagstiftning 
kring dessa frågor behövs innan det går att komma fram till huruvida ändringar i 
lagstiftningen behövs eller inte för att kunna möjliggöra det som projektet ser som en 
framtidsvision. 

Det är troligt att åtminstone en uppdatering av handledningar och tillämpning behöver 
göras, men även ändringar i befintlig lagstiftning kan bli aktuell. 

Nedan redovisas några frågeställningar som uppkommit i projektet.  

Orginal, arkivering, lagring 
Det är många frågeställningar kring de juridiska aspekterna kring hanteringen av 
fastighetsbildningsmodellen. Den digitala världen förändras fort och vad som är 
frågetecken idag kan vara en självklarhet i morgon. Frågorna att ta ställning till är 
många. 

Var ska original av beslutade fastighetsbildningsmodeller sparas? Vad är originalet och 
vem har tillgång till det? 

Hur säkerställs kvalitet/noggrannhet i 3D-modell/fastighetsbildningsmodell/ register-
modell i 3D? Hur säkerställs att underlaget inte kan manipuleras? 

3D-modeller genererar generellt stora datamängder, hur hanteras och lagras dessa på 
lämpligt sätt? 

Hur fungerar FBL:s regler kring att beslut ska bestå av karta, protokoll och beskrivning? 
Kan en digital fil ha samma status som t.ex. en ritningsbilaga, som det kan hänvisas till i 
beskrivningen eller kartan? Kan en digital datamängd signeras? 

Vad räknas som inkommen/offentlig handling? Är t.ex. en inkommen 3D-modell som 
dwg-fil en inkommen handling? Hur/i vilket format kan den i så fall lämnas ut som 
offentlig handling? Måste man kunna läsa filen? Eller kan den krävas ut utskriven på 
något sätt? 

Vad händer med upphovsrätten till t.ex. en 3D-modell om den skickas in till 
lantmäterimyndigheten? Blir den då offentlig handling och arkitekten förlorar 
kontrollen över modellen? Hur hanteras detta om så är fallet? 

Registerkartestruktur i 3D och beslut med 3D-modell 
Under de senaste åren har vi fått erfara att innehållet i registerkartan har börjat 
användas och publiceras på publika platser. Ju mer information som läggs i 
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registerkartan och ju mer detaljerad och exakt den blir desto svårare blir det att 
kommunicera till potentiella användare att dess status inte är rättsligt bindande. 

Om en registerkartstruktur i 3D tas fram, hur tydliggörs det då att det är 
förrättningsbeslutet som gäller, dvs att registerkartan/registermodellen endast är ett 
register och inte visar exakt vad som gäller, när det ser ut som att den visar exakt det? 
Om en 3D-modell ska vara hela eller del av förrättningsbeslutet, hur ska den då tolkas 
juridiskt? Vad händer om byggnation inte sker i enlighet med modellen? Ska det krävas 
en ”as-built”-modell efter att byggnation genomförts? Hur ska den i så fall kopplas till 
beslutet? Vilken status får den? Skulle det bli en form av preliminärbeslut? Det skulle i 
så fall troligen öka antalet preliminärbeslut markant, denna typ av ärenden kan lätt bli 
liggande länge i avvaktan på avslut pga intresset för att få det slutfört är litet (sakägaren 
har redan fått en fastighet som går att få lagfart på, belåna och bebygga, att få gränserna 
slutligt fastslagna är ofta inte en prioriterad fråga). 

Hur redovisas på ett lämpligt sätt i en registerkartstruktur ett 3D beslutsunderlag, 3D-
gränser gäller i förhållande till konstruktioner inte med exakta koordinater? Samma 
frågeställning gäller kring t.ex. rättigheter. Alternativt, ska koordinater gälla istället? 
Vilken problematik kan då uppstå? Vad händer om man inte bygger exakt enligt 
modellen, så att t.ex. gränsen (beslutad koordinat) är belägen inom grannens 
byggnadskonstruktion? 

Hur redovisas rättigheter på ett lämpligt sätt i en registerkartstruktur i 3D, om 
rättigheter inte är exakt redovisade i beslutsunderlaget, t.ex. för äldre beslut, eller när 
en BIM inte finns att tillgå? Kan rättigheter redovisas i 2D i en registerkartstruktur i 3D? 
Hur tydliggörs det då att inte allt finns med i 3D, dvs det kan finnas ytterligare rättigheter 
än de som syns inom exakt det område som man befinner sig? 

Planbestämmelser i 3D 
För en tid sedan fanns planhandlingarna enbart i pappersformat. Detta medgav, med de 
“grova” streck som fanns i plankartan, en viss tolkningsmån. De digitala kartorna har 
stramat år tolkningarna en del. Ju exaktare vi blir desto mindre möjlighet finns det för 
handläggaren att tolka planen. 

Om planbestämmelser beslutas i form av 3D-volymer, hur redovisas och hanteras det då 
på ett lämpligt sätt att det finns tolkningsmån i en detaljplan? Eller ska ingen 
tolkningsmån finnas kvar? Vilken nivå krävs då på utredning i planskedet för att 
säkerställa att dessa bestämmelselinjer hamnar rätt i förhållande till verkligheten? 
Finns någon möjlighet till avvikelse från bestämmelserna om de beslutas exakt? 

Hemligstämpling 
Hur hanteras på ett lämpligt sätt i en registerkartstruktur i 3D t.ex. 3D-fastigheter eller 
rättigheter som har hemligstämplade ritningsbilagor? Idag redovisas i registerkartan 
endast maximal utbredning för 3D-utrymme och rättigheter kan ha ungefärligt eller 
osäkert läge redovisat. Går det inte att ha hemligstämplade förrättningar/ritningar 
längre om en registerkartstruktur i 3D används?  Är det rimligt att yttre gränser för 
rättigheter eller fastigheter kan vara hemliga? Kanske kan innehållet inom en fastighet 
eller rättighet redovisas i en ritning som hemligstämplas, men inte den yttre geometrin? 
Ska rättigheter/fastigheter kunna vara borttagna eller till stor del dolda i 
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registerkartan? Hur säkerställer man i så fall att dessa rättigheter eller gränser inte 
“tappas bort” tex vid fastighetsbildning i området? 

Redovisning och visualisering 
Hur ska en registerkartmodell i 3D redovisas? Ska man kunna titta på den både som 2D 
och 3D? 3D behövs kanske inte i områden där det endast finns 2D-fastigheter och 
rättigheter tydligt definierade på marknivå. Kan modellen innehålla vissa områden där 
redovisning finns i 2D och andra där den finns i 3D? Kan 3D-utrymmen t.ex. utgöras av 
den maximala volymen som redovisas i text i fastighetsregistret (dvs maximal 
utbredning i plan som får bottenplatta på lägsta höjd och ”lock” på högsta höjd), alltså 
inte den exakta utformningen av fastighetens gränser (för dessa skulle då hänvisas till 
beslutet)? Detta skulle kräva att 3D-volymer kan överlappa varandra i modellen, 
eftersom samma maximala utrymme kan inrymma fler än ett 3D-utrymme, även om de 
faktiska gränserna inte överlappar.  

Tidigare beslut 
Hur ska en registerkartmodell i 3D redovisa tidigare beslutade 3D-gränser och 
rättigheter? Ska de läggas in som någon form av schabloniserad volym? Eller ska 
modellen endast uppdateras allt eftersom nya gränser och rättigheter bildas och 
ändras? Hur redovisas detta då tydligt, dvs. att det finns t.ex. 3D-utrymmen redovisade 
både som 2D (äldre) och som 3D (nya)? 

Som synes i detta avsnitt är det många frågor som har väckts under projektets gång. 
Som tidigare nämnts har vi inte gått in på någon lösning, däremot har diskussionerna 
genererat många viktiga och intressanta frågeställningar och samtalspunkter. 

8 Tekniska frågeställningar 

Beroende på rådande förutsättningar 3D-fastighetsbildning rent tekniskt lösas på fler 
sätt med modeller/modellfiler av olika slag och innehåll. Frågeställningar är tex, om det 
inte finns någon 3D-modell, ska då lantmäterimyndighetens handläggare bygga 
modellen åt den sökande? Om det finns en 3D-modell, kan man göra ett utsnitt av redan 
framtagen modell och vilka delar ska redovisas? 

Visionen är att den sökande har tillgång till en 3D-modell över den fastighet man vill 
förändra genom 3D-fastighetsbildning. Har den sökande ingen egen 3D-modell ska man 
i framtiden kunna hämta en 3D-modell från lantmäterimyndigheten, under 
förutsättning att lantmäterimyndigheten en gång har tagit emot eller egenproducerat en 
eller flera fastighetsbildningsmodeller inom berört område. Dessa modeller ska då 
finnas lagrade via registermodellen (se processbild Framtidsvision). I det fall den 
sökande har tillgång till en egen 3D-modell ska den sökande endast lämna in ett utsnitt 
av denna modell som kan ligga till grund för 3D-fastighetsbildningen. Se processbild. 

För att kravställa detaljeringsnivå (Level of Detail, LOD) och informationsinnehållet har 
förutsättningarna varit att studera standarderna CoClass och IFC. 

Standarder 
CoClass är en viktig komponent vid modellering av byggnadsobjekt och utgör stommen 
för gemensamma begrepp/språk inom bygg- och fastighetsbranschen. För datamodeller 
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utgår man från IFC-standarden som överförningsformat och för geometrisk 
representation. 

Hur kan man beskriva en fastighetsbildningsmodell i CoClass? Originalfilen ligger kvar 
hos den sökande men ett utdrag exporteras enligt de CoClass-koder som är relevanta för 
det aktuella fallet. I bilden nedan visas ett exempel med kontorshus där objekten i 
CooClass har valts ut baserat på den information som behövs för en 3D 
fastighetsbildning. Många koder är markerade i gult, vilket innebär att dessa delar kan 
vara aktuella vid 3D-fastighetsbildningen, men kan lika gärna vara irrelevanta beroende 
på var delningen av fastigheten ska ske. Vår slutsats är att väldigt många typer av 
byggdelar måste finnas med i en fastighetsbildningsmodell beroende på var 3D-
fastighetsgränsen ska dras. 

 

8.1 Bilden är hämtad från CoClass hemsida och visar på ett exempel på hur informationsstrukturen 

kan se ut för ett kontorshus. I projektet har vi identifierat de delar som krävs (grönt), de delar som 

kan vara intressanta från fall till fall (gult) och de delar som inte är relevanta för en 3D-

fastighetsbildning (rött) 

CoClass innehåller även koder för olika gränser som kan användas vid en 3D-
fastighetsbildning. Dessa koder kan exempelvis kopplas till de objekt som anger gränsen 
mellan fastigheterna (volymobjekt, väggobjekt, eller liknande). I vårt pilotprojekt från 
området runt Tele2 Arena skulle exempelvis pelarna som bär upp stommen till 
fastigheten ovanför kunna ha en objektsegenskap som förses med koden “HBJ” ifrån 
CoClass som motsvarar “Servitut” i CoClass nomenklatur. Ytterligare exempel skulle 
kunna vara att en ledning som går igenom annans fastighet skulle få koden: “HBL = 
Ledningsrätt”.  

Gränser behöver kunna dras där de inte exakt sammanfaller med ett färdigt objekt från 
en 3D-modell, exempelvis kan ett servitut avse endast den undre delen av en pelare eller 
en fastighetsgräns gå mitt i ett bjälklag. Modellen måste också kunna redovisa status för 
rättigheter, fastigheter och fastighetsgränser, dvs. både befintliga, nya, ändrade och 
utgående rättigheter som påverkas i förrättningen måste finnas redovisade. CoClass 
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behöver även utvecklas för att hantera förändringar i fastighetsindelningen så som 
blivande och utgående gränser. 

Vår framtida vision innehåller därmed stöd i nationell standard, CoClass, ända ner på ett 
specifikt objekt i 3D-modellerna.  

IFC är en begreppsmodell (struktur) som specificerar objekt och relationer digitalt för 
byggnadsrelaterad information samt hur den ska överföras och hur den ska lagras. IFC 
är en internationell standard för BIM. 

För att förenkla hanteringen av IFC så finns det definitioner av olika delmängder, så 
kallad MVD:s (Model View Definitions). En av dessa definitioner går under namnet 
”Construction Operations Building Information Exchange”, förkortat COBie. Den är 
utformad för leverans av information som är nödvändig för att kunna stödja drift, 
underhåll och fastighetsföretagets förvaltning av tillgångar.  

COBie är bara ett av flera utbytesformat (beskrivning av delmängd från IFC). Runt om i 
världen finns andra exempel på liknande projekt. Nedan listas ett antal andra från 
BuildingSMART: 

● BIMSie - BIM Service interface exchange 

● BAMie - Building Automation Modeling information exchange 

● BPie - Building Programming information exchange 

● Sparkie - Electrical System information exchange 

● HVAC information exchange (HVACie) 

● LCie - Life Cycle information exchange: BIM for PLM 

● QTie - Quantity Takeoff information exchange 

● SPie - Specifiers' Properties information exchange 

● WALLie - Wall information exchange 

● WSie - Water System information exchange 

Alla utbytesformaten ovan följer samma struktur som COBie och beskriver bara en 
delmängd av IFC i en egen MVD. 

Kan man skapa en ny MVD? “FIMie” – FastighetsInformationsModellinformation-
exchange. Den skulle då beskriva utifrån olika CoClass-koder vilka objektstyper som 
används för en 3D-fastighetsbildning. Krav på dess innehåll bildar då den 
Fastighetsbildningsmodell som krävs för beslut i vår framtida process. Se bilaga 
Framtida process. 

En fortsatt utredning bör göras för att skapa en leveransspecifikation FIMie. 
Motsvarande format skulle kunna skapas för andra processer t.ex. plan- och 
bygglovsprocessen alternativ utgöra en gemensam specifikation för samtliga 
processsteg i samhällsbyggnadsprocessen. 

9 Visualisering  

 Idag ser vi ofta 3D-modeller och 3D-visualiseringar av befintlig och framtida 
byggnations olika etapper fram till färdig byggnad. Den grafiska representationen av 
skeden, status, funktion m.m. är en improvisation i varje projekt. Övergripande 
samverkan och förståelse begränsas starkt och det skulle vara en betydande 
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effektivisering av samhällsplaneringsprocessen om det fanns en överenskommelse för 
den grafiska presentationen och beskrivande metadata. Det gäller också för 3D-
fastighetsbildning. 

Historik, syfte och problematisering 
Av den litteratur som refereras i genomgången om visualisering ovan framgår att det på 
senare tid internationellt har tagits fram ett antal prototyper och fallstudier kring 3D-
visualisering inom 3D-fastighetsbildning. Det senare är ett nytt användningsområde för 
3D-visualisering och därmed kan området dra nytta av den kunskap och beprövade 
tekniker som redan finns inom vetenskaplig visualisering och 
informationsvisualiseringen i stort. De utmaningar för det aktuella projektet inom 3D-
fastighetsvisualisering är framöver att a) identifiera målgrupp, användningsscenarier 
och funktionalitet som 3D-visualisering avses stödja och b) designa och pröva olika 
visualiseringar utifrån goda exempel inom den befintliga litteraturen. Som framgår av 
litteraturen finns det i dagsläget bara ett fåtal arbeten som undersöker effekter av olika 
visuella representationer i de olika användningsfallen. Följande är några exempel där 
fortsatt utredning, utveckling och experimentella studier kan göras både inom ramen 
för pågående och följande projekt inom 3D-fastighetsvisualisering. 

Visualisering är en konstart och ett forskningsämne med lång historia och enorm bredd. 
En speciell gren är informationsvisualisering.  För att fördjupa sig i ämnet visualisering 
kan man besöka https://www.edwardtufte.com/tufte/ och det senaste tillskottet 
http://thinkingeye.org om att kunna tyda och förstå en visualiserad bild eller modell av 
en informationsmängd. 

Syftet med en visualisering är att förädla informationen så att den visuella analysen 
underlättas för betraktaren och i vissa fall för att möjliggöra en framtida maskinell 
analys med artificiell intelligens, AI. 

VR, virtual reality, är en gren av visualisering, där det ursprungliga målet var att kunna 
känna sig som att man befann sig inne i en 3D-värld, dvs att känna sig närvarande, att 
vara där. Tidigare var VR-lösningar dyra, men idag finns det många lösningar som 
erbjuder realistiska 3D-upplevelser till låg kostnad, tex applikationer baserade på öppen 
källkod och billiga visualiseringssystem. Utmaningarna idag är att VR-miljön ska 
underlätta och stödja besökarens syfte med sitt besök/arbete. 

Man kan nyttja kunskap från den digitala spelvärlden. I multiplayer–spel är uppgifterna 
ganska uppenbara. I singleplayer-spel är utmaningen ofta större där man vill få spelaren 
att driva och motivera sig själv att gå vidare. Liknande utmaningar kan vi se i VR-
modeller inom stadsutveckling och infrastrukturprojekt. Där får besökaren ofta väldigt 
lite hjälp med att utföra sin analys.  

 

https://www.edwardtufte.com/tufte/
http://thinkingeye.org/
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9.1 Exempel på improvisationer vid varje representation. I förslag till detaljplan för kv. 
Barnhusväderkvarnen i Stockholm har man utnyttjat färgglada sektioner för att 
tydliggöra planförslaget och en planerad fastighetsindelning. 

Riktlinjer 
Målbilden är att komma fram till överenskomna riktlinjer för visualisering inom 
samhällsbyggnadsprocesserna för att förbättra analyserbarheten och 
kommunikationen mellan alla aktörer och allmänheten; att lägga grunden för en 
överenskommen visualisering – till utseende, arbetsmetoder och kopplingar till 
metadata. 

Det står helt klart att varje modell, övergripande stadsutvecklingsmodell, 
delområdesmodell fastighetsbuildningsmodell eller registermodell har många olika 
betraktare och syften och därmed kräver ett antal anpassade visualiseringar. Det behövs 
alltså inte bara en kombination av färger, texturer, transparens och verktyg, utan det 
behöver finnas flera. 

Nedan följer en lista på utredningsbehov för visualisering av fastighetsrättslig 
information. Det behöver tydliggöras hur 

● klassning/funktion av objekt ska ske, t ex CoClass,  

● teman för olika tillämpningar och dess betraktare ska se ut, 

● livscykelstatus och parallella tidplaner ska redovisas, 

● status för objekt (gällande, utgående, nytt) redovisas, 

● noggrannheten av data och objekt redovisas, 

● ägarförhållanden redovisas, 

● kravställning på framtida visualiseringssystem utformas, och 

● vilka möjligheter som finns att använda AI i analysen. 

Alla dessa olika punkter bör kunna visualiseras var för sig och ibland krävs även 
kombinationer av dessa, vilket försvårar den visuella representationen. 

3D-fastighetsbildningsmodellen och 3D-registermodellen är komplicerade och kräver 
speciella metoder för analys (sektionering, mätning, tändning och släckning av objekt) 
och en övertänkt strategi för representation med datorgrafik (transparens, färg, textur) 
och tillgång till metadata vilket kan kräva en ny kunskap hos förrättningslantmätare.    

Renderingsprocessen 
Rendering är den centrala processen inom visualisering som överför en 
visualiseringsmodell till en bild och det är i det skede som det avgörs hur 
visualiseringsmodellen framställs på skärmen. Inom renderingen hanteras vyer på 
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modellen (antal vyer, sektioner, perspektiv, förstoring) samt modellernas stilistiska 
framträdande på skärmen (tex färg, textur, linjestil, skuggning, skuggor, transparens och 
reflektioner). Många av de parametrarna som styr visualiseringsmodellens grafiska 
framträdande kan med fördel användas i syfte att visualisera en del av informationen, 
medan andra parametrar i renderingen varieras interaktivt främst för att styra 
betraktarens vy på objekten (tex val av betraktningsvinkel, perspektiv och sektioner) 
vilket underlättar läsbarheten av en visualisering. 

  

9.2 Bilden visar en sektionerad och texturerad modell 

Färg är en vanlig variabel inom visualisering för att avbilda ej rumslig information (t.ex. 
status eller värden på ett objekt). Beroende på syftet med visualiseringen bör man vara 
försiktig vid val av färg, då vissa färger har särskilda associationer för en majoritet av 
befolkningen. Forskningen inom färg är mycket omfattande och kan inte återges i 
djupare detalj i denna rapport. Färg är mycket användbart som en visuell kod för att 
representera kategorier eller ett begränsat antal klasser i data t.ex. för att identifiera 
olika typer av objekt. Färg kan därutöver även användas för att uttrycka mer eller 
mindre kontinuerligt varierande nivåer av en viss variabel med hjälp av färgskalor. Inom 
visualisering av fastighetsinformation kan färg användas som visuell variabel för att 
identifiera olika typer av fastighetsobjekt (Shojaei et al., 2013; Pouliot et al., 2017) eller 
för att visuellt markera utvalda objekt eller också grupper av objekt (Wang et al. 2017; 
Pouliot et al., 2014).  
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Inom 3D-fastighetsvisualisering är det framöver dessutom tänkbart att kombinera olika 
dimensioner av färg (nyans, mättnad, ljushet) för att visa mer än en egenskap hos objekt. 
Färgnyanser kan användas för identifiering av olika fastighetsobjekt (fastighet, servitut 
av olika slag mm) såvida inte antalet olika objekt överstiger 10 (se även Ware C., 2004). 
För varje fastighetsobjekt skulle ytterligare en variabel kunna visualiseras genom att 
variera antingen ljushet eller mättnad för vald nyans. Det skulle kunna användas t.ex. 
för visualisering av olika nivåer av lägesosäkerhet för en viss typ av fastighetsobjekt. De 
effekter som kan uppnås genom sådan tillämpning av färg kan vara föremål för fortsatta 
experimentella studier.  

Linjestilar (1D-objekt) eller motsvarande texturer (2D-objekt) kan användas för att 
avbilda attribut tillhörande ett objekt. Dessa stilar kan kombineras med olika nyanser 
eftersom de är oberoende av färgval. Med textur menas i det aktuella sammanhanget en 
syntetisk textur som på ett systematiskt sätt skiftar i mönster för att representera något 
värde. Annan användning av texturer är vanligtvis i syfte att förbättra 
verklighetstrogenhet av 3D-modeller av byggnader/miljöer. Applicering av fotografiska 
texturer på 3D-modeller av byggnader och omgivningar kan då återge små strukturer 
som inte är modellerade med tillräcklig detalj. Vid användning av texturerade ytor inom 
3D-fastighetsvisualisering kan konflikter potentiellt uppstå när 3D-byggnadsmodeller 
ska visas samtidigt med 3D-visualiseringar av fastighetsobjekt – t.ex. där en texturerad 
vägg av en byggnad i en 3D-modell i samma läge även utgör en begränsningsyta för ett 
fastighetsjuridiskt objekt. 

Transparens är ytterligare en variabel som kan användas vid visualisering. En aktuell 
studie (Wang et al., 2017) undersökte systematiskt 3D-visualiseringar av 
fastighetsgränser. Olika nivåer av transparens tillämpades för de juridiska 
fastighetsgränserna och författarna kom fram till att transparensinställningar påverkar 
användarens förmåga att göra bedömningar. Höga nivåer av transparens ledde till 
säkrare bedömningar hos användaren om de tillämpades på de administrativa 
gränserna snarare än de fysiska gränserna. Oavsett dessa aktuella studier återstår dock 
fortfarande mycket forskning för att reda ut möjligheter och begränsningar av 
transparens som en visuell effekt inom 3D-visualisering av fastighetsobjekt eftersom 
transparens interagerar med andra visuella variabler: Pouliot et al. (2014) antyder att 
användning av transparens kan påverka effekten i användning av färger. Mer konkret 
pekar Jobst et al. (2008) på att transparens växelverkar med de visuella variablerna färg, 
ljushet, och textur. Dessa resonemang är helt uppenbara, eftersom transparens i 
datorgrafik (och visualisering) skapas genom en blandning av förgrunds- (transparent 
objekt) och bakgrundsfärger. Detta ger upphov till karakteristiska kontrastskillnader 
och skillnader i ljushet mellan synliga och delvis skymda objekt som 
perceptionsforskare pekar ut som de perceptuella faktorerna i tolkning av transparens 
(Singh och Anderson, 2002). Transparens växelverkar inte bara med dessa ovan 
nämnda grundläggande visuella variabler, utan påverkar även andra visuella effekter 
som är helt avgörande för rumslig uppfattning av 3D-visualiseringar. Skuggning är en 
stark visuell ledtråd som möjliggör 3D-tolkning som bygger på att en 3D-yta reflekterar 
inkommande ljus på ett för objektet karakteristiskt sätt och beroende på ytans 3D-
orientering/struktur. Transparenta föremål gör precis motsatsen, d.v.s. deras ytor 
reflekterar inte mycket infallande ljus mot betraktaren utan istället släpper de igenom 
det mesta av ljuset från bakomliggande objekt. Figur 10.6 visar exempel på två 
renderingar av samma scen med och utan transparens som förtydligar effekten.   
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Ett sätt att kompensera för de negativa effekterna av transparenta visualiseringar är att 
lägga till grafiska effekter som framhäver 3D-strukturegenskaper hos de objekt som 
visualiseras. Ett exempel är förstärkt utritning av kantlinjer (figur 10.7) vid visning av 
transparenta föremål som t.ex. visades i ett flertal arbeten om 3D-fastighetsvisualisering 
(Guo et al., 2011, Ribeiro et al., 2014; Ying e). En utmaning i varje form av 3D-
visualisering är begränsningar kring synligheten av dolda ytor. Även vid mycket enkla 
modeller av byggnader eller 3D-fastighetsobjekt är det svårt för användaren att kunna 
se och urskilja strukturer i djupled. Transparenta visualiseringar av 3D-fastighetsobjekt 
användes i en fallstudie av Guoet et al. (2011) i kombination med enkla terrängmodeller. 
Ribeiro et al. (2014) demonstrerar hur transparens i visualisering av fastighetsmodeller 
kan se ut vid användning av verktyget ESRI City Engine. Inom visualiseringsområdet är 
användning av transparenta rendreringar generellt mycket populärt, men bortsett från 
några få undantag saknas fortfarande systematisk forskning kring effekter och 
användbarhet (Pouliot et al., 2017). 

Lagring och tekniska förutsättningar 
Utredning av en standard för lagring av 3D-fastighetsinformation är en utmanande 
uppgift som behöver lösas på ett sätt som skapar flexibilitet i samspel mellan olika 
system och verksamheter. En visualiseringsmodell av t.ex. 3D-fastighetsgränser eller 
servitut är en 3D-geometrisk representation som uppstår under 
visualiseringsprocessen, men det har inget eget värde som del av ett fastighetsregister. 
Visualiseringsmodellens explicita utformning kan uppstå vid visualiseringstillfället och 
beror delvis på användarens interaktiva val. Med det följer att 3D-
visualiseringsmodellen uppstår som en ögonblicksmodell som skapas utifrån all rumslig 
och abstrakt data (metadata) som är del av fastighetsinformationen. Huruvida 
relaterade standarder för lagring av 3D-modeller (t.ex. IFC, CoClass och CityGML) är 
kapabla att lagra denna sorts metadata kräver fortsatt utredning. 

En aspekt vid rendering av transparenta objekt är funktionaliteten hos hårdvaran och 
mjukvaruplattformen. Korrekt rendering av mer än två transparenta objekt som 
överlappar i djupled kräver att objektens alla ytor ritas ut i rätt ordning när deras färger 
blandas eller att en mer avancerad algoritm tillämpas. Det är dock inte alla 3D-verktyg 
och mjukvaruplattformar som stödjer korrekt utritning av många i djupled 
överlappande (transparenta) ytor, vilket kan ge upphov till felaktiga visuella effekter. 
Dessutom har människan en begränsad förmåga att korrekt tolka flera delvis 
överlappande transparenta föremål i djupled. 

Interaktion 
Det är genom interaktionen i de olika stegen av visualiseringen som en betraktare 
utvecklar en förståelse av rumsliga sammanhang och relationer i data. En statisk 3D-bild 
av en komplex byggnad ger tex bara mycket begränsade insikter i dess faktiska rumsliga 
struktur. Genom direkt interaktion med visualiseringen kan användaren kontrollera vyn 
på visualiseringsmodeller, dvs. navigera genom visningsmodellen genom ändring av 
perspektiv, position och betraktningsvinkel. Därigenom blir visualiseringen dynamisk 
och rörlig vilket är en viktig faktor för människans rumsliga uppfattning. Eftersom all 
information inte kan visualiseras samtidigt är interaktionen avgörande för att 
åstadkomma en tolkningsbar bild. Medveten förändring av parametrar som påverkar 
renderingen kan användas för att lyfta fram eller tona ned objekt (manipulation av färg 
och transparens), göra objekt i djupled mer synliga (ritningsstil, solid yta eller linjer), 
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eller höja den rumsliga upplevelsen m.m. (val av skuggor och dess riktning). Att välja 
vilken rådata som ska visualiseras påverkar också visualiseringen. Detta sker genom 
sökningar av olika slag och filtrering av data, vilket delvis kan ske inom själva 3D-
visualiseringen (direkt val av objekt eller markörer och verktyg) och genom separata 
(2D) gränssnitt. 

Visualisering inkluderar också de verktyg man kan ta till för att förtydliga bilden. Dessa 
verktyg är ofta gömda i menysystem för given applikation och kräver kunskaper i 
hanteringen. Målet med en visualisering är att beskriva något komplicerat på ett enkelt 
sätt så att betraktaren får en uppenbarelse, en förståelse, en genväg förbi massor av text 
och siffror. 

Visualisering av 3D-fastighetsobjekt behöver utredas ytterligare. Fastighetsbildning 
är idag i hög grad en manuell process baserad på ritningsunderlag. 3D-
fastighetsbildning bedöms i framtiden att kräva digitala CAD-verktyg som skapar 
sammanhållna 3D-modeller och som kan ta in aktuella och gällande modeller av 
omkringliggande objekt. I ett längre perspektiv kan förrättningen kanske till stor del 
utföras av intelligenta maskinprocesser med hjälp av mer abstrakta instruktioner från 
den fysiska handläggaren. Fastighetsobjekten behöver då troligen visualiseras på olika 
sätt i olika skeden och för olika ändamål. 

I samband med visualisering av 3D-fastighetsregisterdata bör man tänka på att en 
interaktiv visualisering kan vara problematisk eftersom den alltid resulterar i tvetydiga 
representationer av dataunderlaget. En bild som uppstår på skärmen och i betraktarens 
huvud är alltid en ögonblicksbild som kan avvika mellan olika betraktare eller 
tidpunkter beroende av de för tillfället valda preferenserna. Att mer eller mindre 
omedvetet göra objekt osynliga (t.ex. genom valda nivåer av transparens) eller att ändra 
synliga proportioner av olika objekt (t.ex. genom val av perspektiv) påverkar tolkning 
och eventuella beslut. Det är därför viktigt att identifiera visualiseringens syfte och 
målgrupp och utifrån det specificera vilken slags interaktion som är önskvärd eller 
tillåtlig för en viss visualiseringsapplikation. 

  

Målgruppsanpassning måste tillämpas vid visualisering av fastighetsdata, så att den 
överensstämmer med betraktarens syften och behov. Det är viktigt att fastställa vilka 
betraktare man förväntar sig, och klarlägga och stödja deras syfte. Syftet med 
visualisering, med den virtuella miljön, måste framgå klart för att attrahera betraktaren, 
den måste framstå som ett överlägset sätt att lösa dagens uppgift och helst också visa 
vägen till synergieffekter med relaterade frågeställningar. 

En visualisering riktad till medborgare bör t.ex. begränsa sig till enkel interaktion i form 
av navigering i visualiseringsmodellen eller stereovisualisering. Ett 
visualiseringsverktyg riktat mot handläggare inom fastighetsbildning bör erbjuda mer 
avancerade interaktiva verktyg med stark koppling till relaterade fastighetsdatabaser, 
juridiska prövningar och genomförande av fastighetsbildningsåtgärder mm. 

Inom projektet har bland annat identifierats följande möjliga användare av 
fastighetsrättslig information: 

● Förrättningslantmätare. 
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● Konsult med fastighetsrättslig kompetens som biträder sakägare vid 

förrättning. 

● Fastighetsägare/byggherre som vill få ut/ta del av "rådata". 

● "Allmänhet" (eller sakägare) som bara tittar på innehållet. 

 

Den grafiska representationen, tydligheten i visualiseringen, tillgängligheten av 

metadata samt rutiner för metodiken för respektive användarkategori behöver utredas 

och beskrivas. 

En kravspecifikation för ett visuellt stöd inom fastighetsbildning tillsammans med den 
samlade kunskapen som redan finns inom visualiseringsområdet bedöms kunna utgöra 
grunden för väl motiverade designförslag. Effektiviteten av dessa visualiseringar är dock 
alltid beroende av användarnas arbetsuppgifter i olika användningsfall och bör därför 
valideras genom experiment eller användarstudier för att bekräfta eller falsifiera 
befintliga visualiseringsansatser. Sådan experimentell verksamhet möjliggör även att 
vidareutveckla och testa nya och ännu så länge inte beprövade tekniker som kan visa sig 
tillföra ett höjt värde till användarnas arbete. 

10 Genomförande av Pilot 

Ett pilotfall har valts ut inom Globen området för att pröva hur tillämpning av 3D-
modeller skulle kunna effektivisera en process i ett pågående 3D-ärende.  

Det pilotfall som har valts ut har ingen koppling till något pågående byggprojekt och 
följaktligen finns heller inga byggherrar inblandade. Något projektbaserat behov av att 
lägga ner stora kostnader och mycket tid på att upprätta avancerat ritningsunderlag 
finns således inte. I ett verkligt fall skulle denna brist på projektkoppling sannolikt 
utgöra ett hinder, vilket beskrivits i avsnittet hinderanalys. 

Berörda sakägare i utvalt pilotfall är att betrakta som resursstarka fastighetsägare i 
form av ett större privat och ett kommunalt fastighetsbolag med förmodade tillräckliga 
ekonomiska resurser att finansiera en avancerad ritningsproduktion. Något hinder i 
form av inblandade resurssvaga sakägare (exempelvis mindre bolag, 
bostadsrättsföreningar, fysiska personer) - såsom beskrivits i avsnittet hinderanalys - 
föreligger således inte i utvalt pilotfall.  

Det kommunala arenabolaget Stockholm Globe Arena Fastigheter AB (”SGA 
Fastigheter”) äger arenafastigheten Stockholm Grishuvudet 2 inom vilken Tele2 Arena 
och restaurang- och nöjesgallerian Tolv Stockholm är belägen. 

Klövern Stadion AB (”Klövern”) äger den angränsande kontors- och handelsfastigheten 
Stockholm Arenan 2 inom vilken bland annat Globen Shoppinggallerian är belägen. 
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10.1 De båda fastigheterna lokaliserade inom “Globen-området” framgår av kartan 

I anslutning till Globen Shoppinggallerians södra entré och ICA Globen finns tre 
kommersiella lokaler - vilka byggdes samtidigt som Tele2 Arena och Tolv Stockholm. 
Dessa lokaler är belägna under en publik trappa som förbinder Arenavägen med 
Arenatorget med access till Tele2 Arenas norra entré. De tre lokalerna liksom trappan 
ligger idag helt inom arenafastigheten och hyresvärd är SGA Fastigheter.                  
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10.2 Vy från söder, restaurang Subway med Globen Shoppinggallerians och ICA Globens 
södra entré  

SGA Fastigheter och Klövern har tecknat avtal avseende reglering av tredimensionellt 
fastighetsutrymme huvudsakligen innehållande de kommersiella lokalerna från 
arenafastigheten Stockholm Grishuvudet 2 till kontors- och handelsfastigheten 
Stockholm Arenan 2. 

Lantmäteriförrättning avseende denna reglering pågår (ärendenr: 2016-13727-421) 
hos lantmäterimyndigheten i Stockholms kommun. 

NAI Svefa har bistått sin uppdragsgivare SGA Fastigheter genom att ta fram underlag för 
tredimensionell fastighetsreglering och fungerar som sakägarbiträde under 
lantmäteriförrättningens gång. 

White Arkitekter AB har upprättat plan- och sektionsritningar på uppdrag av SGA 
Fastigheter. Nedanstående ritning - vilken upprättas inom uppdragets ram - redovisar 
berört 3D-utrymme i en sektion: 

 

10.3 Sektionsritning redovisande berört 3D-utrymme. 

Brandskyddslaget AB har upprättat ett brandtekniskt utlåtande på uppdrag av SGA 
Fastigheter. 
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Inom ramen för den pågående tredimensionella fastighetsregleringen behöver nya 
official- och avtalsservitut bildas - vilka medger rätt till tillträde till tekniska utrymmen, 
rätt att behålla bärande konstruktioner och utföra åtgärder för att säkerställa dess 
bärande funktion samt rätt att behålla en större och tyngre kommersiell entréskylt fäst 
i bärande pelare och balk.   

Därutöver behöver en handfull befintliga officialservitut hanteras, vilka helt eller till 
vissa delar kommer att bli onyttiga till följd av fastighetsregleringens genomförande. 

Något behov av att inrätta gemensamhetsanläggningar till följd av pågående 
tredimensionell fastighetsreglering har däremot inte identifierats. 

Inte heller har Brandskyddslaget AB identifierat något behov av att skapa särskilda 
rättigheter för att säkra ett fullgott brandskydd till följd av pågående tredimensionell 
fastighetsreglering. 

Handläggningsprocessen 
Handläggningen har skett med traditionell handläggning, vilken beskrivs i separat 
stycke. Beslutshandlingarna är helt analoga hos KLM Stockholm. En digital kopia av 
beslutshandlingarna sparas i ett digitalt arkiv. 

Ärendet är inte avslutat vid denna rapports framtagande, så de handlingar som bifogas 
ska endast ses som exempel på hur beslutshandlingar och annat underlag kan se ut. 

Ärendet startade med att ansökan om fastighetsreglering inkom i augusti 2016. Till 
ärendet har bifogats ett PM som redovisar önskade åtgärder, samt ett 
brandskyddsutlåtande. Till PM:et bifogades ritningsbilagor. När ärendet inkom pågick 
handläggning av ett ärende berörande avstyckning från Grishuvudet 2 (garage, 3D). 
Sakägarna var överens om att detta ärende skulle avslutas innan handläggning av 
fastighetsregleringen påbörjades. Avstyckningsärendet avslutades i december 2016. I 
anslutning till att avstyckningsärendet avslutades inkom en överenskommelse mellan 
sakägarna avseende fastighetsregleringen. Efter nyår hölls kontakt med sakägarbiträde 
och faktisk handläggning påbörjades i mitten av april. Sakägarna var då också medvetna 
om och hade godkänt att ärendet hanteras parallellt inom detta projekt, mer information 
om detta nedan. 

Ett flertal arbetsmöten hölls under våren med sakägarbiträdet och den arkitekt som var 
anlitad i ärendet. Ritningsbilagorna samt beskrivande text för gränser och rättigheter 
fick uppdateras flera gånger efter justeringar vid dessa möten respektive 
missuppfattningar/felritningar. Första utkasthandlingar togs fram i juni 2017 och 
skickades då ut till sakägarna för påsyn. Ytterligare arbetsmöten och revideringar 
gjordes sedan fram till början av oktober 2017. Handlingarna bedöms nu (slutet av 
november 2017) vara kompletta när det gäller ritningar och beslutstexter, men det 
saknas fortfarande vissa juridiska kompletteringar, varför beslut ännu inte tagits. 

Parallellt med den traditionella handläggningen har ärendet hypotetiskt handlagts 
enligt den framtida visionen av handläggningsprocess. Detta har bland annat inneburit 
modellering m.m., vilket beskrivs längre ned. 
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Några reflektioner kring skillnader i de två arbetssätten är t.ex. att en felaktig 
utbredning av utrymmet som regleras troligen hade kunnat hittas tidigare vid visionens 
handläggning, eftersom allt då inkommer digitalt direkt. I den traditionella 
handläggningen inkom den digitala filen med utrymmets maximala utbredning sent i 
processen, vilket gjorde att ritningarna behövde uppdateras fler gånger än annars skulle 
varit nödvändigt. Något som uppkom vid modelleringen av 
fastighetsbildningsmodellen, som tydligare beskrivs nedan, är problematiken kring t.ex. 
var en gräns ska läggas när den verbala beskrivningen är “fönster ingår i 3D-utrymmet”. 
Ska då gränsen gå i faktisk konstruktion, dvs. utsida glasruta, karm osv., eller ska någon 
mer generaliserad gräns dras, t.ex. rak linje mellan foder på varje sida eller liknande? I 
ritningsbilagorna vid traditionell fastighetsbildning är inte detaljeringsnivån så hög att 
denna skillnad syns. Gränsen ska då tolkas utifrån en kombination av informationen i 
den verbala beskrivningen och ritningarna. Ett tydliggörande kring hur detaljer ska ritas 
in samt hur data i modellen ska tolkas behövs om fastighetsmodeller ska användas som 
del av förrättningsbeslut. 

Kompletteringsbehoven av juridisk karaktär bedöms ha varit desamma oavsett om en 
fastighetsbildningsmodell använts i ärendet eller inte. 

Beskrivning av framtida process finns i ett separat avsnitt i rapporten. 

Processkartor finns som bilaga, dels för nuvarande handläggningsprocess, dels för en 
framtida möjlig process. 

Modellering, visualisering och datatillgång 
För att kunna genomföra 3D-fastighetsbildning med hjälp av en 3D-modell krävs även 
att befintliga 2D-fastigheter, 3D-fastigheter och rättigheter visualiseras för att 
åskådliggöra förhållandet mellan befintliga fastigheter/rättigheter och tillkommande. 
För att undersöka en framtida process har projektet därför tagit fram en 3D-modell av 
registerkartan för pilotfallet (registermodell). 

I modellen ingår befintliga 2D-fastigheter, 3D-fastigheter och rättigheter. I området 
finns en mängd rättigheter och ett flertal 3D-fastigheter. Utbredningen i plan består av 
polygoner från Stockholms stads registerkarta. Dessa har kombinerats med 
höjdinformation från Lantmäteriets förrättningsakter och höjddata från Stockholms 
stad. Ett problem uppstår med olokaliserade rättigheter som saknar utbredning i plan 
och endast representeras av en text i kartan. Dessa har modelleras som en cylinder med 
en viss radie från textens mittpunkt.  

Detaljeringsgraden i förrättningsakterna varierar mycket, från att innehålla angivna 
plushöjder för en rättighet till att inte innehålla någon höjdinformation alls. Där 
höjdinformation saknats har höjden avgränsats i möjligaste mån, exempelvis med 
markhöjden som högsta höjd om rättigheten gäller en ledning under mark. När en 3D-
registerkarta tas fram kommer denna att behöva innehålla information om 
noggrannheten på underlaget som använts för att sätta höjd på varje objekt. I det arbete 
som gjorts i pilotområdet har vi använt oss av fem olika noggrannhetsangivelser 
beroende på hur detaljerade höjdangivelser som funnits att tillgå. 
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10.4 Bild som visar rättigheter i 3D över pilotområdet kombinerat med befintliga 
byggnader ur Stockholms stads databas. 

Den modell som tagits fram är helt baserad på registerkartan över området vilket 
innebär att rättigheter som inte finns i kartan kan saknas samt rättigheter med stor 
osäkerhet kan hamna på fel plats, det är en viktig utmaning att förmedla detta till alla 
som använder modellen. En fråga att ta ställning till vid ett framtagande av en 
registermodell är om även rättigheter som har en olokaliserad utbredning i 
registerkartan ska redovisas och i så fall hur. Ytterligare frågeställningar beskrivs i 
kapitlet om visualisering.  

Utifrån de erfarenheter som dragits vid modellering av registerkarta för pilotområdet 
har ett förslag till möjligt arbetssätt för att skapa en registermodell i 3D tagits fram. 
Förslaget innebär att objekt för fastigheter och rättigheter automatiskt skapas till en 
särskild höjd och förses med ett attribut för noggrannhet. Sedan kan noggrannheten 
förbättras t.ex. när en förrättning är aktuell i området om utredningar/underlag ger 
förbättrad information, och när nya gränser eller rättigheter bildas så nyttjas det 3D-
underlag som inkommer i ärendet för att lägga in objekt i modellen. Den första 
automatiska genereringen föreslås utföras enligt dessa principer: 

● befintliga 2D-gränser i registerkartan förlängs uppåt (150 meter) och nedåt 

(100 meter), så att varje gränslinje skapar en skiva i modellen.  

● befintliga 3D-gränser i registerkartan förlängs uppåt och nedåt till de max- och 

min-höjder som anges i fastighetsregistret för respektive 3D-utrymme, så att 

varje utrymme skapar en volym i modellen.  
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● befintliga rättigheter med yta inlagd i registerkartan förlängs uppåt och nedåt 

med 50 meter åt vartdera hållet, så att varje rättighet skapar en volym i 

modellen.  

● befintliga rättigheter utan yta inlagd i registerkartan (inlagd som linje) 

förlängs uppåt. och nedåt med 50 meter åt vartdera hållet, samt utökas 

parallellt med 5 meter på vardera sidan linjen, så att varje rättighet skapar en 

volym i modellen.   

● befintliga rättigheter utan yta inlagd i registerkartan (inlagd som 

punkt/punkter) förlängs uppåt och nedåt med 50 meter åt vardera hållet, 

samt utökas med en cirkel kring punkten med en radie på 10 meter, så att 

varje rättighet skapar en cylinderformad volym i modellen.  

Följande noggrannhetsattribut föreslås för objekt i 3D-registerkarta: 

● om en rättighet/fastighet har genererats automatiskt enligt ovan sätts 

status “1”. 

● om en rättighet fått förbättrad utbredning t.ex. utifrån att rättigheten är 

belägen under mark och utbredningen i modellen därför begränsats till 

enbart under mark, sätts status "2".  

● om en rättighet/fastighet fått förbättrad utbredning t.ex. utifrån att 

rättigheten är belägen ungefärligt mellan två höjder, sätts status "3".  

● om en rättighet/fastighet fått ”exakt” utbredning utifrån digitalt material 

från när rättigheten bildades, sätts status "4".  

● om en rättighet/fastighet fått förbättrad exakt utbredning utifrån digitalt 

material från inmätning av byggd anläggning, sätts status "5".  

Utbytesformat är viktigt vid modellering. Tele2 Arena och trappkonstruktionen är 
modellerade i projekteringsverktyget Revit Architecture. Revit är en vanligt 
förekommande programvara som är databasbaserad och nyttjar objektbaserad 3D-
teknik för att skapa handlingar (PDF, 2D- och 3D-modeller). I vårt pilotfall har 
originalfilen sedan exporterats till formatet 3D-DWG (Autodesk). Exporten har gjorts 
från en “vy” i programvaran Revit där arkitekten har “släckt” de objekt som inte haft 
relevans för exporten. 

Underlaget som använts vid modellering av 3D-gränserna för den nya 3D-fastigheten 
och de nya servituten är en export från modellen av byggnaden kombinerat med plan- 
och sektionsritningar samt den verbala gränsbeskrivningen i förrättningshandlingarna. 
När fastighetens gränser modelleras i 3D efter en BIM-modell blir det viktigt att ta 
ställning till hur noga gränsen ska följa byggnaden vid olika detaljer, exempelvis vid ett 
fönster. Ska gränsen följa fönsterfoder och glas exakt eller vara något förenklad och 
lämna utrymme för olika konstruktioner? En gräns som följer varje objekt exakt 
stämmer inte med den färdiga byggnaden om någon del byggs på ett annat sätt eller 
senare byts ut. I arbetet med modellering av fastigheten identifierades också 
diskrepanser mellan 3D-modellen och ritnings- och textunderlaget vilka inte hade 
upptäckts tidigare. 
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10.5 Tvärsnitt ur modellen för pilotområdet där 3D-fastighetens gränser är markerade i 
blått och rättigheter i rosa. Bilden t.v. visar fastisghetsbildningsmodellen med 
byggnadsinformation, gränser och rättigheter, t.h. visas registermodellen med endast 
gränser och rättigheter. 

Visualiseringar av 3D-modellen av registerkartan för pilotfallet har inledningsvis tagits 
fram främst med de modelleringsverktyg som användes i den manuella designen av 
visualiseringsmodellerna /se bild ovan). Dessa program erbjuder ett begränsat urval av 
de mest vanliga rendreringsstilarna inom CAD/BIM.  

För fortsatta studier har det inom projektet tagits fram en experimentell 
visualiseringsapplikation för visning av 3D-fastighetsmodellen. Denna 
visualiseringsprototyp möjliggör programmering av modellernas utseende på skärmen 
med maximala frihetsgrader. Prototypen användes för att visuellt studera skillnader 
mellan olika grafiska representationer av samma visualiseringsmodell, och de 
perceptuella effekterna av bl.a. transparenta visualiseringar som diskuterades i kapitel 
9. Bild 10.1 visar exempel av visualiseringsprototypen där delar av 3D-registerkartan 
(här utan byggnadsmodell) från pilotfallet representeras med solida eller transparenta 
ytor. Exemplet illustrerar på ett tydligt sätt hur information relevant för bedömning av 
3D-struktur går förlorad i ett läge där objekt representeras med genomskinliga ytor. 

Bild 10.2 visar samma vy där 3D-registerkartan ritas i transparent stil utan och med 
förstärkning av kanter. Exemplet illustrerar hur kombinationer/tillägg av grafiska stilar 
och effekter (här tillägg av kantfilter samt kantförstärkning) kan förbättra den rumsliga 
uppfattningen av flera transparenta objekt. 

Visualiseringsprototypen har under projektet använts i begränsad omfattning för att 
undersöka och validera några kända perceptuella problem inom visualisering för vårt 
pilotfall.  Den fungerar dessutom som en enkel experimentell plattform för fortsatt 
utveckling av (eventuellt nya) renderingstekniker som kan visa sig effektiva inom 
visualisering av 3D fastighetsregisterdata.  
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10.6 Visualiseringsmodell av 3D-fastighetsjuridiska objekt med solida ytor och 
transparenta ytor. 

 

10.7 Transparent visualiseringsmodell av 3D-fastighetsjuridiska objekt utan och med 
kantförstärkning. 

11 Slutsatser och rekommendationer 

Vi har studerat projektets frågeställningar och arbetat fram en hypotes till fortsatt 
arbete och utredning. Frågorna kräver ytterligare fördjupningsarbete av olika grad. Vår 
hypotes bygger på att en arbetsmodell skapas där aktörer inom 
samhällsbyggnadsprocessen samverkar.  

En framtida arbetsmodell där man i samband med myndighetsutövningen för 
fastighetsbildning samverkar med stöd av BIM och geografisk information i 
ärendehandläggningen kan ge stora effekter på både myndighetens effektivitet och i 
ärendeutövningen och för förståelsen av fastighetbildningsbeslutet hos samtliga 
intressenter i processen. För att det arbete som genomförts i denna utredning skall få 
genomslag i den dagliga verksamheten rekommenderar vi att de statliga och 
kommunala lantmäterimyndigheterna arbetar vidare med att utveckla arbetsprocessen 
och rekommendationerna för 3D-fastighetsbildning baserat på resultatet från detta 
projekt och redan i dagens modell efterfrågar att man i handläggningsprocessen kan 
arbeta BIM-baserat även om kommande beslutshandlingar under en övergångsperiod 
fortfarande kommer att vara baserade på ritningsbilagor i 2D. 
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Nedan följer ett antal rekommendationer för fortsatt utredningsarbete för att 
möjliggöra en effektivare 3D-fastighetsbildning baserat på BIM. 

● Branschen verkar för etablering av en gemensam samhällsbyggnadsportal. 

● Svensk Geoprocess utvecklas under 2018 för att omfatta 

fastighetsinformation i 3D och i samband med detta analysera möjligheten att 

implementera LADM i fastighetsmodellen. 

● SBE genomför ett projekt med fördjupade juridiska studier i syfte att klargöra 

de juridiska frågeställningarna som lyfts fram i rapporten under kapitel 7. 

Studier bör även genomföras gällande effekter av ekonomiska hinder 

redovisade i kapitel 6. 

● Svensk Byggtjänst vidareutvecklar under 2018 CoClass för att hantera 

förändringar i fastighetsindelningen. 

● Lantmäteriet i samverkan med KLM tar under 2018/19 fram en MVD 

(ModelViewDefinition) av IFC beskriven baserad på CoClass koder för utbyte 

av 3D-modeller vid 3D-fastighetsbildning. 

● SBE genomför en fördjupad studie gällande visualisering av 3D-modeller i 

samhällsbyggnadsprocessen baserat på olika användare. 

● Fastighetsägare, Byggherrar och Konsulter börjar efterfråga 

fastighetsinformation i 3D integrerat i byggnadsmodeller från Lantmäteriet 

● Lantmäteriet utvecklar stöd till 2020 för handläggning och arkivering som 

omfattar funktionalitet för att hantera BIM i förrättningsprocessen. 

● Lantmäteriet utvecklar registerkartan för att kunna hantera 3D-

fastighetsinformation till 2020 

● Lantmäterimyndigheterna arbetar med att till 2020 se över arbetssätt och 

efterfrågar 3D-byggnadsmodeller vid handläggning av 3D-

fastighetsbildningsärenden. 

● Lantmäteriet tar fram en plan för uppbyggnad, ajourhållning och 

tillhandahållande av 3D-fastighetsinformation efter 2020 

● Testbäddsprojektet genomför under 2018 praktiska tester av föreslagna 

arbetssätt. 

 

Samtliga rekommendationer ovan finns tydligare beskrivna tidigare i rapporten. 
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13 Bilagor 

Bilaga 1: Processkarta (nutid och vision) 

Bilaga 2: CoClass informationskarta 

Bilaga 3: Pilotfallets handlingar (med kommentarer kring hur de skulle kunna se ut i en 
framtidsprocess, inklusive gällande planhandlingar) 

Bilaga 4: Rekommendationer framtagna av KLM Sthlm mfl 

Bilaga 5: Begreppslista (Nationella riktlinjer) 

Bilaga 6: Informationskartläggning/leveransspecifikationer (Nationella riktlinjer) 

 

https://www.fig.net/resources/proceedings/2016/2016_3dcadastre/3Dcad_2016_37.pdf.pdf
https://www.fig.net/resources/proceedings/2016/2016_3dcadastre/3Dcad_2016_37.pdf.pdf
http://www.coclass.se/
http://www.buildingsmart.org/
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