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FORORD

Svenska Fjarrvarmeforeningen tillsatte varen 1996 en arbetsgrupp med uppdrag att studera
tillvagagangssatt och kostnader for konvertering av eluppvarmda hus till fjarrvarme
(KOF-gruppen). Eftersom inriktningen framst gallde smahusomraden och darmed ofta ny
ledningsdragning beslét arbetsgruppen att i en separat rapport redovisa fragestallningar krin”
markupplatelse for fjarrvarmeledningar.

Syftet ar att Oversiktligt redovisa de olika satt som star till buds for att sakerstalla ratten att
anlagga och for framtiden underhalla fjarrvarmeledning pa annans mark samt hur berérda
markégare skall kompenseras for det intrang som ledningen fororsakar. Rapporten har
sammanstéllts av Eije Sjodin och Lennart Sjogren, Lantmateriverket i Gavle. Referensgrupp
vid Fjarrvarmeforeningen har varit Mikael Gustafsson och Lars-Olof Linder.
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Bilaga 1: Forslag till normalavtal



1. SAMMANFATTNING

Denna rapport behandlar de olika satt som finns for att sékerstélla ratten att anldgga och for
framtiden underhalla fj arrvarmeledning pa annans mark samt hur berérda markégare skall
kompenseras for det intrang som ledningen fororsakar.

Tillstandsprovning

Oberoende av vilken rattighetsform som véljs for att gentemot berdrda fastighetsagare
sakerstélla ratten att anvanda deras mark, maste de tillatlighets- och tillstandsregler beaktas,
som foljer direkt av lag eller av géllande foreskrifter for markanvandningen.

Om fjarrvarmeledningen har eller avses fa en langd som 6verstiger 20 km kravs koncession
enligt rorledningslagen. Koncession ges av regeringen och handlaggs av NUTEK.

En ledning maste dessutom inpassas i den kommunala planeringen. Aven om det inte finns
nagot krav pa bygglov maste ledningen forlaggas pa sadant sétt att den inte strider mot
géllande bestdmmelser om markanvandningen, t. ex. detaljplaner.

Avtalsrattigheter

Ratt att anvanda mark for ledningsandamal kan tillskapas genom avtal med berérda
fastighetsagare. De avtalsformer som star till buds ar nyttjanderatt och servitut. Nyttjanderatt
galler till forman for fjarrvarmeforetaget som sadant och begransas till 25 ar inom plan och 50
ar utanfor planlagt omrade. Servitutsavtal kan traffas till forman for en av fjarrvarmeforetaget
agd fastighet och har ingen begréansning i tiden. | bada fallen regleras samtidigt den erséttning
som skall utga till den berdrde fastighetsagaren. En variant ar ett s.k. abonnemangsavtal, som
innebar att en slags nyttjanderétt tillskapas, dock utan att ersattningsfragan avgors.

Avtalsrattigheter ar smidiga pa kort sikt for de fall dar enighet kan uppnas. Nagon garanti for
att rattigheterna skall besta pa lang sikt finns dock inte, &ven om férutsattningarna for detta
forbattras genom inskrivning vid tingsratten.

Ledningsrétt

Genom s k ledningsritt kan de traffade avtalen sakerstéllas pa ett mer langsiktigt sétt,
samtidigt som mojligheten erbjuds att &ven hantera de situationer dar 6verenskommelser inte
kan uppnas.

Ledningsréattsforrattning handlaggs av lantméterimyndigheten. Inom ramen for forrattningen
genomfors fastighetsutredning, utstakning, samrad och forhandling. Erfarenhetsmassigt har
forrattningsformen visat sig vara en mycket effektiv metod att uppna samforstandslosningar.
Om det trots allt &r omajligt att enas skall lantmaterimyndigheten meddela ett beslut i fragan
enligt reglerna i ledningsréattslagen.

Vid forréattningen beslutas bl.a.

vilket utrymme som upplats inom berérda fastigheter regler
for tilltrade till omradet vid byggande, tillsyn och drift



aterstallningsarbeten efter byggande och andra krav pa hansynstaganden fran
fjarrvarmeforetagets sida

restriktioner for fastighetsagarna, t.ex. férbud mot att uppféra byggnad, plantera tréd,
schakta eller sprénga

ersattning for uppkommet intrang

Fjarrvarmeforetaget kan vid forrattningen valja mellan att lata lantméaterimyndigheten hantera
samtliga moment i férréattningen eller att sjalv ombesorja fastighetsutredning, utstakning,
vardering, forhandling och upprattande av éverenskommelser med varje enskild markéagare.
Om tilltrade till marken ar angeldget finns vissa mojligheter att besluta om tilltrade innan
ersattningsfragorna m m har avgjorts.

Ersattning

Ersattning for ett ledningsintrang skall utga for den minskning av fastighetens marknadsvarde
som upplatelsen innebar. For smahusfastigheter brukar intrangsersattningen bestammas i tva
poster.

For sjalva markintranget tillampas vanligtvis en tumregel, som innebér att skadan varderas till
storleksordningen 5-20 % av tomtmarkens genomsnittsvarde. Om ledningen paverkar
fastighetens byggratt blir dock intranget stérre. Darutover tillkommer de skador som uppstar
till foljd av att vaxter och anlaggningar tas i ansprak, vilket varderas enligt en sarskild metod,
som bygger pa ateranskaffningskostnaderna.



2. TILLSTANDSPROVNING

Oberoende av vilken rattighetsform som valjs for att gentemot berdrda fastighetsagare
sakerstalla ratten att anvanda deras mark, maste de tillatlighets- och tillstAndsregler beaktas,
som foljer direkt av lag eller av géllande foreskrifter for markanvandningen.

2.1 Rorledningslagen

Enligt lagen om vissa rérledningar kravs koncession for att fa dra fram eller begagna
fjarrvarmeledning om den har eller avses fa en langd som 6verstiger 20 km. Koncession
prévas av regeringen men handléaggs av NUTEK.

Sjélva koncessionsforfarandet skall inte ndrmare beskrivas i detta sammanhang. Det kan dock
anmarkas att en koncessionsprévning for en ny ledningsdragning innebar att lednings-
strackningen i princip blir fastlagd genom en avvéagning mellan alla berérda allménna och
enskilda intressen. Efter det att koncession har erhallits kvarstar inte langre nagra tveksam-
heter om ledningens strackning eller om att den far anlaggas. Detta innebéar givetvis i slut-
anden ett forenklat forfarande i de fall dar Gverenskommelse om markatkomst inte kan traffas
och tvangsbeslut darfor maste tillgripas.

Ledningskoncessionen far inte strida mot en detaljplan eller andra bestammelser om markan-
vandningen. | anslutning till en koncessionsprévning kan saledes planandringar aktualiseras,
se vidare under nasta rubrik.

2.2 Den kommunala planeringen

Nagot krav pa bygglov finns inte for fjarrvarmeledningar. Lokaliseringen av en ledning far
darfor laggas fast genom en dialog mellan ledningsdgaren och den berérda kommunen.
Utgangspunkten ar darvid att en ledning inte far dras fram pd ett satt som strider mot gallande
detaljplan eller andra bestammelser om markanvandningen. Att nagon formell tillstands-
prévning inte sker innebdr inte i sig ndgot undantag fran kravet pa att nya anlaggningar skall
folja gallande planer och bestammelser.

Inom detaljplan sker lokaliseringen ofta inom allmén plats, dvs. gator, parker och vagar. Fér
sadan mark kan man utga fran att den skall kunna anvandas for olika slags allmanna behov,
bl.a. framdragande av ledningar. Markens dgare (normalt kommun, exploator eller
samfallig-hetsforening) far dock i sadana fall rent praktiskt stort inflytande pa hur ledningen
skall dras fram. Aven andra ledningsintressenter blir normalt berérda och &ven deras
intressen maste givetvis beaktas.

Inom kvartersmark i en detaljplan kan ledningens lokalisering ha prévats genom att
detaljplanen innehaller bestammelser om s.k. u-omraden, med vilket avses markreservat for
allmanna underjordiska ledningar, till vilka fj &rrvarmeledningar réknas.

Saknas u-omrade pa viss kvartersmark och om det inte framgar av planbeskrivningen att
avsikten ar att allménna ledningar skall kunna forlaggas till kvartersmark, torde man omvént
fa forutsatta att kommunen i samband med upprattandet och antagandet av planen har bedémt
att nagra sadana ledningar inte behover belasta enskild tomtmark. Eftersom det vid utbygg-
naden av ett fj arrvarmenat kan bli fraga om relativt stora markintrang torde ett nyupptackt



behov av att utnyttja enskild mark normalt kréva en planéndring, varvid mojlighet ges till
paverkan fran markagare, boende, olika kommunala forvaltningar, andra ber6rda
myndigheter, intresseorganisationer m.fl. Ytterst ar det den enskilda kommunen som har
ansvaret for att avgora huruvida planéndring ar nodvandig.

Utanfor planlagt omrade far ledningsdragningen inte strida mot gallande omradesbestam-

melser och i 6vrigt skall ledningsdragningen ske pa ett planmassigt satt. Overinseendet dver
detta ankommer pa kommunen.



3. FORMER FOR IANSPRAKTAGANDE AV MARK

| detta avsnitt beskrivs de former som finns for att genom dverenskommelse eller tvangsbeslut
forvarva ratt att anvanda annans mark for att anlagga och underhalla en fjarrvarmeledning.

For varje markatkomstform behandlas dess grundlaggande innebdrd samt eventuella
hansynstaganden som kravs om den berdrda fastigheten ar upplaten med tomtrétt eller om den
ar belédgen inom respektive utanfor detaljplan.

Vidare beskrivs forvarvsformens for- och nackdelar, sett ur ledningségarens perspektiv.

3.1 Nyttjanderéatt

En fjarrvdrmeleverantor kan tréffa ett civilrattsligt avtal med en markagare om rétt att anldgga
och underhalla ledningen. Avtalet klassificeras som nyttjanderatt om det galler till forman for
ledningens &agare, t.ex. kommunen, ett bolag eller annan juridisk person. Nyttjanderéatt kan
galla hogst 50 ar. Inom detaljplan ar dock tiden begransad till 25 ar.

For att ett avtal med sékerhet skall kunna gdras géllande aven mot ny markagare vid dgarbyte
maste avtalet inskrivas hos tingsratten. Kostnaden for detta ar f.n. 375 kronor per fastighet. En
nyttjanderatt kan emellertid komma att upphdra vid andringar i fastighetsindelningen eller vid
utmatning av fastigheten, trots att rattigheten ar inskriven.

Det finns ingen koppling mellan ett avtal om nyttjanderatt och den grundldggande plan- och
koncessionslagstiftningen. Att en fastighetsdgare medger att hans mark far utnyttjas for
ledningsandamal, fritar givetvis inte ledningsagaren fran att inhamta erforderliga tillstand och
fran att ta den hansyn till detaljplaner m.m. som kan kravas, jfr avsnitt 2.

Nyttjanderatt kan dven upplatas och inskrivas i tomtratt. | sadant fall behover inte nagot avtal
traffas med fastighetségaren.

Den storsta fordelen med avtal om nyttjanderatt ar att det pa kort sikt ar ett forhallandevis
enkelt och billigt satt att arbeta i de fall d&r parterna &r 6verens. (For en relevant kostnads-
jamforelse med andra metoder maste dock dven den tid som atgar for ledningsagaren att

forhandla med markéagaren och att uppratta avtal beaktas.)

Pa lang sikt uppvisar emellertid nyttj anderattsformen vissa patagliga nackdelar, eftersom
rattigheten inte ar helt sakerstalld. For det forsta maste nyttj anderatter kontinuerligt bevakas
av rattighetshavaren vid &ndringar i fastighetsindelningen och vid utmétningar, vilket dels
stéller krav pa sarskilda administrativa rutiner, dels kan innebéra att rattigheten forsvinner och
maste omforhandlas. For det andra blir det alltid friga om omforhandling efter 25 eller 50 ar
(inom respektive utom plan) nar réttigheten enligt jordabalken upphor att galla.

Laget av inskrivna rattigheter redovisas inte i den till fastighetsregistret knutna registerkartan.

Den nérmare dokumentationen av en nyttjanderatt ar darfor helt beroende av ledningségarens
egna ambitioner och rutiner.
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3.2 Servitut

En annan typ av civilréttsligt avtal betecknas servitut. Grundlaggande for att ett avtal skall ha
karaktaren av servitut ar att det galler till forman for en fastighet, t.ex. en fastighet dar nagon
anlaggning som tillhor ledningsagaren &r belagen. Ett servitut galler till skillnad fran
nyttjanderatt utan tidsbegransning, savél inom som utom plan.

| fraga om inskrivning och upphorande i vissa fall géller motsvarande som fér nyttjanderétt.
Likasa att servitut kan upplatas och inskrivas i tomtratt samt att ett traffat avtal inte forandrar
behovet av koncession eller av att folja gallande planer och andra bestdmmelser om mark-
anvéandningen.

De fordelar som ndmndes for nyttjanderdatt galler &ven for servitut, men en viktig fordel som
tillkommer &r att servitut kan upplatas pa evig tid. Darmed bortfaller nackdelen med att om-
forhandling maste goras efter 25 (eller 50) ar, men aven servitut maste bevakas och kan fa
vika vid en dndring i fastighetsindelningen eller vid utmatning.

| fraga om dokumentationen galler liksom for nyttjanderétt att denna ar helt beroende av
ledningséagarens egna ambitioner. Inte heller laget av inskrivna servitut redovisas pa nagon
officiell karta, t.ex. registerkartan till fastighetsregistret.

3.3 Abonnemangsavtal

En speciell form av civilrattsligt avtal ar det s.k. abonnemangs- eller leveransavtal, dar olika
villkor som skall galla mellan leverantdr och brukare regleras.

For fjarrvarme har det varit brukligt att tillampa ett system som bygger dels pa ett "Kontrakt
angaende leverans av fjarrvarme" med till detta knutna "Allmanna avtalsvillkor". De senare
finns i tva varianter, dels for leverans av fjarrvarme som anvands for enskilt bruk, dels for
annat &n enskilt bruk.

Leverantdren atar sig att tillhandahalla och kunden att mottaga fjarrvarme pa vissa i kontraktet
angivna villkor. Dessutom géller vid varje tidpunkt gallande taxa och allménna bestammelser
for leverans av fjarrvarme. Kontraktet géller med ett ars uppsagningstid. Overenskommelser
om avtalsvillkoren har traffats dels med Konsumentverket, dels de stérre bostads-
organisationerna.

Markfragorna behandlas i punkt 7 av avtalsvillkoren, rubricerad "Upplatelse av fastighet".
Dar regleras fragor om tilltrade till berorda fastigheter, forbud mot att uppféra byggnader
m.m., fragor om flyttning av ledningen samt skyldighet att pa begaran teckna servitutsavtal
eller medverka till att leverantoren erhaller ledningsratt. Den rattighet som direkt foljer av
avtalet torde narmast fa karaktariseras som en nyttjanderatt. Ersattningsfragan regleras inte i
avtalet pa annat satt an att det sags att skalig ersattning skall utga.

Utover de tidigare namnda fordelarna med nyttj anderéttsavtal &r det givetvis en fordel for

ledningségaren att i ett och samma avtal kunna klara ut saval leveransfragor som upp-
latelsefragor.
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Forutom de nackdelar som tidigare berdrts for nyttj anderatter tillkommer nar det géller
abonnemangsavtal att det, bortsett fran rationalitetsaspekten, kan ifragasattas om det ar
lampligt att kombinera dverenskommelser om leverans och om markupplatelse. Risken &r att
det kan uppsta orattvisor mellan konsumenter som far varme levererad utan uppoffring i form
av markupplatelse och sadana som &ven avstar markutrymme.

Vid traditionell framdragning av fj arrvarmeledningar anvander man sig sa mycket som
mojligt av allmén plats, framst gatumark. Ledningsdragningar pa enskild tomtmark blir da inte
sa om-fattande. Dessutom &r det mestadels fraga om servisledningar till enbart den berérda
fastig-heten. | sadana fall kanske det ar acceptabelt fran rattssakerhetssynpunkt att anvanda
for-farandet med en kombination av leveranskontrakt och allménna avtalsvillkor.

Den utbyggnadsteknik som blir alltmer aktuell, den s.k. kammetoden, innebédr emellertid att
ett generellt sett betydligt storre ingrepp kan bli nédvandigt i berorda fastigheter, bade i mark,
byggnader och andra anlaggningar. Det ar da rimligt att rattsforhallandet mellan parterna
betraffande markfragor 16ses pa ett mer omsorgsfullt satt &n vad som blir fallet da leverans-
kontrakt anvénds tillsammans med allménna avtalsvillkor.

3.4 Expropriation, inlgsen

Enligt expropriationslagen kan en ledningsdgare, om behovet har ett dokumenterat allméant
intresse, fa ratt att tvangsvis ta mark i ansprak. Expropriationstillstand ges normalt av
regeringen och for att fa utnyttja tillstdndet maste den exproprierande darefter stamma
fastighetsagaren infor fastighetsdomstolen for att dels fa tilltrade till marken, dels klara ut
ersattningsfragan.

Genom expropriation tillskapas en s.k. officialrattighet. En sadan rattighet behdéver inte
inskrivas, eftersom den galler med bésta rétt i den berérda marken vad som an hander med
fastigheten i framtiden. Officialrattigheter redovisas i fastighetsregistret och den tillhérande
registerkartan.

Expropriation tillgrips normalt endast om det ar oundgangligen nddvéndigt. Sannolikt skulle
en fjarrvarmeleverantor kunna fa ett expropriationstillstand om den aktuella lednings-
strackningen inte till rimliga kostnader kan &ndras och om planering och forhandling skotts pa
ett satt som tillgodoser den enskilde fastighetsagarens intressen av att fa komma till tals.

Den stora fordelen med en officialrattighet &r att den géller for all framtid och att den ar
oberoende av forandringar i fastighetsindelningen och av dgarbyten och konkurser. Den
kraver saledes inget bevakningsarbete fran ledningsagarens sida, efter det att rattigheten val
har tillskapats.

En nackdel med expropriation &r att forfarandet brukar anses medféra good-will-forluster. En
annan nackdel ar att en expropriationsprocess ofta leder till betydande kostnader och langa
handlaggningstider, jfr prop. 1996/97:136 med forslag till ny ellag, s. 56.

Det kan tillaggas att det inte finns nagon inl6senratt enligt plan- och bygglagen fér mark som i
en detaljplan reserverats genom ett s.k. u-omrade. Enligt forarbetena forutsitts att
lednings-rattslagen skall tillampas i sadana situationer, jfr nasta avsnitt. Omvant galler dock
enligt plan- och bygglagen en inlésenskyldighet for mark inom u-omraden. Om den berérde
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fastighets-agaren begar det skall huvudmannen for den ledning for vilken reservatet har

tillskapats forvarva nyttjanderatt eller annan sarskild rétt i den omfattning som behdvs for
andamalet.

3.5 Ledningsratt

Sedan 1974 finns en sarskild lagstiftning just for ledningar, ledningsréattslagen. Lagens syfte ar
att kombinera de tidigare namnda formerna och darmed rationalisera forfarandet for sadana
ledningar som &r av sarskilt allmént intresse. Ledningsrattslagen &r bl.a. tillamplig for
fjarrvarmeledning som tillgodoser ett allmént behov.

Ledningsrétt ar en officialréttighet utan tidsbegransning, dvs. den behdver inte inskrivas for
att galla mot nya fastighetségare och den paverkas inte av andringar i fastighetsindelningen
eller av utmatning. Ledningsratt kan som en nyttjanderatt galla till forman for ledningsagaren,
men den kan ocksa, som ett servitut, galla till forman for en ledningséagaren tillhorig fastighet.
Ledningsagaren valjer vilken form som skall gélla. Ledningsrétt tillskapas genom en
lant-materiforrattning. Formerna for detta skall narmare beréras nedan i avsnitt 4.

En betydelsefull fordel med ledningsrétt ar att man kan arbeta med en kombination av avtal
och viss beslutsmojlighet. Detta har visat sig vara en bra form for att na resultat. En annan
fordel &r att man kan vélja om ledningsratten skall knytas till aktuell ledningségare eller till
ledningsagarens fastighet. Knyts ledningsratten till fjarrvarmeforetaget som sadant kommer
ledning inklusive ledningsratt att utgora los egendom och kan da éverlatas som all annan 16s
egendom. Om rattigheten knyts till ledningshavarens fastighet blir bade ledning och lednings-
ratt tillbehor till fastigheten. Inteckningslan kan da tas mot sékerhet i hela egendomen.
Ledningen kan i sa fall inte séljas utan att fastighetsanknytningen forst upphavs.

| det sammanhanget bor dock ndamnas att tillbehdrsfragan ar nagot oklar nér det galler ledning
som ar anlagd pa egen fastighet, t.ex. en kommunal fjarrvarmeledning i gatumark. Enligt
reglerna i jordabalken ar da ledningen tillbehor till den fastighet dar den ar belagen. Om sedan
ledningsratt upplats och anknyts till exempelvis en fjarrvarmeverksfastighet ar det sannolikt
sa att ledningen i och med detta inte 6vergar till att bli tillbehor till denna fastighet. Den fort-
satter i sa fall att vara tilloehor till gatumarksfastigheten. Lantmateriverket har nyligen gjort
en framstallning till Inrikesdepartementet med ett forslag till lagandring som skulle
mojliggora bl.a. en dverflyttning av det nyss ndmnda slaget.

En normal kostnad for ledningsrétt ligger pa ca 750 kr/fastighet exklusive vardering, och
uppskattningsvis 2 000-3 000 kr/fastighet om varderingen utfors av lantméaterimyndigheten.
Kostnaden kan dock variera avsevart beroende pa forhallandena i varje enskilt fall. Fragan
om ledningsratt pa av tomtréatt belastad fastighet &r inte helt utklarad i rattstillampningen.
Otydligheten i lagstiftningen galler dels mojligheten att upplata ledningsrétt i tomtratt, dels hur
ersattningen for upplatelsen skall fordelas mellan fastighetsagare och tomtrattshavare.

Den lagestolkning som kan géras ar att ledningsrétt av allt att doma inte kan upplatas i tomt-
ratt. Upplatelsen skall saledes ske i fastigheten. Tomrétten blir darmed endast indirekt
paverkad av upplatelsen.

Nar det galler ersattningen sa ar utgangspunkten att kompensationen for det langsiktiga
intranget skall tillfalla fastighetsagaren. Tomtrattshavarens skydd i detta fall blir istéallet
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bestdimmelserna i jordabalken om att han kan begdra jamkning av tomtréttsavgélden om
"vardet av tomtratten avsevart minskas till foljd av nya eller &ndrade byggnadsbestammelser
eller av annan sérskild omstandighet som inte &r att hanfora till tomtréttshavaren eller beror av
denne". Den effekt som ledningsupplatelsen har pa utévandet av tomtréatten, t.ex. skador pa
vaxtlighet m.m., bor dock tillfalla tomtrattshavaren direkt.

Ledningsratt far inte upplatas sa att den strider mot gallande detaljplan. Om ledningsstréck-
ningen har provats i detaljplanen finns det inom kvartersmark normalt utlagt ett s.k. u-omrade,
vilket forutsatts foljas vid forrattningen. Det finns dock &ven viss mojlighet att géra mindre
avvikelser fran planen om dess syfte inte motverkas. Utrymmet for detta i fraga om fiarr-
varmeledningar torde dock vara tdmligen begrénsat.

Om u-omrade saknas bor, som tidigare har berdrts, normalt en planandring ske. Planfragorna
klargors vid forrattningen genom samrad mellan lantmaterimyndigheten och kommunen,
varvid givetvis aven ledningségarens och fastighetsagarnas intressen beaktas.

For ledning inom allman plats sker motsvarande samrad med kommunen. Genom aren har en
diskussion forts om majligheterna att upplata ledningsratt pa allman plats, i de fall dar
kommunen motsétter sig att upplatelse sker. Fran kommunalt hall har havdats att
lednings-rattslagen inte &r tillamplig for det fallet att upplatelse kan I6sas pa annat satt, dvs.
genom avtal. Den fragan torde emellertid numer vara avford fran dagordningen. Bl.a. har
ledningsratt upplatits och vunnit laga kraft for omfattande naturgasledningar inom allman
plats i Goteborgs och Mdélndals kommuner.

Aven utanfor detaljplan skall ledningsratt upplatas pa ett planmassigt satt. Det innebér att den
inte far forsvara omradets andamalsenliga anvandning, foranleda olamplig bebyggelse eller

motverka lamplig planlaggning av omradet. Ledningsratt far inte heller strida mot omrades-
bestammelser enligt plan- och bygglagen.

3.6 Anlaggningslagen

Enligt anlaggningslagen kan en anldggning inréttas som gemensam for flera fastigheter. Fraga
om gemensamhetsanlaggning provas vid forrattning vid lantmaterimyndigheten efter ansokan
av i forsta hand dgare av fastighet som skall delta i anlaggningen.

En gemensamhetsanl&dggning kan t.ex. avse undercentraler och ledningar for varmeleverans
till enskilda fastigheter. P4 motsvarande satt som for va-anlaggningar maste i sa fall klargoras
var ansvaret upphor for leverantdren och var mottagaransvaret tar vid, en s.k. forbindelse-
punkt. Gransdragningen maste redovisas i anlaggningsbeslutet, i vilket aven det inbdrdes
ansvaret mellan de i gemensamhetsanlaggningen deltagande fastigheterna fordelas genom
andelstal. Deltagande fastigheter utgor en s.k. anldggningssamféllighet, vilken forvaltas av en
samfallighetsforening.

3.7 Rekommendation for markupplatelseavtal

Lantmaéteriverket har tagit fram ett forslag till normalavtal for fj &rrvarmeledningar, som kan
anvandas saval for upplatelse av servitut/nyttj anderatt som for ledningsratt. | bilaga 1
redovisas detta forslag till avtal som bygger pa den avtalskonstruktion som tillampas for
kraftledningar.
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Det bor dock understrykas att det kan stota pa vissa problem att pa en och samma gang teckna
avtal om helt olika slag av rattigheter. Lantmateriverket har ifrdga om kraftledningar intagit
den standpunkten att vissa av formuleringarna i de géllande normalavtalen inte kan tas in i ett
ledningsbeslut. Det galler i huvudsak regleringen av erséttning for framtida avverkning av
skog och andra framtida skador, vilka enligt en uttrycklig bestdmmelse i 13a §
ledningsratts-lagen inte far skjutas pa framtiden utan maste avgoras en gang for alla vid
upplatelsen.



4, FORRATTNING ENLIGT LEDNINGSRATTSLAGEN

| detta avsnitt skall nagot mer i detalj redovisas de regler och rutiner som géller for genom-
forandet av en lantmateriforrattning for tillskapande av ledningsrétt for fjarrvarmeandamal.

41 Grunderna

Ansokan om ledningsratt gors hos lantméaterimyndigheten, som kan vara antingen statlig eller
kommunal. Om kommunen & med som part vid forrattningen och om en markégare begar det
skall forrattningen handl&ggas av den statliga myndigheten.

En forrattning enligt ledningsrattslagen handlaggs av en forrattningslantmaétare. | sarskilt
komplicerade fragor kan forrattningslantmétaren till sin hjalp forordna sérskilda sakkunniga,
vilket bl.a. férekommer for att hantera ersattnings- och varderingsfragor. Pa begaran av
sakagare kan vidare tva gode man ingad i lantméaterimyndigheten, som da bestar av tre personer
med forrattningslantmataren som ordférande.

Ambitionen vid en forrattning ar alltid att parterna skall komma 6verens om en viss l6sning
och det &r forrattningslantmétarens uppgift att med beaktande av parternas argumentation och
med stod av gallande lagregler genom aktiv medling astadkomma en 16sning som sa langt
mojligt tillgodoser alla de krav som stélls.

Erfarenhetsmassigt har forrattningsformen visat sig vara en mycket effektiv metod att uppna
samforstandslosningar. Om det trots allt & omajligt att enas skall forrattningslantmataren
meddela ett beslut i fragan enligt reglerna i ledningsrattslagen. Den som ar missnéjd kan
overklaga till fastighetsdomstolen.

Vid forrattningen beslutas bl.a. i foljande fragor

vilket utrymme som upplats inom berérda fastigheter

regler for tilltrade till omradet vid byggande, tillsyn och drift

aterstallningsarbeten efter byggande och andra krav pa hansynstaganden fran
fjarrvarmeforetagets sida

restriktioner for fastighetsagarna, t.ex. férbud mot att uppféra byggnad, plantera tréd,
schakta eller spranga

ersattning for uppkommet intrang

4.2 Det praktiska forfarandet

En ledningsforrattning kan sagas besta av foljande moment

- ansokan

- fastighetsutredning, utstakning
- samrad, forhandling

- beslut om ledningsrétt

- beslut om tilltrade

- beslut om erséttning

- avslutningsbeslut

- Overprdvning/laga kraft

- registrering



Aven om dessa moment ingar i alla forrattningar, kan arbetet laggas upp pa olika sitt.

Ett satt ar att markatkomst- och ersattningsfragorna i sin helhet hanteras av lantmateri-
myndigheten. Myndigheten ombesdrjer da fastighetsutredning, utstakning av ledningsstréack-
ning och fastighetsgranser samt vérdering. | stéllet for att ledningsagaren férhandlar med varje
markagare for sig informerar lantméaterimyndigheten alla berdrda skriftligen och kallar till
sammantrade. Vid sammantradet méts mark- och ledningsagare, varefter markupplatelse,
tilltrade och ersattning kan beslutas efter dverlaggningar mellan parterna.

Om fjarrvarmeforetaget har tillgang till egna resurser kan foretaget sjalvt utfora fastighets-
utredning, utstakning, vérdering, forhandling och uppréttande av 6verenskommelser med varje
enskild markéagare. Dessa 6verenskommelser laggs sedan till grund for
lantmate-rimyndig-hetens beslut om ledningsratt, tilltrade och ersattning. Aven de fall dar
overenskommelse inte har kunnat traffas blir da foremal for beslut efter provning av parternas
yrkanden.

Normalt meddelas samtliga beslut vid ett och samma tillfalle i samband med att forréttningen
avslutas. Om det ar angelaget med ett snabbt tilltrade ar det emellertid mojligt att besluta om
detta innan ersattningsfragorna m.m. har avgjorts. Vad som kravs &r i sa fall att beslutet om
ledningsratt vinner laga kraft och att ledningsagaren betalar forskott pa den kommande
ersattningen.

| speciella fall kan &ven beslutas om s.k. fortida tilltrade. For att detta skall vara mojligt krévs
att det ar uteslutet att ledningsbeslutet kommer att &ndras vid en Gverprévning. Detta kraver i
sin tur att ledningsratten grundas pa bestammelser i en detaljplan eller pa en koncession. Vid
fortida tilltrade behover tilltradaren inte avvakta att ledningsbeslutet vinner laga kraft, utan far
tilltrada efter det att forskott betalats och sakerhet for resterande ersattning har stéllts hos
lansstyrelsen.

Om berdrda markagare medger det kan naturligtvis tilltrade ske utan de beskrivna
formaliteterna.

En lantmateriférréattning inleds med en skriftlig ansdkan. Lantméaterimyndighetens mojligheter
att behandla en ledningsfraga innan en ansékan inges ar mycket begransade. Forutsattningarna
for ett snabbt genomforande 6kar saledes patagligt om ansokan inges i ett sa tidigt skede i
utbyggnadsprocessen som mojligt. En ansokan foregas lampligen av en dialog med lant-
materimyndigheten om formerna for fjarrvarmeforetagets egen medverkan i forrattningsarbe-
tet, om vad som &r en realistisk tidsplan och om forrattningskostnaderna.

4.3  Reglering i flera steg

Det ar inte ovanligt att fragor om markatkomst och erséttning regleras i flera steg. Exempelvis
kan det vara sa att en ledningsagare valjer att forst teckna abonnemangsavtal eller avtal om
servitut eller nyttjanderatt och sedan vill Gverfora dessa réttigheter till en ledningsratt.

Vid ledningsforrattningen maste man darvid givetvis beakta de rattigheter som galler sedan

tidigare. Om den gamla rattigheten &r ett servitut pa evig tid, kan en 6verforing till
ledningsratt ske utan ytterligare provning av ersattningsfragan, forutsatt att befogenheter och
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skyldigheter & desamma. | annat fall gors en bedémning av hur de dndrade foreskrifterna
paverkar den berorda fastigheten.

Om den gallande rattigheten ar en nyttjanderatt, maste hansyn tas till att rattigheten kommer
att upphora om 25 eller 50 ar. For tiden efter avtalets upphdrande skall erséttning utga som for
nyupplatelse, efter s.k. nuvardeberakning (jfr avsnitt 5.1).

Om den gallande rattigheten &r ett abonnemangsavtal, finns visserligen en rétt att tilltrada
marken och en tidsbegransad nyttjanderétt till utrymmet ifraga. Men eftersom ersattnings-
fragan inte avgors nar ett abonnemangsavtal traffas aterstar sjalva ersattningsregleringen,
vilken darvid far ske som for nyupplatelse. Det kan tillaggas att véardetidpunkten vid en sadan
provning blir tilltrddesdagen, vilket innebér kostnadsfordyringar for ledningshavaren jamfort
med om ersattningsfragan regleras direkt, jfr vad som sags om vardetidpunkt i avsnitt 5.1.

44 Dokumentation och sekretess

Ledningsrétt redovisas forst och framst i forrattningsaktens beslut och karta. Nar beslutet har
vunnit laga kraft registreras ledningsratten i fastighetsregistret som &r en del av fastighets-
datasystemet. Ledningsratten laggs ocksa in pa den till systemet horande registerkartan. En
digital registerkarta haller pa att byggas upp 6ver hela landet.

Alla uppagifter i fastighetsdatasystemet &r offentliga. Om ledningens agare anser att lednings-
dragningen bor sekretessbeldggas kan denne begéra att forrattningshandlingarna skall
hemligstamplas med stod av sekretesslagen. Darvid sker inte heller nagon redovisning pa
registerkartan. Lantmaterimyndighetens chef far ta stallning till om begaran kan tillgodoses.
Det torde inte vara mojligt att sekretessbeldgga handlingar av affarsméssiga skal.

Varje gang nagon sedan onskar ta del av hemliga handlingar maste lantmaterimyndigheten
g0ra en provning enligt sekretesslagen.

45 Avdragsratt och moms

Regeringsratten har i en dom 1988-01-18 i mal angaende forhandsbesked fran Riksskatte-
verket i en forfragan fran Osternarkes Kraft AB avgjort vissa viktiga skattefragor. Enligt
domen har bolaget inte ratt att som driftskostnader i sin rérelse géra avdrag for forrattnings-
kostnader enligt ledningsrattslagen. Bolaget har inte heller ratt att som driftskostnader i
rorelsen gora avdrag for ersattning avseende intrang eller annan bestaende skada, t.ex. for
markforlust och bestaende brukningshinder. Sadant avdrag far dock goras for skada eller
intrdng som inte &r bestaende, t.ex. skordebortfall.

Pa grund av 4 kap. 6-7 §8 mervardesskattelagen (SFS 1994:200) ar kostnaderna for
lantmateriforrattning inte momspliktiga.
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5. ERSATTNING FOR IANSPRAKTAGEN MARK

Oavsett vilken forvarvsform som valjs uppkommer fragan om vilken erséttning som skall utga
till berérda markagare. En rimlig utgangspunkt for ett fjarrvarmeforetag bor darvid vara att
ersattningen till den enskilde fastighetségaren blir i huvudsak densamma, oavsett vilka former
som viljs for markatkomst. En sadan likabehandling ar sannolikt vardefull for foretagets
fortroende pa lang sikt inom sitt verksamhetsomrade.

| detta avsnitt berdrs dels de regler, principer och metoder som stadgas i lag, dels Lantméteri-
verkets uttolkning av hur ersattningsfragorna bor hanteras nar det galler fjarrvarmeledningar.

5.1  Ersattningsregler

Utgangspunkten for kompensationen till den som berérs av en ledningsupplatelse ar den
skadestandsrattsliga principen att den som drabbas av en skada skall forsattas i samma
ekonomiska lage som om nagon skada inte hade intraffat.

| fraga om fast egendom preciseras denna princip av reglerna i 4 kap. 1 § expropriationslagen,
som séger att ersattning skall utga for den minskning av fastighetens marknadsvérde som
upplatelsen innebér (intrangsersattning). Uppkommer darutdver skada, skall dven denna skada
ersattas (annan ersattning). Det sistndmnda avser t.ex. personliga ekonomiska skador eller
skador pa en rorelse som drivs pa fastigheten, vilka skador inte paverkar fastighetens mark-
nadsvarde.

Som komplement till dessa grundprinciper finns i 4 kap. expropriationslagen vissa
bestdimmelser om hur man vid bestammande av ersattning skall behandla allméanna férvant-
ningsvarden och sadana vardeinfluenser, positiva eller negativa, som har uppkommit till fljd
av sjalva "expropriationsforetaget”, dvs. fj arrvarmeledningen i det aktuella fallet. Férenklat
innebar bestammelserna att forvantningsvarden som uppkommit under de senaste tio aren inte
skall erséattas (den s.k. presumtionsregeln) och att véardeinverkan av expropriationsforetaget
skall beaktas endast om den berdr sd manga fastigheter utver den som exproprieras att
influensen kan betecknas som "vanlig" (den s.k. influensregeln). Ett exempel pa hur den
sistnamnda bestammelsen skulle kunna fa betydelse vid en fjarrvarmeutbyggnad redovisas i
exemplet i avsnitt 5.3.

Bland bestdammelserna i expropriationslagen bor dven ndmnas att vardetidpunkten, dvs. den
tidpunkt till vilken fastighetens skick, vardenivaer etc. knyts, normalt &r dagen for dom eller
beslut om erséttning. Vardetidpunkten flyttas saledes framat i tiden, om en ersattningsfraga

provas i flera instanser.

Om ledningségaren tilltratt marken, genom dverenskommelse eller genom beslut om tilltréde,
ar det emellertid tilltradesdagen som ar vardetidpunkt, dven om ersattningsfragan avgors langt
senare. | sadant fall bestams ersattningen efter forhallandena vid vardetidpunkten, varefter
ersattningsbeloppet forst réknas upp med konsumentprisindex till dagen for dom eller beslut,
varefter avkastningsranta enligt rantelagen utgar pa det uppraknade beloppet fran vardetid-
punkten till dess betalning sker. Rantan beraknas som rak ranta och uppgar till det for varje
dag géllande diskontot plus tva procent. Vid betalning efter utsatt tid utgar istallet
drojsmalsranta enligt rantelagen (diskonto + 8 %).



Bestdammelserna i 4 kap. expropriationslagen ar enligt hanvisning i 13 § ledningsrattslagen
tillampliga dven vid upplatelse av ledningsratt.

I ledningsrattslagen regleras dessutom ytterligare tre grundprinciper, som alla har sin direkta
motsvarighet i expropriationslagen. Enligt 13 a 8§ ledningsrattslagen skall, som tidigare har
berorts, ersattning for ledningsratt bestimmas genom engangsersattning i pengar. Om en viss
utpekad skada ar sérskilt svarbedomd, men kan antas bli lattare att beddma inom en
tioarsperiod, far dock lantmaterimyndigheten undanta skadan fran erséttningsprévningen och
istallet ge parterna mojlighet att senare begéra en ny forrattning for att klara ut just denna
fraga, om den inte kan lésas i godo.

En fraga som en gang har avgjorts av domstol (eller av lantméterimyndigheten) kan inte
provas en gang till. 1 13 b § ledningsréattslagen klargors emellertid att detta inte géller for
skador som inte kunde forutses vid beslutstillfallet. Med detta menas inte att skadebeloppet
missbedomts, utan att skadan som sadan inte gick att forutse. Det klassiska exemplet som
brukar ndmnas 4r att en vattenledning gar sonder. Om sa sker har den skadedrabbade rétt att fa
den of6rutsebara fragan provad, men inte vid ny forrattning utan enligt gangse skadestands-
rattsliga principer.

Skador som uppkommer vid byggandet av en ledning och som inte intraffar inom det
utrymme som ledningsagaren disponerar genom ledningsrétten - man kan t.ex. tdnka sig
séttningar, sprang skador eller sonderkdrda végar - skall inte erséttas enligt expropriationsla-
gen. En tvist om sadana skador far darfér normalt hanteras genom stamning infor domstol
enligt sedvanliga skadestandsréttsliga principer. Om en sadan skada uppmarksammas under
en ledningsforrattning och om saval ledningségaren som den berdrda fastighetsagaren medger
det, kan emellertid dven en sadan fraga provas av lantmaterimyndigheten, 13 ¢ §
ledningsrattslagen. Vitsen med bestammelsen ar att det &r mest praktiskt for alla berdrda att fa
alla sina mellanhanvanden reglerade i en och samma process.

For avtal om nyttjanderétt eller servitut galler inte bestdimmelserna i expropriationslagen. Som
tidigare har ndmnts bor det dock ligga i ledningsagarens eget intresse att vid tecknande av
avtal inte alltfor langt avvika fran de regler som géller i tvangssituationer.

Om avtalet avser en tidsbegrénsad rattighet, t.ex. en nyttjanderatt, borde detta rent principiellt
avspeglas aven i ersattningsnivan, eftersom forfoganderatten vid avtalsperiodens slut atergar
till fastighetsagaren. En kalkylhorisont pa 25 ar eller mer innebar emellertid enligt klassisk
nuvardeberakning att skillnaden mot en evighetsupplatelse blir mycket liten. Ju mer man
narmar sig den tidpunkt nar ett sadant avtal skall omférhandlas, desto storre betydelse far
dock det faktum att forfoganderatten kommer att upphéra.

5.2 Varderingsmetoder

Som en generell véarderingsmodell géller vid alla fastighetsintrang att det forsta problemet ar
att klargora vilka effekter, rent fysiskt, som intranget har. Nésta steg ar att vardera de ekono-
miska skadorna av dessa effekter. Slutsteget ar att 6verfora de konstaterade ekonomiska
skadorna till expropriationslagens regler om marknadsvardeminskning (intrangserséttning)
och Ovrig skada (annan ersattning).
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Vérderingen av de skador som uppkommer till f6ljd av att en ledning for fjarrvarme anlaggs
pa en fastighet ar framst beroende av hur fastigheten anvands (eller far anvandas) och var pa
fastigheten ledningen dras fram. De praktiska varderingsmetoder som tillampas for att véardera
intranget och bestamma ersattningen kan inte beskrivas i detalj inom det begransade utrymme
som har star till buds, men i det féljande ges en sammanstéllning av de arbetssatt som enligt
Lantmateriverkets rekommendationer bor tillampas av lantmaterimyndigheterna.

Smahusfastigheter

Enligt numer tamligen vél utbildad praxis bedoms intranget pa en smahusfastighet i tva
poster, ndmligen dels forlusten av viss markareal, dels forlusten av de anldggningar m.m. som
finns pa den berorda arealen.

For sjalva markintranget tillampas vanligtvis en schablon, som innebar att skadan satts i
relation till det oskadade markvéardet for fastigheten ifraga. En tumregel for ledningar &r att
marginalvardet av ett intrang kan varderas till storleksordningen 5-20 % av tomtmarkens
genomsnittsvarde, om den mark som tas i ansprak inte far bebyggas. Om ledningen paverkar
fastighetens byggratt blir dock intranget stérre. For sadana fall finns inga schablonmetoder att
tillga, utan dessa maste bedomas fran fall till fall.

Darutover tillkommer de skador som uppstar till foljd av att vaxter och anldggningar tas i
ansprak. For detta andamal finns en sarskild av Lantmateriverket utarbetad metod, som
redovisas i LMV-rapport 1988:17, Vardering av tomtanldggningar vid intrang. Metoden byg-
ger pa att ateranskaffningskostnaderna beraknas, varefter kostnaderna for véxter raknas upp
och kostnaderna for anlaggningar raknas ned, med hansyn till alder och skick.

Vardering av smahusintrang beskrivs dven i det exempel som redovisas i avsnitt 5.3.
Storhusfastigheter

For storhusfastigheter, med vilket avses fastigheter med flerfamiljshus, affarer och kontor,
finns inga pa motsvarande sétt etablerade varderingsmetoder.

Generellt kan dock sdgas att vardet av fastigheter av detta slag i mycket hog grad ar knutet till
den avkastning som gar att fa ut genom hyresintakterna, efter avdrag av forvaltningskostnader
m.m. Vare sig hyresnivan eller kostnaderna har nagon tydlig koppling till om fastigheten
berdrs av upplatelser, vare sig for ledningar eller andra andamal.

Om nagon byggratt inte berors ar saledes intranget i den pagaende markanvandningen normalt
endast de nettoskador i form av kostnader for fastighetsdgaren som eventuellt aterstar efter det
att ledningen har gravts ner och marken ifraga har aterstallts av ledningsbyggaren. Om
gallande byggrdtt inskranks, far en bedomning ske av marknadsvardeeffekterna av detta i
varje enskilt fall.

En ledningsdragning innebar dessutom att det utrymme som tas i ansprak inte star till for-
fogande for bebyggelse vid en tankt nyexploatering i framtiden. Det langsiktiga intranget
brukar darfor uppskattas efter en nuvardeberakning av den exploateringspotential som gar
forlorad inom det berdrda markomradet.
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Industrifastigheter

Intrang pa en industrifastighet varderas vanligtvis efter samma grundmodell som for smahus-
fastigheter. Marginalvardet av markupplatelsen brukar saledes uppskattas i férhallande till
tomtmarkens genomsnittsvarde.

Direkt i anspraktagande av mark inom en industrifastighet brukar ofta varderas hogt, eftersom
den tillgangliga arealen for en sadan fastighet normalt har stor betydelse for dess anvandning
och marknadsvérde. Dessutom ar tomtmark for industri enligt gallande planer vanligtvis
mojlig att bebygga i betydligt hdgre grad an annan tomtmark.

lanspraktagande av utrymme underjord maste dock provas i varje sarskilt fall utifran hur
markanvandningen kan eller inte kan fortga inom det berérda omradet. Darvid far beaktas
fastighetens befintliga bebyggelse, dess pagaende anvandning och dess utbyggnadspotential.

Skogsfastigheter

For intrang pa skogsfastigheter tillampas allméant de s.k. 1950 ars skogsnormer, vilka bygger
pa att olika skadeposter beraknas och adderas till en erséttning. Posterna ar t.ex. minskad
produktionsareal, fortidig avverkning och framtida storm- och torkskador langs ledningsgatan.

For att normerna skall hallas ajour faststéller Lantmateriverket for lantmaterimyndigheternas
rakning regelbundet vissa ingangsparametrar, s.k. typtradspriser, vilka nivalagger skade-
berakningen utifran géllande virkes- och marknadspriser.

Det gar dock inte att bortse fran att normerna maste betecknas som foraldrade, eftersom de i
grunden bygger pa det skogsbruk som bedrevs for femtio ar sedan Inom Lantmateriverket
pagar darfor f.n. utvecklingsarbete i syfte att skapa en modernare metod for intrangsvardering
i skog. Metodarbetet bygger pa en vidareutveckling av den inom skogsnaringen dominerande
varderingsmetoden BM-Win, Bestandsmetoden, vilken dven den har utvecklats och forvaltas
av Lantméteriverket.

Jordbruksfastigheter

Nar det galler intrang pa jordbruksfastigheter genomforde Lantméteriverket under 1989-1991
ett utvecklingsarbete i syfte att utarbeta en principiell och heltackande modell for under-
jordiska ledningar. Arbetet redovisas i LMV-rapport 1991:6, Ersattning for gasledning i
akermark. En kompletterande studie for ledningar med en diameter understigande 3 dm
redovisas i LMV-rapport 1994:4, Ersattning for smala underjordiska ledningar i akermark.

En viktig pusselbit i den nya modellen ar att framtida skordeskador med stor noggrannhet kan
bestdmmas i forvag, vilket i hog grad forenklar forfarandet. Andra skadeposter som kan
ersattas ar t.ex. sonderskurna falt och permanenta brukningshinder.

Ramarksfastigheter

Med ramark menas mark vars vérde ar oberoende av markens nuvarande anvandning och
istallet beror pa forvantningar om en kommande forandrad markanvandning. Ramarksvarden
forekommer foretradesvis i och omkring storre tétorter.

22



For att uppskatta intrang i ramark maste en bedémning goras av vilka mojligheter som finns
att vid en framtida planlaggning anpassa markdispositionen efter de nya forutsattningarna.
Om det & mojligt att forlagga ett ledningsomrade pa ett sadant sétt, att den forvantade
exploateringsgraden anda kan uppnas, blir intranget mycket marginellt. Om daremot
mojligheterna till bebyggelse paverkas, kan intranget bli betydande. Dessa beddmningar
maste goras fran fall till fall.

Gator, vagar och parker

Sadan mark saknar i princip marknadsvarde. Intrangsersattningen maste darfor bestammas
efter en skalighetsuppskattning utifran markens potential for att i framtiden foradlas till
tomtmark. Dessutom bor ersattning utga for skog, anlaggningar o.dyl. som tas i ansprak
genom upplatelsen och som eljest hade kunnat utnyttjas.

Darut6ver kan annan ersattning, efter provning i varje enskilt fall, utga for direkta skador som
markagaren (t.ex. kommunen) drabbas av, t.ex.

markskador m.m. i anslutning till sjalva anlaggningsarbetet

framtida administrativa merkostnader som uppkommer till foljd av
ledningsrattsupplatelsen och som inte skall tdckas av kommunens myndighetsansvar
merkostnader till foljd av hansynstaganden vid framtida arbeten pa mark i ledningens
narhet

skador vid framtida reparationsarbeten m.m. pa ledningen
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5.3  Exempel
Exemplet utgor en omarbetning av exempel 4.5.2.1 i Lantmateriverkets Ersattningshandbok.
Forutsattningar
| samband med utbyggnaden av ett t] arrvarmenéat behover ledningen i nagra fall passera 6ver

tomtmark. Genom en planandring, som antogs 1 augusti 1997, laggs u-omraden ut 6ver bl.a.
fastigheterna Alby 1:144 och 1:152.

Ledningsgatan har en bredd pa 5 meter. Dartill kommer ett arbetsomrade om 2 meter pa varje
sida om ledningen. Enligt dverenskommelse vid forrattningssammantradet skall lednings-
beslutet innebéara att ledningshavaren ateranlagger alla tekniska anlaggningar, planterar ny
vaxtlighet istallet for den som tas ner samt att marken i 6vrigt sa langt maéjligt skall aterstallas
i forut befintligt skick.

Alby 1:144 &r en villafastighet p& 906 m? bebyggd med ett bostadshus fran 1973. Ledningen
beror inte fastigheten med hela sin bredd och det ianspraktagna utrymmet omfattar totalt ca 55
m?. P& omradet finns ett trastaket, del av en infart samt tva storre prydnadstrad.

Alby 1:152 &r en villafastighet p& 1 416 m? som bebyggdes 1980. Ledningsomrédet tar i
ansprék 288 m?. | vardera kortandan finns ett staket (totalt 18 meter) och vidare berdrs en
sandlada, planteringar, trad, en flaggstang och prydnadsbuskar.

Enligt planbestdmmelserna &r minsta tillatna tomtstorlek 700 m?. En delning ar saledes
formellt mojlig av fastigheten 1:152 med hansyn enbart till arealen. Eftersom ledningen maste
dras mitt 6ver den obebyggda delen av fastigheten skulle det dock bli n6dvéndigt att lagga de
nya byggnaderna langst ut i fastighetens horn, vilket beddmdes som olampligt ur plansyn-



punkt. Darfor lades byggforbud (prickmark) pa i stort sett hela fastigheten - utom den del som
redan tagits i ansprak for bebyggelse. En delning blir darmed inte langre mojlig.

Erséttningsregler

Intrang till foljd av en ledningsrattsupplatelse skall ersattas enligt bestammelserna i 13 §
ledningsrattslagen. Denna paragraf hanvisar i sin tur till 4 kap. expropriationslagen.

Enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen skall ersattning utga for den minskning i marknadsvérde
som intranget innebar for berorda fastigheter (intrangsersattning). Drabbas nagon
fastighetsagare darutover av ytterligare ekonomisk skada skall &ven sadan skada kompenseras
(annan erséattning).

Utgangspunkten &r att marknadsvardeminskningen skall bedomas for fastigheten i dess
pagaende markanvéndning eller den anvandning som tillats enligt géllande plan. I vissa fall kan
dock finnas skal att bortse fran dessa faktiska forhallanden.

Enligt 4 kap. 2 § expropriationslagen skall man - om det &r skéligt - bortse fran sadan
vardesankning som beror pa det foretag for vilken marken tas i ansprak.
Skélighetsbeddmningen skall goras med hansyn till orts- och allmanvanligheten av den
inverkan som foranlett vardesankningen. Ar inverkan vanlig far den talas. 1 annat fall skall
ersattningen bestdmmas som om inverkan inte hade agt rum.

Vérderingsprinciper

| det aktuella fallet skall olika regler tillampas pa de bada fastigheterna, beroende pa deras
skilda planforhallanden.

YOxAlby 1:144 gallde tidigare en byggnadsplan fran 1972. Fastigheten var inte delbar enligt
planen och Alby 1:144 drabbas darfor inte av nagon planméssig skada utéver den som direkt
foljer av ledningsdragningen. For denna fastighet skall darfor grundprincipen i 4 kap. 1 §
expropriationslagen tillampas, vilket innebér att ersattningen bestdms som fastighetens
marknadsvardeminskning enligt pagaende markanvandning och géllande plan.

For Alby 1:152 gallde tidigare en stadsplan fran 1980, enligt vilken fastigheten var delbar
(minimiareal 700 m?). Denna delbarhet kvarstar inte efter planandringen. Normalt far en sadan
planskada talas av fastighetsagaren, men i detta fall ar inskrankningen uppenbarligen en direkt
foljd av ledningsdragningen, dvs. det foretag for vilken marken tas i ansprak. Den planandring
genom vilken delbarheten togs bort maste ses som helt sammankopplad med detta foretag.
Eftersom planatgarden specifikt drabbar just denna fastighet - och saledes inte &r en "vanlig"
inverkan - &r beddomningen att man med stod av 4 kap. 2 § expropriationslagen skaligen bor
bortse fran planandringens vardesankande effekt.

Konsekvensen av detta ar att man vid vérderingen skall utga fran forutsattningen att den

gamla planen fortfarande hade varit gallande vid vérdetidpunkten. Genomfdérandetiden for
denna plan gick emellertid ut den 30 juni 1992 och darmed fanns inte langre nagon garanti for

25



att planen verkligen skulle fa genomforas. Osakerheten till foljd av detta skall véagas in i
bedémningen av den vardeminskning som ledningsrattsupplatelsen innebar.

Vérdering

Till grund for varderingen 1aggs en ortsprisutredning, som omfattar 12 férsaljningar under de
sex senaste aren av obebyggd tomtmark inom tatorten. (Det bor anmarkas att ortspriser for
tomtmark &r en stor bristvara i dagslaget. Om forsaljningsstatistik saknas brukar istéllet
riktvardena vid fastighetstaxeringen anvandas som utgangspunkt.) Av utredningen framgar att
normalstorleken for nybildade tomter i tatorten &r ca 800 m?. Vrdet av en obebyggd tomt utan
vatten och avlopp med denna storlek kan vidare bedémas uppga till 175 000 kronor.
Sammantaget innebar detta ett genomsnittsvarde pd 220 kr/m?.

For att kunna bedéma vardet av olika stora tomter maste ett marginal véarde bestammas.
Déarmed avses det nf-varde med vilket en fastighets totalvarde forandras vid en arealminskning
eller arealokning. Marginalvardet brukar normalt anses uppga till 20-50 % av genom-
snittsvardet beroende pa hur betydelsefullt omradet ar.

For smé tomter, under 1 000 m?, beddms att marginalvérdet av en arealforlust kan sttas till ca
40 % av genomsnittsvardet eller 90 kr/m?. For storre tomter uppskattas marginalvardet till ca
30 % av genomsnittsvardet eller 65 kr/m?.

Aven marginalvardet av en upplatelse skall bestimmas. Eftersom marken i en sadan situation
fortfarande tillhor fastigheten och kan anvandas aven framgent - om &n med vissa
restriktioner - sa ar det uppenbart att marginal vardet ar lagre an vid ett markavstaende.
Normalt torde marginalvérdet kunna uppskattas till ca 5-10 % av genomsnittsvardet, dvs.
motsvarande ca 11-22 kr/m? for normaltomten enligt ovan. | den fortsatta varderingen kommer
vardenivan 15 kr/m? att anvandas.

Alby 1:144

Erséattningen skall enligt tidigare angivna principer bestammas till den marknadsvarde-
minskning som uppkommer for Alby 1:144 av att 55 m? av fastigheten berérs av lednings-
omradet.

Enligt nyss redovisad beddmning kan marginalvardet av en upplatelse uppskattas till 15 kr/m?.
Vérdeminskningen kan darmed beraknas till 15 x 55 « 800 kr.

Till detta skall laggas marknadsvardeminskningen av att vissa tomtanlaggningar gar forlorade.
Darvid skall givetvis de skadebegransande atgarderna beaktas, dvs. att trastaketet och den
asfalterade infarten skall att ateranlaggas av ledningshavaren. Nagot bestaende intrang
kommer darmed inte att uppsta i denna del. De tva traden kommer att nyplanteras. Marknads-
vardeskillnaden mellan de uppvuxna tradden och de nyplanterade kan med ledning av den s.k.
LMV-metoden uppskattas till ca 2 000 kr (berédknat marknadsvéarde minus planterings-
kostnader).

Sammanfattningsvis beddms marknadsvéardeminskningen for Alby 1:144 till 3 000 kronor.

26



Alby 1:152

Det ndmnda ortsprismaterialet anvands dven for att bestamma vardeminskningen for Alby
1:152 som forlorar delningsmojligheter. Med utgangspunkt fran genomsnittstomten kan vérdet
av olika stora tomter beddmas genom antaganden om hur vérdet férandras med hansyn till
arealen. Darefter kan en kalkyl stéllas upp for att berédkna vardeinverkan av att fastigheten efter
ledningsrattsupplatelsen i princip bestar av en stor tomt istéllet for tva sma. Saval fore som
efter har fastigheten en va-anslutning, sa varderingen kan utga fran vardet exklusive
va-avgifter. Effekten av genomfdérandetiden 16pt ut kan endast bedémas resonemangsvis.

Nér varderingen gors utifran forlust av delbarhet gors bedémningen att den ber6rda
vaxtligheten anda skulle ga forlorad om tomterna exploaterades. Berdrda anlaggningar skall
aterstallas av kommunen. Nagot sarskilt vardetillagg for tomtanlaggningar gors darfor inte.

Varde fore

En tankt avstyckning fran Alby 1:152 kan antas ha erhallit arealen 700 m?. Restfastigheten
skulle darmed & arealen 716 m Detta ger féljande utgangsvarden.

700 m*tomten 175 000 kr - 100 m? x 90 kr/m? = 166 000 kr
716 nf-tomten 175000 kr - 84 m? x 90 kr/m? = 167 000 kr
Totalt 333 000 kr

Aven med en garanterad byggratt méste dessa virden reduceras med héansyn till
avstycknings-kostnader m.m. Dessutom tillkommer den omstéandigheten att planens
genomforandetid hade gatt ut och att den extra byggratten saledes kunde ha tagits bort utan
ersattning till fastighetsagaren.

Denna situation ar relativt ny for den svenska fastighetsmarknaden och nagon erfarenhet att
falla tillbaka pa i form av réttsliga avgoranden eller prisstatistik finns inte att tillga.
Resonemangsvis kan konstateras att det pa marknaden torde finnas forvantningar, som endera
bygger pa att trots utgangen genomforandetid fa genomfora planen eller pa andra plan-
I6sningar som kan ténkas arbetas fram. Den aktuella markens lage i ett bebyggelsekvarter talar
for att dessa forvantningar maste anses som forhallandevis stora. Den trots allt begransade
"extra arealen" som det ar fraga om for Alby 1:152 talar a andra sidan mot alltfor starka
forvantningar pa den berérda marken.

Vid varderingstillfallet sitter vi med "facit i handen™ och vet att nagon byggrétt inte medgavs.
| den snarlika situationen nar ramark har utlagts som gata tas dock inte denna vetskap till
intakt for att asatta marken ett lagre véarde an ramark som utvecklats till bebyggelsetomter.
Osakerheten bor saledes mer ses som spridd inom alla obebyggda delar av planen och inte
specifikt riktas mot det berérda ledningsomradet.

Utifran dessa mer allméanna grundsatser gors har den bedémningen att markens forvant-

ningsvarde i detta fall kan sattas till ca halften av det utfall som en delning skulle ge. Vérdet
fore kan mot den bakgrunden uppskattas till ca 167 000 + 83 000 = 250 000 kronor.
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Varde efter

Om fastigheten inte delas kan dess tomtvérde beréknas enligt foljande.
175 000 + 616 m? x 65 kr/m? »215 000 kr

Erséattning

Marknadsvardeminskningen av ledningsupplatelsen kan saledes beddémas till
250 000-215 000 = 35 000 kronor.
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6. CHECKLISTA - VIKTIGA FRAGOR ATT UTREDA OCH

BESLUTA OM

Slutligen redovisas som en sammanfattning ett antal punkter som fjarrvarmeleverantéren bor

ha i atanke vid planering och projektering av fjarrvarmesystem.

| planeringsskedet

Fraga Atgard Ansvarig myndighet
Ledningens langd >2 mil Soka koncession. Maste NUTEK

goras i mycket god tid.
Plansituation Kontrollera vilka planer och |Byggnadsnamnden

bestdmmelser som galler.
Begar planéndring vid behov.
Maste goras i god tid.

(motsvarande) i respektive
kommun

Ratt att anlagga ledningen pa
annans mark

Ta stéllning till strategi: «
servitut/nyttj anderatt «
abonnemangsavtal
expropriation ¢

ledningsratt

Lantméterimyndigheten kan

| forrattningsskedet

Fraga

Atgard

Arbetsfordelning mellan

sbkanden och
lantméterimyndigheten

. Lantméterimyndigheten

hanterar dverens-
kommelser och vérdering

*  Sokanden gor detta sjalv
Tekniskt underlag som

sbkanden levererar
(analog/digital karta,

projekteringshandlingar

Hur forréattningsresultatet
skall redovisas

Handlingar, diskett, filformat

Kostnader

Fast pris eller timtaxa

Tidsplan

Leveranstid
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7. FORTECKNING OVER VIKTIGARE LAGAR
OCH REFERENSER

Jordabalken:
2 kap. om tillbehor till fastighet
7 kap. om nyttjanderétt och servitut
13 kap. om tomtrétt
14 kap. om servitut
17 kap. om foretrade pa grund av inskrivning
19 kap. om inskrivning

Expropriationslagen (1972:719)
Ledningsrattslagen (1973:1144)
Anldggningslagen (1973:1149)
Lagen (1973:1150) om foérvaltning av samfalligheter

Lagen (1978:160) om vissa rorledningar
Plan-och-bygglagen (1987:10)

Referenser

- Lantmateriverkets rapport 1988:17, VVardering av tomtanldggningar vid
intrang

- Lantmaéteriverkets rapport 1991:6, Erséttning for gasledning i akermark

- Lantmaéteriverkets rapport 1994:4, Ersattning for smala underjordiska
ledningar i akermark
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Bilaga 1, Forslag till normalavtal

Markupplatelseavtal for distributionsanlaggningar for fjarrvarme

Mellan UNAEIECKNAA/E....... .ot e e e e e e e e ettt e e e e e e e e eesnenn s
nedan benamnd/a fastighetsagaren, sdsom agare av
............................................................................. NOM ..t e . KOMIMUN,
............................................................................................... lan, nedan bendmnd/a egendomen, och
...................................................... , hedan benamnd ledningsagaren, sasom &gare av fastigheten
..................................................................... [110) 1 o TR ‘(o 11410410 (¢
..................................................................... lan, ar foljiande dverenskommelse traffad till forman for
sistnamnda fastighet.

81 Upplatelsens omfattning
Fastighetsagaren medger ledningsagaren réatt

a) att nedlagga och for all framtid bibehalla distributionsanlaggningar for fjarrvarme i den
strackning som blivit utstakad pa marken och redovisas pa bifogad kartskiss

b) att i erforderlig omfattning fa tilltrade till egendomen for ledningens nedlaggande samt tillsyn,
underhall, omlaggning och reparation, varvid ledningsagaren har att, i den man detta kan
ske utan vasentlig olagenhet, iakttaga av upplataren givna anvisningar med avseende pa
ratten att ta vag

c) att pa egendomen, nu och framdeles, falla for ledningen eller dess drift hinderliga trad och
buskar, vilka forblir fastighetsagarens egendom. Savitt galler skogsmark far detta ske inom
skogsgatan som engangsersatts. Skogsgatans bredd anges i varderingsprotokoll.

82 Foreskrifter

a) Ledningsagaren skall utva rattigheterna sa att egendomen inte betungas mer &n
nodvandigt.

b) Om ledningen inte langre skall nyttjas atar sig ledningsagaren att pa sin bekostnad tillse att
ledningen befrias fran i laga ordning meddelade réattigheter avseende ledningen. Om det &r
pakallat fran allman eller enskild synpunkt skall ledningséagaren i samband harmed tillse att
ledningen med tillhérande anordningar tas bort.

c) Fastighetsagaren far inte i ledningens narhet &ndra markanvandningen genom att
exempelvis uppfora byggnad eller annan anlaggning, sa att ledningens bibehallande
aventyras.

d) Fastighetsagaren far inte i ledningens narhet utan ledningsagarens i god tid inhamtade
medgivande tackdika, spranga, schakta eller pa annat satt andra markniva eller vidta annan
atgard som kan medfora fara for ledningen eller medfora att ledningen kan valla skada pa
person eller egendom. Det aligger ledningsagaren att utmarka fjarrvarmeledningen pa
marken och genom sakkunnig personal utan kostnad for fastighetsagaren anvisa eller vidta
lampliga skyddsatgarder vid utférande av nyss namnda arbeten samt att ersatta
fastighetsagaren de merkostnader som uppkommer for honom till f6ljd av de anvisade
atgarderna.

Ledningsagarens ataganden att utan kostnad for fastighetsagaren vidta lampliga

skyddsatgarder eller svara fér merkostnader till féljd av anvisade atgarder enligt detta
moment ar begransade till oférandrad markanvandning.
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Bilaga 1, Forslag till normalavtal 2

e) Fastighetsagare, arrendator eller deras arbetstagare svarar ej gentemot ledningsagaren for
skada pé ledning, som uppkommit vid normalt brukande av aker och skog. Ledningsagaren
stéller ej heller krav pa erséttning for skada som uppkommit vid markarbete i det fall att
ledningen varit felaktigt forlagd eller felaktigt markerad.

83 Tilltrade

Ledningsagaren far omedelbart ta i ansprak de i enlighet med § 1 upplatna rattigheterna.
Rattigheterna anses ha tagits i ansprak da ledningsforlaggningen eller avverkning for ledningen
paborjats. Med avverkning skall dock inte forstas borttagande av enstaka trad och buskar i
samband med stakningsarbeten.

§4 Ersattning for bestaende skada

a) For bestaende skada och intrang, som uppkommer genom ledningens nedlaggande och
bibehallande, skall ledningsagaren betala en engangsersattning som skall beraknas efter de
varderingsgrunder for intrang av fjiarrvarmeledning som allmant tillampas vid tidpunkten for
tilltradet.

b) Overenskommen ersattning skall, savida inte lagfarts-eller inteckningsforhallandena i
fastigheten utgor hinder, utbetalas senast tre manader efter det dverenskommelse tréffats.

Har tilltrdde agt rum innan ersattningen erlagges, skall denna uppraknas enligt 4 kap 4 §
expropriationslagen fran den dag tilltradet skett enligt definitionen i § 3 till tidpunkten for
traffande av 6verenskommelse om erséttningen. Ranta skall enligt expropriationslagen utga
pa det uppraknade beloppet fran och med tilltradesdagen till och med betalningsdagen.

c) Ar egendomen eller del darav som berors av upplatelsen utarrenderad, skall sarskild
overenskommelse enligt § 4 a) och b) traffas med arrendatorn fér bestammande av den
ersattning som denne ar berattigad till.

85 Ersattning for tillfallig skada

a) For tillfalliga skador som kan uppkomma vid och som f6ljd av ledningens anlaggande, tillsyn,
underhall, ombyggnad och reparation skall ersattning utga i varje sarskilt fall. Nar
abonnemangsforhallande foreligger skall ersattning dock inte utga for obetydlig skada.

b) Skador enligt § 5 a) skall varderas och regleras snarast mgjligt efter skadans uppkomst. Kan
overenskommelse i ersattningsfragan inte traffas, skall tvisten avgoras vid
ledningsforrattning om sadan pagar eller av domstol.

¢) Ar egendomen eller den del darav som berérs av upplatelsen utarrenderad, skall sarskild
overenskommelse enligt 8 5 a) traffas med arrendatorn for bestammande av den ersattning
som denne ar beréattigad {ill.

86 Oférutsedd skada

Uppkommer fraga om ersattning for skada eller intrang, som uppstatt efter ersattningens

slutliga bestammande och darvid inte kunnat forutses, skall ersattningsfragan pa
fastighetsagarens begéran upptas till prévning.
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Bilaga 1, Forslag till normalavtal 3
87 Inldsen av skog m m

Om fastighetsagaren efter forfragan fran ledningsagaren ej atar sig att avverka och tillvarata
den skog som skall fallas for ledningens framdragande skall ledningségaren inlésa den
rotstaende skogen.

Den som svarar for avverkning vid ledningens framdragande eller i samband med underhall har
att tillse att avverkningsrester icke kvarlamnas sa att fara for insektsangrepp i
skogsvardslagens bemarkelse uppstar.

88 Ledningsforrattning m m

Detta avtal far, med undantag av § 6 och 10, laggas till grund for beslut om ledningsratt sdsom
overenskommelse enligt § 14 forsta stycket ledningsrattslagen. Avtalet far alternativt inskrivas
som servitut. Innan ledningsbeslutet vunnit laga kraft eller avtalet inskrivits ar fastighetsagaren
skyldig att vid 6verlatelse eller upplatelse av egendomen eller av ledningen berérd del darav

gora forbehall om detta avtals bestand.

Déarest ledningsagaren med stdd av denna bestammelse ansdker om ledningsratt motsatter sig
inte markagaren/arrendatorn ansokan.

89 Overlatelse av ledningen

Ledningsagaren har ratt och skyldighet att vid 6verlatelse av ledningen satta nye agaren i sitt
stalle betraffande rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal.

Sarskilda bestammelser

Av detta avtal har tva likalydande exemplar upprattats och utvaxlats mellan parterna.

Egendomen eller del darav som berors av ledningen eller annan anlaggning som omfattas av
detta avtal ar inte utarrenderad eller pa annat séatt upplaten med nyttjanderatt, intygas

Sasom arrendator/nyttjanderattshavare av ovan namnda egendom godkanner jag/vi
forestaende avtal till alla delar i den omfattning min/var ratt berors.
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