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Oskar Berglund och Mattias Sjoberg

Abstract

This master thesis discusses rights to electric power lines in three-dimensional
real estate subdivision. It is written by the students Oskar Berglund and
Mattias Sjoberg at the Faculty of Engineering, Lunds University. The Idea to
the master thesis comes from E.ON elnét Sverige AB.

The following problems are discussed and answered within this master thesis:

e What kind of legal methods are available to give rights to electrical
power lines?

e What are the obligations for network owners to connect three-
dimensional real estate to the power grid?

e How are rights to electrical power lines treated in subdivision of three-
dimensional real estate?

e Has any custom for how to treat electrical power lines in three-
dimensional real estate subdivision been developed by the cadastral
authorities?

The methods of this master thesis have been studying of litterateur and
interviews with experts within real estate law and electrical legislation. An
examination has also been done where the purpose was to see how rights to
electrical power lines have been treated by the cadastral authorities in the
three-dimensional real estate subdivisions that have been done between the
years 2004 to 2006.

A new legislation for three-dimensional real estate subdivision was
implemented in Sweden in the beginning of 2004. A three-dimensional real
estate consists of a limited volume. This means that it is possible to subdivide
a building into different real estates e.g. a floor in a building. When land
parcelling the surveyor must make sure that a new three-dimensional real
estates has appropriate rights. A part of this is electrical supply.

According to electrical legislation a company who wants to operate electrical
power lines within a certain area needs licence form the government. This
permit involves an obligation and a monopoly to supply real estates within the
area given by the license with electrical power. In some situations there is no
need for a license. One of these exceptions is inside and on a building. This
kind of power lines are to be considered property of the owner of the building
and not property of the power company. This exception is applicable even if
the building is divided into two real estates.

A network owner with a licence has an obligation to connect electricity
consumers if they ask to be connected. An electricity consumer in this
meaning is a household, a real estate etc. This obligation to connect is also
applicable when it comes to three-dimensional real estates which mean that
network owners not only have to work with power lines in the ground but also
in buildings.
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This master thesis shows that there are four legal methods to allow electrical
power lines in three-dimensional real estates. These are: easement (both
easement of agreement and easement of authority), jointly-owned facilities
and utility easement. Easement and jointly-owned facilities are applicable for
the regulation of rights between real estates while rights between network
owners and real estate owners can be regulated with easement of agreement
and utility easement.

The objective in this master thesis has been to study all three-dimensional
subdivisions that have been finished between the years 2004 to 2006. The
focus in this study has been to see how power lines are treated. The number of
three-dimensional subdivisions during this period of time is 132. To get a
comparable number of subdivisions a number of criterions were put up. This
selection led to 23 subdivisions which came under further investigation.

This master thesis shows that the most ordinary way to allow power lines in
three-dimensional subdivisions from the network owner to real estate
boundary is easement which has been used in 20 of the 23 investigated
subdivisions. 18 of these are easement of authority and only 2 is easement of
agreement. The most ordinary use for jointly-owned facilities in three-
dimensional subdivisions is to allow the electrical central to be common. This
is the case in 9 of the 23 studied subdivisions. Utility easement hasn’t been
used in any studied case.

The different combinations of legal methods have been used to classify the
subdivisions into type cases. The characteristics for type case 1 is to allow a
jointly-owned facility to control the electric central together with an easement
for the power line that connect the real estate in the top of the building. This is
the case in 6 of the 23 studied objects. The characteristics for type case 2 are
that the real estate in top of the building has an easement for both connecting
power line and the electric central. This type case has been used in 11 of the
total 23 studied objects.

This master thesis shows that similar objects are treated in different ways by
cadastral authorities. Therefore there is hard to say that there has been any
practice developed on how power lines in three-dimensional subdivisions are
treated.



Oskar Berglund och Mattias Sjoberg

Sammanfattning

Examensarbetet behandlar hur starkstromsledningar uppléts och hur de kan
upplatas i tredimensionella fastigheter. Det 4r skrivet av Oskar Berglund och
Mattias Sjoberg som 4r studenter pad Lunds tekniska hégskola. Idén till
examensarbetet kommer frdn E.ON Elnit Sverige AB och E.ON Sverige AB.

Foljande fragor har lyfts fram och besvarats i examensarbetet.

e Vilka rittsliga metoder finns for att ge riitt att anligga och bibehélla
elektriska starkstromsledningar i tredimensionella fastigheter?

e Hur langt stracker sig nitdgares skyldighet att ansluta tredimensionella
fastigheter?

e Hur behandlas rittigheter till starkstrdmsledningar vid nybildning av
tredimensionella fastigheter?

e Har nagon praxis for hur elektriska starkstrémsledningar behandlas av
lantméterimyndigheten vid nybildning av tredimensionella fastigheter
utarbetats?

Examensarbetets metod har varit litteraturstudier, intervjuer med sakkunniga
inom fastighetsritt och ellagstiftning samt en undersokning av hur
starkstromsledningar behandlats i de tredimensionella forrittningar som
genomforts under aren 2004 till 2006.

Sedan 2004 gér det att bilda tredimensionella fastigheter vilket méjliggjordes
efter tilldgg i jordabalken och fastighetsbildningslagen. En tredimensionell
fastighet utgors av en sluten volym, exempelvis ett viningsplan i en byggnad
eller en géngbro mellan tva byggnader. Vid fastighetsbildningen ska
forrattningslantmétaren skapa nédvindiga rittigheter sa att den
tredimensionella fastigheten kan fungera pa ett tillfredstéllande sitt. I detta
ingdr att réttigheter for elforsorjning skapas.

Enligt ellagen fér starkstromsledningar inte anléiggas eller drivas utan tillstind
frén nidtmyndigheten genom sa kallad nitkoncession. Med tillstandet fSljer
ocksé en skyldighet och en ensamritt for nitédgaren att dverfora el till
elanviandare inom koncessionsomradet. I lagstiftningen bendmns detta som
overforing for annans rakning vilket ocksd medfor att nitbolaget ska Sverfora
el fran den elleverant6r som den anslutne viljer. I vissa fall far el Sverforas
utan koncession. Det giller bland annat for nit pé eller inom byggnad. I dessa
fall kan 6verforing av el for annans rikning uppkomma da anslutningspunkten
befinner sig i en av fastigheterna och vidareleverens av el sker via ett internt
nét till den andra fastigheten.

En ndtégare med koncession har anslutningsskyldighet vilket innebir att
natédgaren har skyldighet att ansluta elektriska anldggningar via en
anslutningspunkt om elanvéndare begir det. Anslutningsskyldigheten giller
dven for tredimensionella fastigheter vilket medfr att néitbolagen fran att
tidigare ha arbetat genom att anléigga ledningar i mark fram till fastigheter och
byggnader fatt ett utdkat ansvar som kan gilla dven inom byggnader i hojdled
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Examensarbetet visar att det finns fyra olika rttsliga metoder att upplata
elektriska starkstromsledningar inom tredimensionella fastigheter. Dessa 4r
avtalsservitut, officialservitut, gemensamhetsanldggning och ledningsritt.
Officialservitut, avtalsservitut och gemensamhetsanldggning kan tillimpas for
att reglera rittigheter mellan fastighetsdgare medan rittigheter for nitéigare
regleras med avtalsservitut och ledningsritt.

Elinstallationer utgér byggnadstillbehor och sddana géar inte att Sverfora till en
annan fastighet. Delas en byggnad av flera fastigheter hor elinstallationerna
till den del av byggnaden som ingar i respektive fastighet. Detta innebér att
ledningar som upplats genom de upplatelseformer som beskrivs ovan endast
ger rittighetshavaren en dispositionsritt och inte ett totalt ianspréktagande av
installationerna.

Malsittningen i examensarbetet var att granska samtliga tredimensionella
fastighetsbildningar som genomforts under &ren 2004 till 2006 och med fokus
pa hur elektriska starkstromsledningar behandlats i dessa. Antalet
tredimensionella fastighetsbildningar uppgér under perioden till 132 st. Av
dessa levererades 107 st. som undersoktes vidare. Ett antal kriterier pa
fastighetsbildningarna stilldes upp for att fa ett jamforbart urval. Kriterierna
var bl.a. att fastigheterna skulle utgoras av byggnader, att samverkansbehovet
skulle vara stort och att rittigheter for el skulle vara bildade i samband med
forrattningen. Utsorteringen ledde fram till 23 st. forréttningar som utgjorde
underlaget i undersokningen.

Examensarbetet visar att den vanligaste metoden att upplata elektriska
starkstrémsledningar fran anslutningspunkt till fastighetsgréns dr genom
servitut vilket anvénts i 20 av de 23 forréttningar som studerats. 18 av dessa ar
officialservitut och tva dr avtalsservitut. Gemensamhetsanldggning tillampas i
stdrre utstrackning da det giller upplatelse av elcentral och anslutningspunkt
vilket ar fallet for 9 av de 23 granskade forréttningarna. Ledningsrétt har inte
anvints i nagot studerat fall.

De olika kombinationerna av rittighetsupplatelser har i examensarbetet
anvinds for att klassa forréttningar i olika typfall. Typfall 1 som karaktériseras
av att elcentral upplats som gemensamhetsanldggning och ledningar fran
denna till fastighetsgréns upplats med servitut forekommer 6 génger. Typfall 2
som karaktiriseras av att den fastighet som ligger langst upp i byggnaden ges
servitut for elledningar fran anslutningspunkt till fastighetsgréans forekommer
11 génger. I vissa fall ingar anslutningspunkten i servitutet, i vissa fall inte
och i en del fall &r det oklart.

Négon tydlig praxis har inte hittats for hur elektriska starkstromsledningar
behandlas vid nybildning av tredimensionella fastigheter i examensarbetet.
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Oskar Berglund och Mattias Sjoberg

1 Inledning

Examensarbetet behandlar hur starkstromsledningar upplats och hur de kan
upplatas tredimensionella fastigheter. Det &r skrivet av Oskar Berglund och
Mattias Sjoberg som ar studenter pd Lunds tekniska hogskola. Idén till
examensarbetet kommer frén E.ON Elnit Sverige AB och E.ON Sverige
AB.som vi har haft l6pande kontakt med under arbetets gang.

1.1 Bakgrund

Sedan 2004 gér det att bilda tredimensionella fastigheter vilket mojliggjordes
efter andringar i jordabalken och fastighetsbildningslagen. En tredimensionell
fastighet utgors av en sluten volym, exempelvis ett vaningsplan i en byggnad
eller en gangbro mellan tva byggnader.

Efter att lagen om tredimensionell fastighetsbildning infordes har det uppstétt
fragor om nitbolagens skyldigheter och méjligheter att ansluta elektriska
anldggningar i tredimensionella fastigheter.

Enligt ellagen far starkstromsledningar inte anldggas eller drivas utan tillstdnd
fran ndtmyndigheten genom sé kallad nitkoncession. Med koncession foljer
ocksé en skyldighet och ensamritt for nétigare att dverfora el till fastigheter
inom tilldelat koncessionsomrade. I lagstiftningen bendmns detta som
dverforing for annans rikning vilket ocksa medfor att nitidgaren ska dverfora
el fran den elleverantér som den anslutne viljer.

I vissa fall far el emellertid verforas utan koncession. Ett av undantagen
giller bland annat for nit pa eller inom byggnad. Hur detta undantag ska
tolkas d& det handlar om tredimensionella fastigheter ar oklart.

Det &r osdkert om nétdgare vid nybildning av tredimensionella fastigheter kan
ha en skyldighet att bygga ut sitt nét for att kunna tillgodose de nya
fastigheternas behov av el genom att ansluta dem med en egen
anslutningspunkt. Om s 4r fallet kan nétégares ansvar utdkas fran att tidigare
ha arbetat genom att anldgga ledningar i mark fram till fastigheter och

_ byggnader till att dven gélla inom byggnader i hojdled.

Det saknas centrala riktlinjer frin lantméteriverket i Gévle for hur
starkstromsledningar ska behandlas i tredimensionella fastigheter. Darfor
finner vi det intressant att studera hur réttigheter till starkstrémsledningar kan
upplatas och upplats i tredimensionella fastigheter.

11
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1.2 Syfte och problemstalining

De fragestéllningar som ska besvaras inom ramen for examensarbetet &r:

e Vilka rittsliga metoder finns for att ge ritt att anldgga och bibehélla
elektriska starkstromsledningar i tredimensionella fastigheter?

e Hur langt stracker sig nitdgares skyldighet att ansluta tredimensionella
fastigheter?

e Hur behandlas réttigheter till starkstrémsledningar vid nybildning av
tredimensionella fastigheter?

e Har nigon praxis for hur elektriska starkstromsledningar behandlas av
lantmiterimyndigheten vid nybildning av tredimensionella fastigheter
utarbetats?

1.3 Metod

Examensarbetets metod har varit litteraturstudier, intervjuer och en
inventering av genomforda tredimensionella fastighetsbildningar.

1.3.1 Litteraturstudier

Litteraturstudier utgdr grunden for den teoretiska delen av examensarbetet.
For att fa kunskap om tredimensionell fastighetsbildning har vi studerat
proposition 2002/03:116 Tredimensionell fastighetsbildning och boken
Tredimensionell fastighetsindelning av Barbro Julstad och Eije Sjodin.
Kunskap om ellagstifining har hdamtats fran proposition 1996/97:136 Ny ellag,
Férordningsmotiv, icke koncessionspliktiga elndt, FM 2007:1 och
Elmarknadshanboken, utgiven av Svensk Energi. Lagar och forarbeten om
ledningsritt, servitut och gemensamhetsanliggning har studerats. Aven
kurslitteratur har anvints som stod under arbetets gang.

1.3.2 Intervjuer

I examensarbetet har intervjuer genomforts med sakkunniga inom
fastighetsritt och ellagstifining. En del av dessa har varit
forrattningslantmétaren som genomfort tredimensionella férrittningar. De har
gett information om hur tredimensionell fastighetsbildning gér till i praktiken
och dven gett upplysningar om vissa av de specifika fall som studerats i
samband med examensarbetet. Andra sakkunniga inom fastighetsrétt som
intervjuats ar Eije Sjodin pd Lantméteriverket i Givle och Staffan Bickman
pa NAISvefa i Stockholm. Virdefull fakta rérande ellagstifining och
koncession har erhallits genom intervjuer av Roger Husblad och Hans Olander
pa Energimarknadsinspektion i Eskilstuna. Valda delar av den information
som erhallits i intervjuerna redovisas i Iopande text. En fullstindig forteckning
pé de personer som har intervjuats finns i kallférteckningen.

Intervjumetodiken har gétt ut pa att i bérjan samtala allmént om

tredimensionell fastighetsbildning och ellagstifining. Dérefter anvéndes ett
antal exempel som diskussionsunderlag pa hur starkstromsledningar skulle
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kunna upplatas i tredimensionella fastigheter. Vi utgick dven fran ett
frageformulir for att svar fran olika intervjuer skulle kunna jamforas med
varandra. Dessa aterfinns i bilaga 1. I vissa fall har kompletterande
telefonsamtal gjorts for fortydligande.

1.3.3 Undersdkning

Undersokningen syftar till att ta reda pa hur réttigheter till elledningar
upplatits i tredimensionella fastigheter. Underskningsperioden &r aren 2004
till 2006. Under dessa ar bildades 132 tredimensionella fastigheter eller
fastighetsutrymmen. Forrattningsakter tillhorande dessa fastigheter bestilldes.
Av dessa levererades 107 som underséktes baserat pa uppstillda kriterier for
de typer av fastighetsbildningar vi velat undersoka. Kvar blev 23
fastighetsbildningar som uppfyllde stéllda krav. Dessa analyserades sedan
vidare baserat pa ett antal parametrar. I analysen av examensarbetet behandlas
undersokningen utforligare.

1.3.4 Avgransningar
I examensarbetet gors foljande avgrinsningar:

e Examensarbetet undersoker endast de rittigheter for elledningar som
bildats i samband med ny- eller ombildning av tredimensionella
fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen.

e Samfilligheter behandlas inte da anvindning av denna méjlighet att
tillgodose gemensamma utrymmen inte torde forekomma i ndgon
hogre utstrickning.!

e Examensarbetet behandlar inte allmén nyttjanderétt da denna inte
utgor ett fullgott skydd for en starkstrémsledning enligt det utékade
kravet pa att trygga rittigheter i samband med nybildning av
tredimensionella fastigheter.

e Avgrinsningar som gors i inventeringen behandlas i examensarbetets
analys.

1.4 Kéllkritik

Visa av de forréttningar som levererats i samband med inventeringen har varit
ofullstindiga. Andra forréttningar har varit otydliga och ldmnat ett visst
tolkningsutrymme avseende reglering av elforsorjning.

I en del fall har vi talat med forréttningslantmétarna som gjort forréttningarna
for att fa fortydligande. Idealet hade varit att samtala med alla om de
tredimensionella fastighetsbildningar som de genomfort men mojlighet till
detta har inte funnits.

Mycket av den litteratur och de forarbeten som skrivits inom omréadet
tredimensionell fastighetsbildning tar upp samverkansfragor i allminhet men

! Julstad B. och Sjédin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 74
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inte ellosningar i synnerhet. Detta har inneburit att vi fatt gora tolkningar av
den information som funnits tillgdnglig.

1.5 Disposition

Examensarbetet inleds med en grundlig genomgang av ellagstifining och
regler om tredimensionell fastighetsbildning. Sedan behandlas de
upplatelsemetoder som kan anvindas for att upplata starkstrémsledningar i
tredimensionella fastigheter. Till detta knyts den inventering som gjorts i
samband med examensarbetet dér det undersoks vilka upplatelsemetoder som
har anvints vid nybildning av tredimensionella fastigheter mellan aren 2004
och 2006.
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2 Starkstromsinstallationer

2.1 Kraftledningar

Det svenska elnitet delas in i stamnit, regionnét och lokalnét. Stamnétet dgs
av det statliga affirsverket Svenska kraftndt och har kapacitet att transportera
stora méngder el vilket gérs med hég spinning (mer dn 220 kV) for att
minimera forluster vid 6verforingen. Stamnétets uppgift &r att transportera el
fran producenter vidare till regionnéten. Elproduktionen i Sverige
karakteriseras av overskott i norr och ett underskott i séder. Dérfor sker
merparten av Sverforingen i stamnitet frén norr till sder.

Regionniten &r ldnken mellan stamnétet och lokalniten och 4gs av lokala
nitdgare varav de storsta dgarna dr Eon, Fortum och Vattenfall. Niten har en
spinning pa mellan 40- 130 kV. Lokalniten transporterar elen vidare till
enskilda forbrukare. Agare av lokalnt har ansvar for att rapportera uppmétt
forbrukning vid varje anslutningspunkt till elhandelsforetag och till Svenska
krafinit som &r systemansvarig. Att vara systemansvarig innebdr att 6vervaka
sa att elproduktionen till nitet motsvarar konsumtionen samt att se till att olika
inkopplade system samverkar p4 ett drifisikert sitt.>

2.2 Nat inom fastigheter

Lokalnét kopplas till kabelskap varifran strom fordelas till fastigheter via en
servisledning. Pa servisledningen sitter en servisledningssikring for att skydda
nétdgarens ledningar mot kortslutning i servisledningen. Efter jordfelsbrytaren
ansluter servisledningen till fastighetsigarens elnit vid servissikringen.

En servissikring bestammer hur mycket strom som fastighetségaren kan ta ut
ur ledningen och fungerar dérfor som ett verlastningsskydd. Nitbolagens
fasta kostnader for anslutningsavgift 4r normalt baserade pé storleken pa
servissikringen. Det som avgér vilken storlek pa servissikringen som behévs
dr den toppbelastning som elanvindaren kan beriknas komma upp i nir
forbrukningen &r som hogst. For en eluppvéirmd villa dr rekommendationen att
ha en sikring pa minst 20 ampere.* Inom bostadsrittsforeningar och
hyresfastigheter delar flera elanvéindare pa samma servissikring. Forfarandet
gOr att man uppndr en sé kallad sammanlagringseffekt vilket har den fordelen
att man kan ha en mindre gemensam servissékring jamfort med om man skulle
ha en servissikring for varje elanvindare.’ Det 4r osannolikt att samtliga
elanvindare inom exempelvis ett hyreshus anvinder maximalt med el
samtidigt.

Frén servissdkringen grenas ledningsnitet ut till en eller flera elmétare
beroende p& hur manga forbrukare det finns inom fastigheten. Det vanliga 4r

2 www.svk.se (2007-07-06)

* www.svk.se (2007-07-06)

* www.nackaenergi.se (2007-07-09)

’ Samtal med Bo Hansson, Ingenjor E.ON Elniit Sverige AB (2007-01-21)
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att det finns en mitare per hushéll. Innan varje elmitare finns en s kallad
miétarsdkring vilken har till uppgift att skydda dvriga forbrukare fran fel som
kan uppkomma i utrustning hos den enskilde forbrukaren.
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3 Regler om starkstromsledningar

3.1 Bakgrund till den nuvarande ellagen

Arbetet med att reformera den svenska ellagstifiningen initierades av
regeringen 1992 genom att tillsdtta den sa kallade ellagstiftiningsutredningen.
Den lagstiftning om elfragor som gillde vid denna tidpunkt var den gamla
ellagen bendmnd lag (1902:71 s.1) innefattande vissa bestimmelser om
elektriska anldggningar. Aven om denna lag hade ndrats manga génger
sedan den antogs sa var lagstiftningen i behov av en grundlig genomgang.
Med ellagstifiningsutredningens delbetidnkande som grund beslutade
riksdagen 1994 om att genomfbra stora forandringar i ellagstiftningen.®
Beslutet medforde att en ny lag, lag (1994:618) om handel med el infordes
den 1 januari 1996 och att forandringar gjordes i den gamla ellagen.
Forandringen av regelverket kallas for elmarknadsreformen.

De viktigaste fordndringarna med elmarknadsreformen innebar att nitdgande
och elproduktion separerades. Det blev inte ldngre mojligt att for samma
juridiska person att bedriva bade nétverksamhet och elhandel. Elproduktionen
konkurrensutsattes och el tilldts siljas pa en avreglerad elmarknad medan
elndten dven i fortsattningen skulle drivas med monopol.

Ellagstiftningsutredningens fortsatta arbete syftade till att ersitta den
dévarande lagstiftningen med en helt ny lag och 1995 presenterades
utredningens slutbetdnkande bendmnt “ny ellag”. Betéinkandet foreslog i stora
drag att lag (1994:618) om handel med el och den gamla ellagen (1902:71 s.1)
skulle foras samman till en lag. Vidare skulle den nya lagen goras mer
sprakligt lattforstaelig och nya regler for skadestand skulle inforas.

1996 presenterade den av regeringen utsedda elbdrsutredningen beténkandet
regler for handel med el (SOU 1996:49). Betédnkandet foreslog generella
regler som skulle gilla for all handel med el och att handel med el pa en elbors
endast fick goras efter tillstand fran regeringen. Utredningen konstaterade
ocksa att viardepappersmarknadens lagstiftning var gillande dven for elhandel.
Darfor foreslog utredningen att befintliga aktorer pa elmarknaden skulle ges
mojlighet att fortsitta operera pa denna medan nya aktorer som nskade starta
en elmarknadsrorelse skulle tillimpa bestimmelser i
virdepappersmarknadslagstiftningen.” Utredningen kom &ven med forslag om
hur utlandshandeln med el skulle kunna regleras. Den resulterade i att vissa
andringar ilag (1994:618) om handel med el gjordes.

Utredningen Konsumentskydd pa elmarknaden (SOU 1996:104) som
presenterades 1996 inneholl forslag pé lagtext som kriavdes for att skydda
elkonsumenter pa en avreglerad elmarknad. Tidigare hade konsumentskyddet
reglerats med standardavtal som utarbetats i samarbete mellan elbranschen
och konsumentverket. Manga av forslagen behandlade i vilken man
elforetagen skulle ha mojligheter att stanga av konsumenter med

¢ Prop. 1996/97:136, 5. 31
7 Prop. 1996/97:136, s. 252
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betalningssvarigheter. Utredningens forslag resulterade i att regler om
konsumentskydd infordes i den nuvarande ellagens elfte kapitel.®

3.2 Inledning

Ovanstéende utredningar 1ag till grund for den nu gillande ellagen (1997:857)
som tridde ikraft den 1 januari 1998. Ellagen delas upp i fyra avdelningar.
Den forsta avdelningen innehaller foreskrifter om elektriska anlaggningar och
elnit, regler om koncession och vilka skyldigheter som aldggs en
koncessionshavare. Avdelning tva behandlar regler om handel med el medan
avdelning tre behandlar frigor rorande elsdkerhet. Den fjiarde avdelningen tar
upp regler om fjarrvirme. Examensarbetet kommer att koncentrera sig pa
innehéllet i avdelning ett i ellagen.

3.3 Elhandel

Elhandelsforetaget koper in el fran elproducenter och séljer sedan vidare elen
till elanvidndarna. I ellagen anvénds begreppet elleverantor i stéllet for
elhandelsforetag. Denna séger att “en elleverantor dr den som yrkesmdssigt
levererar el som producerats av honom sjélv eller ndgon annan”® Ellagen
likstéller alltsi ett elhandelsforetag med den som producerar el. Elleverantoren
har balansansvar vilket innebér att denne maste se till att tillfora samma
méingd el till nitet som dess kunder forbrukar.'® Detta kan goras antingen
genom att elleverantdren sjilv tar pa sig rollen som balansansvarig eller att
denne koper tjinsten fran ett annat bolag.'' En forutsittning for att
elleverant6ren ska fa bedriva elhandel pa den 6ppna marknaden ar att denne
har ett avtal som bland annat reglerar balansansvar med det systemansvariga
afférsverket Svenska kraftnit."?

Enligt ellagen ska forsiljning av el vara konkurrensutsatt vilket innebar att
konsumenten ska ha mojlighet att fritt vélja elleverantor. Elleverantdren siljer
el pa den konkurrensutsatta elmarknaden och har rtt att sétta det pris som han
6nskar. Kunden forutsitts bevaka elmarknaden och byta leverantér om han
inte r nojd det pris han koper el for."?

Nitverksamhet och elhandel far inte bedrivas av samma juridiska person.'* P4
grund av detta delar elbolag med bade nit och forsiljningsverksamhet upp
nitdelen och elfsrséljningsdelen i olika bolag. For bolag med fler 4n 100 000
elanvindare far inte heller ledningen i de olika bolagen besta av samma
personer. '

8 Prop. 1996/97:136, s. 88 -95

° 1 kap. 6 § Ellag

108 kap. 4 § Ellag

"' Svensk elmarknadshandbok, s. 23
12 www.svk.se (2007-07-06)

13 Svensk elmarknadshandbok, s. 23
1 3 kap. 1a § Ellag

1 3 kap. 1b § Ellag[0)
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Inom nét som inte omfattas av koncessionskravet kan en fastighetsigare som
koper el fran det koncessionspliktiga nétet sélja vidare denna till andra
anvindare inom det interna nétet. P4 grund av detta &r det mojligt for en dgare
av t.ex. ett hyreshus att debitera sina hyresgister for forbrukad el eller
inkludera elkostnaderna i hyran. P4 samma sitt gér det att lata en
gemensamhetsanldggning kopa in el fran en elleverantor och sedan
vidaredebitera kostnaderna till de fastighetsdgare som &r deldgare i
anliggningen.'® Detta forutsitter att de i gemensamhetsanliggningen ingéende
fastigheterna delar samma byggnadskropp. Denna typ av elforsiljning kan
dock inte liknas med elhandel pa den fria elmarknaden. Nackdelen med
vidareforsiljning fran ett internt nét &r att den enskilde anvéndaren inte har
mojlighet att vilja leverant6r utan &r hinvisad till samma leverantor som
fastighetségaren eller gemensamhetsanlédggningen har valt. Detta medfor
ocksa att anvandaren forlorar sitt skydd mot priser som dverstiger de p& den
6ppna marknaden savida prisreglering inte skrivits in i ndgot avtal.
Fastighetsédgaren skulle i princip kunna hoja priset och dirigenom gora vinst
pa den el han siljer vidare. Fordelen med forfarandet &r att den fasta
nitavgiften i vissa fall minskas. En ytterligare férdel 4r att en stor konsumtion
av el kan ge fastighetsidgaren / gemensamhetsanliggningen ett bittre
forhandlingsldge och dirigenom ett ldgre pris.

3.4 Natkoncession och néatverksamhet

I exemensarbetet bendmns de foretag som har nidtkoncession som nitégare,
koncessionshavare eller nétbolag. Att bedriva nitverksamhet innebér att man
stéller elektriska starkstromsledningar till forfogande for 6verforing av el
enligt 1 kap. 4 § Ellagen. For att fa anldgga en starkstromsledning for
Sverforing av el krévs tillstand, sa kallat nitkoncession. Denna utfirdas av
regeringen eller av ndtmyndigheten efter regeringens bemyndigande.
Niétmyndighet 4r idag energimarknadsinspektionen.'” Nitkoncession kan ges
antingen for en bestdmd strackning (linjekoncession) eller for ett helt omrade
(omradeskoncession) enligt 2 kap. 2 § Ellagen. Den juridiska person som
givits koncession for en linje eller omréde har ocksa monopol pa att bedriva
nétverksamhet inom detta omrade eller linje. Skilen till detta &r framst att
elnit kan ses som ett naturligt monopol. Det skulle vara sloseri med bade
mark och andra resurser att ha flera konkurrerande elnét pa samma plats och
tanken #r att endast samhillsekonomiskt motiverade ledningar ska tillitas. Ett
ytterligare motiv till att koncessionshavaren erhaller monopol &r att denne ska
fa ekonomiska forutséttningar att bedriva sddan verksamhet som
koncessionskravet medfor. Monopolsituationen gor dock att det behovs regler
for att skydda den enskilde fastighetsigaren vilken &r hinvisad till den
nitdgare som har koncession i det omrade som fastigheten #r beldgen.
Reglerna innefattar bland annat skyldighet for koncessionshavaren att ansluta
elektriska anldggningar inom koncessionsomradet eller linjestrickningen.
Detta behandlas utforligare i senare avsnitt.

'6 Telefonsmatal med Hans Olander, handliggare p4 tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-07-06)

' Innan energimarknadsinspektionen var det energimyndigheten som beslutade i
koncessionsdrenden. D4 det i examensarbetet talas om energimyndigheten avser det beslut
som energimyndigheten fattat i egenskap av nitmyndighet.
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For att fa tillstand till ndtkoncession maste ledningen och nétbolaget uppfylla
ett antal villkor. Villkoren omfattar krav pé att ledningarna och det sokande
nitbolaget ska vara lampligt fran allmén synpunkt. Ledningarnas strickning
far inte strida mot gillande detaljplan eller miljobalkens hénsynsregler.
Koncessionsprovningen bidrar saledes till att skapa en lamplig utformning av
elnitet.'® Provningen innebir dven en avvigning mellan allminna och
enskilda intressen.

En starkstromsledning kan dock fa byggas innan koncession erhéllits efter
medgivande frén regeringen. En sddan ledning far anvéndas tillsvidare, dock
hégst i tre ar, innan ansokan om nitkoncession avgors enligt 2 kap. 5 §
Ellagen. Ellagen mojliggor dven att undantag for nitkoncession kan lémnas i
vissa fall vilket behandlas nedan i avsnittet Icke koncessionspliktiga ndt.
Nitkoncession beviljas for en bestamd tidsperiod. For linjekoncession dr
denna 40 ar och for omradeskoncession 25 ar. Om forldngning av
koncessionstiden inte beviljas dr nitidgaren skyldig att bekosta borttagandet av
starkstromsledningarna med tillhérande anldggningar. For att garantera att
detta blir gjort maste den som ansdker om koncession stilla sakerhet for dessa
kostnader innan koncessionen beviljas enligt 2 kap 11a § Ellagen.

Nitkoncession kan aterkallas om en ledning eller ledningsnit inte ldngre
behovs for att sikra eltillférseln. Detta kan dven géras om koncessionshavaren
inte lingre u%pfyller villkoren for koncessionen eller om staten 16ser in
ledningarna.”~ Om koncessionen aterkallas ska den senaste
koncessionshavaren ansvara for att ledningen tas bort och att omradet
aterstills enligt 2 kap. 19 § Ellag. Om sa inte sker far natmyndigheten utdoma
nitdgaren att betala vite.

Koncessionshavaren 4r dven skyldig att med god kvalitet dverfora el for
annans rikning vilket innebdr att en nétigare inte kan neka en elproducent att
transportera el i bolagets ledningar enligt 3 kap. 9 § Ellag. Natdgaren ar
ansvarig for de forluster som sker i det egna nétet vilket innebér att nitigaren
ska ersitta elproducenten dessa enligt 3 kap. 15 § Ellag. Vidare ar enligt 3
kap. 16 § Ellag koncessionshavaren skyldig att anskaffa el for att ticka
forlusterna i det egna nétet.

3.5 Elmétning

Svenska kraftnit har i egenskap av systemansvarig och dgare av stamnétet
kontrollansvaret for att elhandlarna tillfér lika mycket el till nitet som de
siljer. Detta gors genom att uppritta en sa kallad balansavrdkning. Om
balansavrakningen visar pé obalans faktureras elhandlarna for obalansen.”’
Mitning av forbrukad el ska géras av nitdgaren som sedan skickar
uppgifterna till elhandlaren enligt 3 kap. 10 § Ellag. Regler om hur métningen
ska gé till finns i métningsférordningen och méatningsforeskrifterna.

¥ DS 2003:22 5. 10
192 kap. 18 § Ellag
20 Svensk elmarknadshandbok, s. 23
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Fastighetsdgaren har mojlighet att komma dverens med
koncessionsinnehavaren i omradet om att denne ska fa utfora métning av
forbrukad strom pa olika uttagspunkter inom fastigheten. Pa s4 sitt kan
exempelvis enskilda hyresgister i en hyresfastighet eller
bostadsrittsinnehavare ges mojlighet till att vilja elleverantér. Sjilva nétet
inom fastigheten 4gs och skots ddremot av fastighetsigaren.
Energimyndigheten konstaterade i ett beslut att inom omrade som undantas
kravet pa koncession finns ingen skyldighet for koncessionshavaren att utfora
métning pa varje enskild elanvindare, exempelvis varje ligenhetsinnehavare.
Det finns heller inget krav pa att varje ligenhet/hyresgist ska ha en egen
elmitare.?!

3.6 Vad ér en elektrisk anldaggning?

Elektriska anldggningar 4r inrdttningar avsedda for produktion, verforing
eller anvindning av el. Dessa delas in i starkstroms- eller
svagstrdmsanldggningar beroende pa om strommen som passerar genom dem
4r farlig for ménniskor eller inte.”” Vid tecknandet av ett elleveransavtal anges
vilken anldggning som avtalet giller samt vilken typ av forbrukning som
avses.” Eftersom en fastighet kan innehlla flera olika elektriska anldggningar
maste det finnas andra identifikationsmdjligheter #n fastighetsbeteckningen.
Anlidggningen identifieras genom att den ges ett sirskilt nummer, ett s kallat
anli;?gnings—lD samt ett nummer for ndtomradet vilket benimns omrades-

ID.

Elektriska anldggningar for produktion av el 4r typiskt sett ett kraftverk av
nédgot slag medan en anldggning for 6verforing av el i normalfallet &r en
elledning. En elektrisk anldggning for anvindning av el 4r dir elkund
anvénder och forbrukar strom. Detta innebér siledes att varje ligenhet, varje
bostad 4r att betrakta som en elektrisk anldggning oavsett upplatelseform och
antal anslutningspunkter som gr in i byggnaden.”> Fokus i examensarbetet
ligger pa elektriska anldggningar for 6verforing och anvéindning av el.

3.7 Vad ér en anslutningspunkt?

Begreppet anslutningspunkt 4r ett samlingsnamn for olika typer av
anslutningar. Gemensamt for alla fall 4r att en anslutningspunkt 4r punkten dir
en elektrisk anldggning ansluts till ett nit. En anslutningspunkt kallas
grinspunkt dér tva olika koncessionspliktiga nt ansluter till varandra.?® Den
kallas inmatningspunkt dér en elproducents produktionsanliggning ansluter
till det koncessionerande niitet.” Den punkt dér niitégaren miter forbrukad

2! Energimyndigheten, Dnr 7330-04-707

*2 Forordning (1957:601) om elektriska starkstromsledningar 1 kap. 1 §.

23 Svensk elmarknadshandbok, s. 26

** Svensk elmarknadshandbok, s. 27

% Telefonsamtal med Hans Olander, handlaggare pa tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-07-10)

26 Forordning (1999:716) om métning, beriikning och rapportering av overford el. 1 §
%7 Forordning (1999:716) om miitning, berikning och rapportering av dverford el. 1 §
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méngd el kallas uttagspunkt och kommer att beskrivas mer ingdende i nista
avsnitt.

Den typ av anslutningspunkt som examensarbetet i fortsittningen kommer att
inrikta sig mot 4r den punkt dér det koncessionerade nétet ansluter till en
elanvindare som #ger sin anldggning. Anslutningspunkten kan i detta fall
definieras som grinsen mellan det koncessionerade nitet och det icke
koncessionerade nitet.2® Vi har i examensarbetet hittat tva olika tolkningar av
var anslutningspunkten 4r beldgen. I starkstromsforordningen star att nét i
byggnader undantas av koncession. Eftersom det koncessionerande nétet tar
slut vid byggnaden anses anslutningspunkten med denna tolkning som vi
viljer att kalla juridisk anslutningspunkt vara beligen vid fasaden.?” *° Det ar
viktigt att papeka att anslutningspunkten med detta synsitt inte 4r nigon
speciell inréttning utan endast den plats dar koncessionskravet pa ledningen
upphor. Servissdkringen &r fastighetségarens egendom och avgor hur mycket
el som kan tas ut ur ledningen. Denna &r ofta placerad inne i byggnaden.®'
Eftersom nitbolagen tar ut anslutningsavgift for servissakringen &r det
brukligt att de ser den som anslutningspunkt.** I nitbolagens allménna
avtalsvillkor star det att:

... ndtdgaren drar mot engangsavgift fram erforderliga ledningar till en av
honom vald anslutningsgunkt. ” samt att ndtégaren dger dessa ledningar fram
till anslutningspunkten.”® Vidare star det att "Kunden dr skyldig att pé
begdran av nétbolaget teckna servitutsavtal eller medverka till att nétdgaren
erhaller ledningsritt for sina anliggningar.”*

Med denna tolkning anses anslutningspunkten som vi hir bendmner fysisk
anslutningspunkt vara beldgen precis innan servissakringen eftersom det &r
denna plats som nitbolagen viljer som anslutningspunkt. Servissikringen
utgor alltsd en ansvarsgrins mellan nétdgaren och fastighetsdgaren. ~

Pépekas bor att det inte finns ndgon legal definition av begreppet
anslutningspunkt.®® Det som namns i lagstiftningen &r granspunkt,
inmatningspunkt och uttagspunkt vilken den senare beskrivs i nésta avsnitt.
Nir examensarbetet fortséttningsvis tar upp begreppet anslutningspunkt &r det
den fysiska punkten som avses. Detta eftersom det &r diar som elbolagets
ansvar for ledningen slutar och att det &r enkelt att identifiera en servissikring
som en punkt i den elektriska anldggningen.

28 Intervju med Roger Husblad, Enhetschef p4 tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-05-29)

% Intervju med Roger Husblad, Enhetschef p4 tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-05-29)

3 Telefonsamtal med Roland Stilleborn, VD Jurab AB samt kursledare for
Elmarknadshandboken (2007-06-08)

3! Telefonsamtal med Bo Hansson, Ingenjér, E.ON Elnit Sverige AB. (2007-06-08)
32 Telefonsamtal med Bo Hansson, Ingenjor, E.ON Elniit Sverige AB. (2007-06-08)
33 Svensk Energi, Nt 2004 K punkt 3.2

3% Svensk Energi, Nit 2004 K punkt 7.6

35 Telefonsamtal med Roland Stilleborn, VD Jurab AB samt kursledare for
Elmarknadshandboken (2007-06-08)
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3.8 Vad ér en uttagspunkt?

Den punkt dér en elanvindare tar ut el for forbrukning kallas uttagspunkt och
kan ses som den sista delen som en nitigare ansvarar for.>® Den installation
som likstills med en uttagspunkt 4r métaren vilken ér nitigarens egendom.®” I
mindre fastigheter, exempelvis sméhus kan uttagspunkten finnas direkt i
anslutning till lokalnétet som drivs med stod av omrédeskoncession vilket
innebdr att uttagspunkt och anslutningspunkt sammanfaller. I ligenheter i
flerbostadshus eller i tredimensionella fastigheter sker uttaget vanligtvis fran
ett ndt som drivs utan koncession och #gs av en fastighetsdgare. Det &r viktigt
att papeka att ledningar mellan anslutningspunkt och métare dgs av
fastighetsdgaren. Rittigheten till métaren sékerstills i de allménna
avtalsvillkoren som nitbolaget har med kunden.*® I de fall d& varje ligenhets
forbrukning méts av elbolaget ges varje lagenhet ett anldggnings-ID. Den
maétare som kopplas till lagenheten ges ett matar-ID. Vid avldsning av métaren
noteras bade anliggnings — och métar-ID. I de fall som métaren &r av sddan
typ som rapporterar forbrukning automatiskt skickas ett mét-ID (icke att
forvixla med métar-ID) tillsammans med uppgift om registrerad
forbrukning.*

Mitarna kan placeras antingen i varje ldgenhet eller centralt i byggnaden
vilket i dessa fall ofta blir i en elcentral i kéllaren. D& métarna finns i
lagenheterna kallas ledningarna i byggnaderna for ”ométta” huvudledningar
och om métarna samlas i en elcentral i killaren kallas ledningarna for ”métta”
huvudledningar.*’ I bada fallen kommer elen i byggnaden att transporteras i
ett ndt som dgs av fastighetsigaren.

Det 4r dven mojligt att ta ut el direkt frin stamnitet eller regionnétet vilket
innebdr att uttagspunkten placeras i anslutning till ledning som drivs med stod
av linjekoncession.*!

3 Forordning (1999:716) om métning, berikning och rapportering av 6verford el. 1 §
37 Telefonsamtal med Roland Stilleborn, VD Jurab AB samt kursledare for
Elmarknadshandboken (2007-06-08)

38 Svensk Energi, Nit 2004 K punkt 3.4

3 Telefonsamtal med Roland Stilleborn, VD Jurab AB samt kursledare fr
Elmarknadshandboken (2007-06-08)

“® Telefonsamtal med Bo Hansson, Ingenjor, E.ON Elnit Sverige AB. 2007-06-08

*! Forordning (1999:716) om mitning, berakning och rapportering av éverford el. 5 §
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Figur 1. Figuren forklarar begreppen uttagspunkt och anslutningspunkt. Anslutningspunktens
position kan tolkas olika och hdr redovisas de bada tolkningarna. Servissdkringen och ndtet
efter servissikringen dgs av fastighetsigaren. Mitarna dgs av ndtbolaget.

3.9 Anslutningsskyldighet

Huvudregeln innebir att den som innehar koncession &r skyldig att ansluta
elektriska anliggningar om sa begirs enligt 3 kap. 6-8 §§ Ellag. Begreppet
ansluta innefattar ocksa aterinkoppling av en anldggning till elnétet samt byte
avglanvﬁndarens servissikring vilket mojliggdr for denne att oka sitt uttag av
el.

Eftersom elektriska anliggningar definieras som inréttningar for produktion,
overforing eller anvindning for el finns det flera typer av aktorer pa
elmarknaden som har mdjlighet att begéra anslutning till sina elektriska
anldggningar. Dessa kan delas in i:

e Kraftproducenter som vill férse elndtet med el vilket gors i
inmatningspunkt.

e En annan nitinnehavare som vill ansluta ledning eller ledningsniit till
annan ledning eller ledningsnét.

e Elanvindare som vill ta ut el fran elnitet. Detta gors genom en
uttagspunkt.

230U 2004:129 5. 171
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I den fortsatta framstillningen kommer fokus ligga pa att g igenom
nitbolagens skyldighet att ansluta elanvindare som tar ut el f6r forbrukning
inom tredimensionella fastigheter.

Anslutning till elnétet ska ske pa skiliga villkor vilket innebir att
anslutningsavgiﬁen och ovriga villkor ska gé att motivera pa sakliga
grunder.” Den som innehar koncession har ritt att ta ut avgift, s.k.
anslutningsavgift for att ticka sina kostnader. Detta betyder att hiinsyn far tas
till det geografiska ldget som en elanvindare begirt anslutning till och
koncessionshavaren har.** Anslutningsavgiften beror framst pé langden pa den
ledning som ska anldggas och storleken pa servissikringen. Virt att notera &r
att anslutningsavgiften skiljer sig frin den fasta nitavgifien som inte 4r
beroende av var anslutningen &r beldgen. Om tvist uppstéar kan elanvindaren
fa villkoren for anslutning provad av energimyndigheten enligt 6 och 7 §§
ellagen. Vidare sa kan Energimyndighetens beslut verklagas till linsritt. For
overprovning i kammarrétt och regeringsritt krévs dock provningstillstand.
Kammarritten i Stockholm har i en dom fastslagit att kostnader som
uppkommer i samband med anslutning av en elektrisk anldggning och som
endast 4r till nytta for den enskilde kunden ocksé ska betalas av denne, s.k.
kundspecifika kostnader.*’ Vi anser att denna dom kan tillimpas dven i det
tredimensionella fallet vilket innebér att nitbolaget kan begira att kunden ska
betala samtliga kostnader som uppstar i samband med anslutning till en
tredimensionell fastighet.

Som n@mnts i tidigare avsnitt &r varje ldgenhet eller bostad att betrakta som en
elektrisk anldggning. Med detta resonemang finns en skyldighet for elbolagen
att ansluta tredimensionella fastigheter d& dessa ir att betrakta som
sjdlvstdandiga enheter eller, annorlunda uttryckt, en eller flera elektriska
anldggningar. Anslutningar till elnétet &r dock forenat med kostnader och att
endast ha en anslutning per byggnad 4r mer kostnadseffektivt &n en anslutning
per elektrisk anldggning. Av denna anledning saknas det i normalfallet skil
for en enskild lagenhetsinnebavare att begéra direkt anslutning till sin
lagenhet. Aven om varje ligenhet i ett flerbostadshus ir att betrakta som en
elektrisk anldggning 4r det i manga ligen inte mojligt att det gar att begéra
anslutning hos koncessionshavaren. Elanvindare kan ha avtal med hyresvird
eller bostadsrittsforening om leverens av el som forhindrar egen anslutning.*®
Aven om méjligheten finns att begira anslutning 4r det inte sérskilt sannolikt
att en elanvindare vill betala for en egen anslutning med servissikring dé
denna redan har en tillfredstillande elférsorjning.

Men om det nu finns en anslutningsskyldighet, nir kan man anses vara
ansluten? I detta fall anviinder vi en egen definition vilket innebér att en
elektrisk anldggning anses ansluten nir den kopplas till det koncessionerade
ndtet i omradet. Anslutningen ska vara utan mellanhéinder vilket betyder att
denna inte fir goras via ett internt nét som inte sékrats med ndgon

“ Prop. 1996/97:136, s. 49

*SOU 2004:129 5. 171

 SOU 2004:129 5. 172

46 Telefonsmatal med Hans Olander, handldggare pa tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen, (2007-07-06)
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rattighetsupplatelse till forman for den fastighet dar den elektriska
anldggningen &r beldgen. Anslutning sker med en servisledning som ansluter
till en servissékring som dven bendmns anslutningspunkt (se avsnitt Vad dr en
anslutningspunkt?).

Det bor dock papekas i sammanhanget att det inte &r sarskilt vanligt att begéra
anslutning inom omraden som 4r undantagna kravet fran koncession.
Undantagen ger, som péapekats tidigare, en mojlighet for elanvéindare att inom
sddana omraden sjilva losa fragan om elanslutning och behovet att begéra
anslutning med st6d av ellagen dr dérfor ldgre 4n utanfor dessa omraden. Det
finns dock situationer da det kan komma att bli aktuellt att ansluta bostéder
inom saddana omraden som &r undantagna kravet pa koncession. Om
antagandet gors att det finns flera elanviandare anslutna till ett internt nét som
omfattas av ndgot av undantagen. Situationen kan dé uppsta att det krévs en
kvalitetsforbittring pa den el som levereras. Ledningarna kanske har blivit
omoderna eller si ricker inte den kapacitet som anslutningen klarar av att
leverera. Om sedan den som innehar anslutningspunkten med dganderitt inte
har lust att forbittra det interna nitet kan den eller de som tar ut el frin det
interna nitet och som inte har anslutningspunkten i sin 4go tvingas till att
begira anslutning fran den som innehar koncession i omradet. Sidana
situationer kan uppsta inom industriomraden som 4r undantagna frén kravet
fran koncession.

3.10 Icke koncessionspliktiga nét

Det finns flera situationer dér det inte &r sérskilt lampligt att
koncessionskravet ska gilla. Dessa tas upp i Férordning (1957:601) om
elektriska starkstromsledningar som fortséttningsvis bendmns
starkstrémsforordningen. Dir redovisas de fall da undantag fran kravet pa
nitkoncession ska medges. Dessa kan delas in i fyra grupper:

e Starkstromsledning inom ett slutet omrade viket innefattas av
gérdstomt, pa eller inom byggnad och inom inhdgnat omrade.

o Starkstrémsledningar inom omrade som anvinds for vissa aktiviteter
exempelvis starkstromsledning inom industrianldggning,
byggarbetsplats, eller jordbruk.

e Starkstromsledningar inom kommunikationsanldggning som innefattas
av trafikled, jarnvig och anldggning for telekommunikation.

e Starkstromsledningar inom forsvarsanldggningar.

I en promemoria fran Néringsdepartementet (DS 2003:22) framgar det att
undantagen om kravet pa nitkoncession anses nagot otidsenliga och behover
ses over.'” Huvudmotiven for detta 4r friimst att det inom industri och
jordbruk som omfattas av undantagen uppkommer situationer dér det inte ar
ovanligt att el Sverfors for annans rikning. Aven undantaget for gardstomt har
vallat problem da det inte finns nigon legaldefinition p& begreppet vilket har

41DS 2003:22, 5. 13
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lett till olika tolkningar vilka gis igenom senare.*® Arbetet med att reformera
reglerna om undantag har sedan promemorian skrevs fortsatt och den 1 juni
2007 tradde Forordning (2007:215) om undantag fran kravet pa
ndtkoncession enligt ellagen (1997:857) i kraft. Till denna hér dven ett
forordningsmotiv, FM 2007:1. Textmassan i denna liknar i mangt och mycket
den i DS 2003:22. D4 byggnadsundantaget i princip inte dndrats sen det
infordes, dven om det i den nya forordningen uttrycks i andra ord, paverkar
det inte den undersokning som genomforts i samband med examensarbetet. I
sammanhanget dr dock FM 2007:1 intressant och kommer att kommenteras
har.

I FM 2007:1 har tre kriterier stéllts upp for nér ledningar bor vara undantagna
fran kravet pa koncession:*’
1. Ledningen eller ledningsnitet 4r ett internt nét, dvs. att
innehavaren overfor el for egen rakning.
2. Ett internt nidt far inte ha allt for stor utbredning.
3. De omraden som #r undantagna koncession ska vara vil
avgransade.

Efter detta foljer i FM 2007:1 en genomgéng av de situationer dar kravet pa
koncession dr undantaget och hur vil dessa passar in pa uppstillda kriterier.
Genomgang och motiv av byggnadsundantaget foljer i nésta avsnitt d& det 4r
det undantag som har storst vikt vid hur starkstrdmsledningar behandlas vid
nybildning av tredimensionella fastigheter.

Om det rader oklarhet huruvida ett undantag &r tillimpligt eller ej gér det att
vinda sig till energimarknadsinspektionen. Sedan ar 2002 har den méjlighet
att limna bindande besked i friga om undantagen for koncession.*® Detta
betyder att den kan ge besked huruvida undantagen &r tillimpliga eller ej i det
enskilda fallet och pa s sitt 1amna ett fortydligande i svarbedomda grénsfall.
Bindande besked ska inte forvixlas med dispens for en ledning som i grunden
r koncessionspliktig. Undantagen &r tillimpliga oavsett om
energimarknadsinspektionen har limnat medgivande eller ¢j.”' Saledes gar
det, om man anser sig ha st6d for det genom de undantag fran koncession som
giller, att anldgga ndt utan koncession och utan inblandning av
energimarknadsinspektionen.

3.10.1 Byggnadsundantaget

Regeln att koncession ej krdvs inom byggnader 4r det viktigaste undantaget
for de fragor examensarbetet behandlar eftersom de tredimensionella
fastighetsbildningar som undersoks dr byggnader och koncessionskravet
saledes inte giller i dessa. Vad som gillde fran 1957 och fram till den 1 juni
2007 har beskrivits ovan. Den nya lydelsen framgér av 5 § i Forordning

*® Intervju med Roger Husblad, Enhetschef pé tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-05-29)

* Forordningsmotiv, icke koncessionspliktiga elnét. FM 2007:1 s. 12
%9 2 kap. 4 § Ellag (1997:857)

*! Intervju med Roger Husblad, Enhetschef pa tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-05-29)

27




Starkstromsledningar vid nybildning av tredimensionella fastigheter

(2007:215) om undantag fran kravet pa ndtkoncession enligt ellagen
(1997:857): Ett internt ndt, som dr beldget pa eller inom en byggnad, far
byggas och anviindas utan ndtkoncession. Interna nét definieras i 2 § dir det
star att ldsa: Med internt ndt avses en eller flera starkstromsledningar som
innehavaren anvdnder for Gverforing av el for egen rikning. 1 mindre
byggnader, exempelvis smahus blir §verforing av el for annans rikning aldrig
aktuell. Innehavaren dverfor el i det interna nitet for egen forbrukning. Men
situationen blir den motsatta i flerfamiljshus, som till exempel strre hyreshus.
Dir overfor fastighetségaren el till de boende, dvs. for annans rikning.
Lagstiftaren anser att detta dven i fortsittningen ska vara tillatet och i 23 - 29
§§ framgér det i vilka situationer denne anser att 6verforing av el f5r annans
rakning p4 interna nét ska vara tillatet. 24 § behandlar byggnader:

24 § Overforing av el for annans rikning far dga rum pa ett elndt som dr
beldget pa eller inom en byggnad och som fér anvindas utan stod av
ndtkoncession. Detta gdller dven om ndtet i sin helhet ursprungligen inte har
anvdnts for overforing av el uteslutande for egen rakning.

Det kan diskuteras huruvida det nit som en fastighetsigare av ett
flerfamiljshus, exempelvis ett stérre hyreshus, §verfor el pa ett internt nit eller
ej. | FM 2007:1 resonerar lagstiftaren pa det sittet att da 6verforingen sker i
forsta hand till hyresgésterna eller bostadsrittsinnehavare och inte for
fastighetsigaren kan nitet knappast komma att betraktas som ett internt nit.>
Men om lagen skulle dndras s att krav stélls att ett sddant nit skulle falla
under koncessionsplikt menar lagstiftaren att det kan leda till tvd méjliga
alternativ. Antingen far nitbolaget koncession inom byggnaden vilket torde
innebdra att de arrenderar nétet av fastighetsigaren da ledningar inom en
byggnad enligt 2 kap 2 § jordabalken utgér ledningar byggnadstillbehor.
Alternativet bor vara att fastighetséigaren soker koncession vilket innebér att
ett koncessionsomrade skapas inom ett redan befintligt koncessionsomrade.
Att dessutom ge koncession till en annan #n den som redan har
omradeskoncession torde strida mot grundtankarna med just
koncessionsreglerna. I de fall tvister skulle uppsta kan savil
hyreslagstiftningen, bostadsrittslagstiftning och &ven ellagstifiningen komma
att bli aktuella beroende pa vilken lagstiftning som &beropas.>® Dirmed skulle
liknande tvister kunna fa olika utgang vilket lagstiftaren velat undvika.

Frégan giller vidare om overforing for annans rakning ska fa dga rum i de
nyss nimnda fallen. Overforing av el for annans rikning inskréinker
ndtégarens rétt att overfora el. Lagstiftaren resonerar i FM 2007:1 att eftersom
det i normalfallet finns en elmétare kopplad till varje ligenhet och
fastighetsagare vanligtvis ger de boende tilltride till husets elnit vilket innebdr
att de boende sjélva kan vilja elleverantor och dirmed har tillgang till den fria
elmarknaden sa uppstar i praktiken inte nigon storre inskrénkning av
koncessinshavarens ensamritt att 6verfora el. Koncessionshavaren kommer i
sadana fall i praktiken dverfora el pa husets elnit.>*

52 FM 2007:1 s. 33
53 FM 2007:1 s. 33
34 FM 2007:1 s. 34
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Ur energimarknadsinspektionens bindande besked gar det att fa ledning hur
begreppet byggnad avgrinsas. Ar 2004 limnade Energimarknadsinspektionen
ett bindande besked i ett fall som gillde tva flerbostadshus med sammanlagt
94 lagenheter som var beldgna pa samma fastighet. Bada husen var uppforda
ovanpa ett och samma underjordiska garage. Fragan gillde om det var att anse
som en och samma byggnad eller ej. Energimarknadsinspektionens tolkning i
det fallet var att garaget och de bada husen utgjorde en och samma byggnad.
Vi drar av detta slutsatsen att byggnadsundantaget giller for ssmmanhéingande
byggnadskroppar.®®

Fragan om huruvida byggnader som delas av fler &n en fastighet omfattas av
byggnadsundantaget 4r ndgot som inte har diskuterats i FM 2007:1 eller i
forarbeten. Roger Husblad, enhetschef pa tillsynsavdelningen \ enheten for
foretagstillsyn pa Energimarknadsinspektionen, menar att en radhuslinga som
dr indelad i flera fastigheter och som utgors av en och samma byggnadskropp
ska vara undantaget kravet pa koncession. Byggnadsundantaget giller siledes
oavsett om byggnaden &r indelad i flera fastigheter eller ej. Med tanke p4 att
undantagen frin koncession i regel &r skrivna for specifika &ndamal eller
anvindningssitt, inte for specifika typer av fastigheter borde det vara en
rimlig slutsats av de regler som giller. Det ska dock poéngteras i
sammanhanget att frégan inte har stillts pa sin spets i ndgon provning. En
16sning med en anslutningspunkt till flera fastigheter som exempelvis en
radhusldnga &r inte ndgot som energimarknadsinspektionen rekommenderar.
De enskilda fastighetségarna kan hamna i en situation dér de inte sjilva kan fa
tilltréde till den fria elmarknaden och vilja elleverantor. Losningen r, enligt
Roger Husblad inte sirskilt vanlig men den #r ej att betrakta som olaglig.>

Det som ovan diskuteras giller traditionell fastighetsbildning och dir en
byggnad ar indelad i flera fastigheter. Men samma resonemang borde utan
storre svarigheter g att tillimpa pa tredimensionella fastigheter. Nagon
skillnad i sak finns ej. Det handlar fortfarande om en byggnad som ir indelad i
flera fastigheter. I sammanhanget &r det vért att ndmna att inte heller nagot
sédant fall har blivit prévat av energimarknadsinspektionen men det &r enligt
var mening svart att se att de skulle gora en annan bedomning én for
traditionella fastigheter.

3.10.2 Gardstomtsundantaget

Begreppet gérdstomt saknar i lagen definition vilket har lett till olika
tolkningar av skilda aktérer. Som exempel kan ndmnas att
bostadsrittsforeningar hinvisat till undantaget nidr de sammankopplat flera
byggnadskroppar p4 samma fastighet och dérmed skapat en anslutningspunkt
for flera byggnader vilket dr ndgot som energimarknadsinspektionen inte
godkint i sina bindande besked. Grundtanken med inférandet av
gardstomtsundantaget torde ha avsett ett enskilt hus med en kringliggande
tomt, gardstomt.”’ I och med undantaget blir det mojligt att férse uthus och

%% Energimyndigheten, Dnr 7330-04-1634.

%% Intervju med Roger Husblad, Enhetschef p tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-05-29)

T FM 2007:1 5.15
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garage med starkstrom. Typexempel pa detta ar alltsa en villa med tillhdrande
uthus. En tomt behover i detta avseende inte vara samma sak som en fastighet.
Undantag har medgivits ett garage som lag pa fastighet B men tillhorde och
anvindes av innehavare till fastighet A.*® Detta visar att det 4r anviindningen
som stér i centrum och inte dgandet i sig. Att klargéra vad som ryms i
begreppet gardstomt var ett av syfiena med den nya forordningen om
undantag frn koncession och begreppet &r bortplockat i Forordning
(2007:215) om undantag fran kravet pa ndtkoncession enligt ellagen
(1997:857) och ersatt med foljande paragraf:

6 § Ett internt ndt, pa vilket el dverfors till anldggningar och byggnader som
inte dr avsedda som bostadshus och som ligger i omedelbar ndrhet till ett
bostadshus, far byggas och anvindas utan ndtkoncession.

Tanken bakom undantaget ér detsamma som tidigare, dvs. att det ska gé att pa
tomten bygga upp ett internt nit mellan bostadshus och byggnader som ej ar
avsedda som bostadshus. Lagstiftaren har tydliggjort att det inte gér att ansluta
flera bostadsbyggnader och hénvisa till att ndtet 4r undantaget koncession.

3.11 Nét dar koncession och undantag fér koncession
saknas

Det fosrekommer emellertid att elnét drivs utan koncession och utan att de
omfattas av undantag frin krav pa koncession. Overforing av el for annans
riakning sker alltsa trots att stod for undantag saknas vilket innebdr att sédan
dverforing strider mot grundprinciperna vad giller reglerna om koncession.
Samtidigt finns det idag interna nét dar overforing for annans rikning sker och
ar tillaten. I detta avsnitt belyses denna problematik.

I FM 2007:1 diskuteras denna fraga och om dverforing for annans rakning
utan stod av undantagen for koncession ska vara fortsatt mojligt eller ej. Det
finns flera exempel pa ndr en sédan situation kan uppsta. Ett 4r da
jordbruksverksamheten pa jordbruksfastigheter delvis lagts ner eller &ndrats
till att omfatta d&ven andra verksamheter #n den ursprungliga. Kanske hyrs en
byggnad pé en jordbruksfastighet ut som fritidséindamal. Ett annat exempel &r
da omraden for industrianldggning dér det interna nétet, frdn att ha 6verfort el
for nitdgarens rikning dven kommit att 6verfora el for andra anvéndare som
etablerat sig inom industriomradet.

Liknande situationer kan ocksa uppstd genom avstyckningar pa
jordbruksfastigheter. Det befintliga elnét som tidigare tillgodosett en enskild
fastighets behov av el anvinds efter avstyckning till att dven forse de
avstyckade fastigheterna med el. Att 6verfora el for annans rakning 4r nagot
som koncessionshavaren inom omradet har monopol pa. Genom avstyckning
omfattas inte heller den avstyckade fastigheten av undantaget fran koncession
for jordbruksfastigheter. Dirigenom uppstar ett nit utan koncession vilket
inskrénker pa nitdgarens monopolstillning. Dessutom strider det mot

58 Intervju med Roger Husblad, Enhetschef pa tillsynsavdelningen,
energimarknadsinspektionen (2007-05-29)
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grundtanken av koncession. Att ha flera parallella n#t anses varken
ekonomiskt eller miljoméssigt klokt.

I bada dessa fall giller att den anlidggning som tidigare varit avsedd for
anvindning av el istéllet anvénds i allt hogre grad som en anliggning for
overforing av el. Fragan giller vidare om och i si fall hur man ska 16sa dessa
typer av uppkomna problem. Av forarbetena till ellagen kan utlisas att det dr
viktigt i bedomningen av om nét fortsatt ska vara undantagna frén krav pa
koncession eller €] beror i hur hog utstrickning el $verfors for annans
rikning.* Ar 6verforingen for annans rikning liten i forhallande till
anvidndningen av egen el bor anldggningen fortsatt vara undantagen
koncessionsplikt. Visserligen forlorar da de externa kunderna méjligheten att
utnyttja den avreglerade elmarknaden men de har ju alltid mojlighet att frén
koncessionshavaren begira en egen anslutning till elnétet. Att konsekvent
hivda att all dverforing av el for annans rikning pé interna nét r olaglig
menar lagstiftaren vara ett allt for hart synsitt att tillimpa. Det skulle f3 allt
for betungande effekter for elanvédndare i forhallande till de vinster som
uppkommer. Det 4r ju trots allt darfor det finns undantag fran koncession.

I FM 2007:1 diskuteras hur man principiellt ska hantera nit som inte omfattas
av koncession eller undantagen fran krav pa koncession. Huvudprincipen
innebdr att Gverforing av el for annans rakning bara far forekomma med stod
av nitkoncession.® Motiven bakom nitkoncession har tagits upp i tidigare
avsnitt. Att dgaren av det interna nétet soker och far koncession #r knappast
mojligt. Det innebdr att det finns tva konkurrerande nit inom samma omrade
vilket inte kan anses rationellt. Alternativet som da finns kvar #r att
elanvindare far sin el direkt fran nitdgaren. Detta kan ske pa tva sitt. Det
forsta innebdr att nitigaren forvirvar det interna nétet i sin helhet. Risken 4r
att ndtdgaren inte vill det om kvalitén pa nitet dr for dé’llig.61 Det andra
alternativet innebér en gradvis nedsldckning av det interna nétet och gradvis
anslutning till ndtdgaren nét. Detta &r sjilvklart ett kostsamt alternativ och
anslutningsavgifterna for elanvindarna kan komma att kénnas betungande.
Det giller alltsi att véga de kostnader som det medfor att "ta bort” interna nét
mot de fordelar det som ett borttagande for med sig. Vidare menar lagstiftaren
att en avvigning alltid bor goras mellan nitégarens intressen och
elanvidndarnas intressen. Darmed kan vissa interna nit som 6verfor el for
annans rakning och som inte omfattas av undantagen fran krav pa nit
koncession fortsatt vara tillatna.

Lagstiftaren tar i FM 2007:1 ett tydligare sikte pa fastigheter nir denne talar
om avstyckade fritidsfastigheter som tidigare tilthort jordbruksfastigheter. Dir
menar lagstiftaren att sa linge en extern anvindare hyr ett hus s kan det ses
som naturligt att elen &r en del av upplatelsen. Vid avstyckning blir
situationen annorlunda. Den avstyckade fastigheten innefattas inte av
undantaget fran koncession for jordbruksfastigheter. Lagstiftaren menar att i
sadana ldgen bor en egen anslutning till det lokala nitet skapas i samband med
avstyckningen och att det d& kommer tas med i berdkningarna av

% Prop. 1996/97:136, s. 50
€ FM 2007:1, s. 28
1 FM 2007:1, s. 30
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prissittningen i samband med kopet.** Genom detta tror sig lagstiftaren ocksa
i hogre utstrickning minska risken fér eventuella framtida tvister for
overforing av el fran stamfastigheten till den avstyckade. Uppstar tvist finns
risk att stamfastighetségaren inte langre vill 6verfora el. Eftersom
stamfastighetsigaren ej har koncession och dirmed inte omfattas av de
skyldigheter koncession innebar kan han sluta 6verfora el till den avstyckade
fastigheten. Detta innebdr att dgaren till den avstyckade fastigheten tvingas
skaffa en egen anslutning till det lokala nétet till en kostnad som han kanske
inte kunde forutse i samband med kopet. Detta vill lagstiftaren undvika
samtidigt som denne ger fortsatt mojlighet till fortsatt Gverforing av el i
sddana nét dér avstyckning redan 4r skedd.

2 FM 2007:1, s. 40
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4 Tredimensionell fastighetsbildning

4.1 Inledning

1 § Fast egendom dr jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet
avgrdnsas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om
fastighetsbildning finns sdrskilda bestimmelser.

Sdmjedelning dr utan verkan

S4 lyder Jordabalkens forsta paragraf sedan den 1 januari 2004 da det blev
mojligt att bilda tredimensionella fastigheter. En séddan fastighet utgors av en
avgransad och ldgesbestdmd volym. Dessa skiljer sig fran ”vanliga
fastigheter” som endast 4r begrinsade pa ytan och saknar begrinsning i h6jd
och djup. I litteratur om tredimensionella fastigheter benimns ”vanliga”
fastigheter traditionella fastigheter for att markera sirskiljningen vilket dven
ir det begrepp som kommer anviindas i examensarbetet.*®

Aven innan lagéndringen var det mojligt att for olika #ndamal nyttja
fastigheter i tre dimensioner men man har i sddana fall fatt anvinda
rittsinstrument som servitut eller nyttjanderitter for att mojliggora
anvidndningen. Detta giller till exempel tunnlar under bebyggelse. Men i takt
med att markutnyttjandet, sarskilt i téitorter, 6kat har ocksa behovet att
sikerstilla och trygga rittigheter 6kat. Detta beskrivs i nedanstaende avsnitt.

4.2 Behovet av tredimensionella fastigheter

I regeringens proposition (Prop. 2002/03:116) Tredimensionell
fastighetsbildning pekas pa ett 6kat behov av att kunna avgrinsa fastigheter i
tre dimensioner. Motiven och behovsomradena ar flera. Har ndmns kortfattat
ett par av dessa:

e Kommunikationer. Tunnlar och broar som gar genom och 6ver
fastigheter. Innan lagéndringen lostes ritt till tunnel exempelvis med
hjilp av servitut och nyttjandertt.** Genom tredimensionell
fastighetsbildning kan tunnlar avstyckas till egna fastigheter vilket
underldttar ansvarsfragor och 6kar rittssikerheten.

e Kommunikationsanldggningar. Har nimns cityterminalen i Stockholm
och Knutpunkten i Helsingborg som exempel pa
kommunikationsanldggningar som integrerats med verksamheter av
andra slag sdsom kontor och butiker. En uppdelning torde underlitta
igandet och forvaltningen.®®

e Bostadsrittsforeningar. Manga byggnader som forvaltas av
bostadsrittsforeningar har forutom bostéder dven lokaler. Genom
tredimensionell fastighetsbildning gar det att skikta dessa delar sé de
bildar egna fastigheter, en for bostadsdelen och en for kommersiella

 Ang. begreppet traditionell fastighet”, se exempelvis Julstad B. och Sjodin E. s. 20
© Julstad B. och Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 12.
% Prop. 2002/03:116 5. 31
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lokaler.®® Ett sadant forfarande kan underlitta for
bostadsrittsforeningar som saknar den kompetens som krévs for att
forvalta kommersiella lokaler. Dessutom kan bostadsrittsforeningen,
om andelen lokaler &r for stort, komma att ur en skatteréttslig synpunkt
betraktas som odkta vilket stiller andra krav pa beskattning och
bokforing.®’

e Brist pa mark. Lagindringen underldttar fort4tning i titorter. Som
exempel ndmns mojligheten att bygga bostdder pa kommersiella
lokaler eller bostider ovanpa befintliga tunnelbanespar.®® Exemplen
visar pa behov av byggnader och anlidggningar som littare kan
utnyttjas om de kan brukas var for sig.

¢ Finansiering vid nybyggnation. Genom att kunna dela upp en byggnad
i flera fastigheter med olika dndamal och inriktning tror utredarna att
det dr ldttare att finansiera nya byggprojekt da varje fastighet gér att
pantsitta var for sig. Dessutom underlittas forvaltningen av
fastigheterna.®

Sammanfattningsvis visar exemplen pa att tredimensionell fastighetsbildning i
manga fall kan komma vil till pass. Aganderittsbilden blir tydligare genom
uppdelning av olika byggnader till fastigheter med olika &ndamal och
inriktning. Man beh6ver inte anvénda sig av mer os#kra rittsinstrument som
servitut eller nyttjanderitt for att trygga viktiga réttigheter. Propositionen
pekar ocksé pa att fastighetsférvaltning och finansiering av byggnader med
skilda &ndamal kan underldttas genom uppdelning till olika fastigheter.

4.3 Vad ér en tredimensionell fastighet?
Tredimensionella fastigheter definieras i jordabalkens forsta kapitel:

1 a § I denna balk betyder
1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgrdnsad bade
horisontellt och vertikalt,
2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en annan
fastighet dn en tredimensionell fastighet och som dr avgrdnsat bade
horisontellt och vertikalt.

Vad som sdgs i denna balk om mark gdller ocksa annat utrymme som ingar i
en fastighet eller dr samfallt for flera fastigheter.

Som nidmndes i inledningen till kapitlet 4r en tredimensionell fastighet
avgransad horisontellt och vertikalt vilket innebdr att en sddan fastighet bildar
en sluten volym. Se fig. 2 Det 4r darfor inte mojligt att bilda tredimensionella
fastigheter som 4r obegransade i ndgon riktning. Fastigheterna maste ha “tak”,
”vaggar” och “golv” som gor dem slutna.

% Prop. 2002/03:116 s. 32
%7 Julstad B. och Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 12.
8 Prop. 2002/03:116, 5. 31
% Prop. 2002/03:116, s. 59
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3D-fastighet

11

Traditionell
fastighet

Figur 2. 3D-fastighet samt urholkad traditionell fastighet.

Enligt 1 a § 2p ovan kan man &dven bilda tredimensionella fastighetsutrymmen.
Dessa maste liksom tredimensionella fastigheter utgoras av slutna volymer.
Sédana utrymmen kommer da att betraktas som ett skifte till en traditionell
fastighet och kan, men beh6ver ej ligga i direkt anslutning till denna. Se figur
3.

/\/\ Traditionell
fastighet

1:2 1:1

3D-

| fastighetsutrymme

Traditionell i
fastighet

Figur 3. Tredimensionellt fastighetsutrymme.
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Tredimensionella fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen
urholkar traditionella fastigheter vilket innebér att det uppstér hal eller luckor i
dessa. En tredimensionell fastighet eller utrymme kan urholka en eller flera
traditionella fastigheter. Eftersom tredimensionella fastigheter och utrymmen
alltid utg6rs av slutna volymer kommer de traditionella fastigheter som
urholkas alltid att utgéras av det som finns under och dver det som de
urholkas av. Samma metoder anvinds att bilda tredimensionella fastigheter
som for traditionella fastigheter.

4.4 Lamplighetsproévning

Fastigheter som bildas ska vara varaktigt lampade for sina &ndamal enligt 3
kap. 1§ fastighetsbildningslagen. En fastighet avsedd for bostdder ska alltsa
vara varaktigt ldmpad for det &ndamalet. Provning om lamplighet sker med
utgangspunkt pa fastigheten som sadan och inte d4gande. Fastighetsbildning far
ej heller ske i strid mot detaljplan, fastighetsplan eller omrddesbestimmelse
enligt 3 kap 2 § fastighetsbildningslagen.

Fastigheter har inte per definition behov av el eller elledningar. Behovet beror
pa vad fastigheten #r avsedd att anvindas till. Detsamma giller for
tredimensionella fastigheter &ven om det finns en hogre grad av elbehov pa
dessa da sddana fastigheter utgors av byggnader eller anldggningar. Dock
finns det tredimensionella fastigheter dar som mycket vil kan tdnkas lampliga
utan elférsorjning som exempelvis gdngbroar. Att avgéra om en
tredimensionell fastighet har behov av el eller ¢j blir en beddmningsfraga fran
fall till fall. I examensarbetet ligger dock fokus pa tredimensionella fastigheter
som har ett behov av el och dir det finns ett samverkansbehov mellan tva
fastigheter dir den ena dr en tredimensionell fastighet eller utrymme.

4.5 Sérskilda krav och regler som gaéller for 3D-
fastigheter

I méngt och mycket géller samma regler for tredimensionella fastigheter och
tredimensionella fastighetsutrymmen som for traditionella fastigheter.
Fo6rutom de generella lamplighetsvillkoren som finns i
fastighetsbildningslagens tredje kapitel och som géller for all typ av
fastighetsbildning finns specifika regler som giller for tredimensionella
fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen. For dessa gors en
genomgang hir.

I och med att det blev tillatet att bilda tredimensionella fastigheter gjordes
dndringar i fastighetsbildningslagen. Ett tilldgg gjordes bl.a. i 3 kap. 1 § 3st.
som lyder:

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far

ny- eller ombildas endast om det star klart att atgdrden dr limpligare dn
andra atgdrder for att tillgodose det avsedda dndamalet.
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Med detta avses att tredimensionell fastighetsbildning endast ska anvindas om
det dr den lampligaste atgiarden. Tanken med lagen var inte att 16sa all
efterfragan pa tredimensionellt fastighetsutnyttjande genom bildande av
tredimensionella fastigheter eller tredimensionella fastighetsutrymmen.™
Saledes ska forrattningslantmaétaren, innan denne provar frigan om att bilda
tredimensionella fastigheter eller fastighetsutrymmen, forst prova maojligheten
att anvinda andra réattsinstrument som tillgodoser avsett indamal och som
ocksa dr lampligare. Provningen ska saledes i forsta hand vara en
andamalsprovning.

Om man utrett den fragan och kommit fram till att tredimensionell
fastighetsbildning eller tredimensionellt fastighetsutnyttjande &r den
lampligaste atgérden kan man gé vidare till fastighetsbildningslagens 3 kap 1a
§ dar ett antal villkor stéllts upp for bildande av tredimensionella fastigheter
och tredimensionella fastighetsutrymmen. Paragrafen lyder:

Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller
ombildas far ske endast om

1. fastigheten avses rymma en byggnad eller annan anldggning eller en del av
en sadan,

2. fastigheten tillforsdkras de rdttigheter som behdvs for att den skall kunna
anvdndas pa ett dndamalsenligt sditt,

3. det star klart att atgdrden

a) dr motiverad med hdnsyn till anldggningens konstruktion och anvéndning,
och

b) dr dgnad att leda till en mera dndamalsenlig forvaltning av anldggningen
eller att trygga finansieringen eller uppforandet av anliggningen, och

4. fastigheten, om den dr avsedd for bostadsdndamadl, dr dgnad att omfatta
minst fem bostadsldgenheter.

1 fraga om fastighetsbildning for en anldggning som dnnu inte har uppforts
gdller dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far ske endast om
1. det dr nédvindigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av
anldggningen, och
2. fastigheten kan antas fa anvdndning for sitt dndamal inom en ndra framtid.

Forsta och andra styckena tilldmpas ocksa vid fastighetsbildning som
innebdr att ett tredimensionellt fastighetsutrymme ny- eller ombildas.

3 kap. 1 a § forsta stycket 1 tar sikte pa att tredimensionella fastigheter och
tredimensionella fastighetsutrymmen ska rymma byggnad eller anldggning.
Med det avses €] enkla anldggningar enligt jordabalkens definition av
anliggningar dir ledningar och stéingsel ses som anliggningar.”' Det framgér
dven av 3 kap. 1 a § forsta stycket 3 a som talar om anldggningens
konstruktion och anvindning.”” Genom denna avgrinsning vill lagstiftaren
forhindra en uppsplittring och fragmentisering av fastighetsbestandet.” 3 kap.
1 a § forsta stycket 3 b kréver att en ténkt &tgérd leder till en mer

™ Julstad B. och Sjédin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 54

™! Julstad B. och Sjédin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 62

™ Som parantes i sammanhanget kan nimnas att man i SOU 1996:87 foreslog begreppet
anlaggningsfastighet i stiillet for tredimensionell fastighet. Detta visar pa att man i ett tidigt
skede var inne pa att ge just anldggningar mojlighet till tredimensionellt fastighetsutnyttjande,
och da anliggningar av de mer komplicerade slagen. Se SOU 1996:87 s. 11.

3 Prop. 2002/03:116 s. 141
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andamadlsenlig anvindning, dvs. en nyttoeffekt, en batnad. Villkoret ska da
vara uppfyllt om det uppkommer en forvaltningsmaissig vinst genom att
avstycka en fastighet med skilda verksamheter.”* Detta innebdr ocksa att det
inte alltid &r lampligt och ddrmed ej heller alltid tillatet att avstycka fastigheter
som innehéller samma slag av verksamhet i de fall ingen forvaltningsmaéssig
vinst uppkommer. Det dr exempelvis inte mojligt att dela upp en
bostadsfastighet till flera olika enheter sa linge man inte kan pavisa att det
skulle innebédra en mer &ndamalsenlig fastighetsanvindning.

Ett ytterligare krav for att bilda tredimensionella fastigheter och
tredimensionella fastighetsutrymmen 4r enl. 3 kap. 1 a § forsta stycket 2 att
den nybildade fastigheten tillforsidkras nodvindiga réttigheter. Detta innebér
att det inte #r tillrackligt att anta att fastigheten kan f& de rittigheter som krévs
utan de ska vara rittsligt tryggade i samband med fastighetsbildningen.”
Eftersom det i examensarbetet fokuseras pé tredimensionella
fastighetsbildningar avseende byggnader med elbehov ska dessa saledes vara
tryggade i samband med fastighetsbildningen. I forarbetena har det dock inte
preciserats vilka 16sningar som rittsligt sett kan ténkas bli aktuella da det
menas att det pa forhand &4r svart att veta. Dock ndmns
gemensamhetsanldggningar och officialservitut som de mest troliga.

Sérskilda krav giller for tredimensionella fastigheter avsedda for
bostadsdandamal. En sddan méste enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 4 omfatta
minst fem bostadsligenheter. Begrinsningen om minst fem lidgenheter
motiveras med framfor allt tva argument:

1. Ett mindre antal ligenheter skulle kunna mojliggora bildande av
agarldgenheter genom att sammanlidgga mindre fastigheter.

2. En begriansning pa ett for hogt antal l4genheter skulle férsvara
bildande av tredimensionella fastigheter i form av pabyggnader pa
redan befintliga byggnader.”®

Légenheterna i en tredimensionell fastighet for bostadsiandamal behdver inte,
enligt lagtexten, ligga bredvid varandra. De kan, teoretiskt sett vara utspridda i
en byggnad och énd4 tillhéra samma fastighet.”” Det ér dock tveksamt om
detta gar att genomfora i praktiken. I de flesta fall torde en sddan uppdelning
ej vara att betrakta som ldmplig utformning av fastigheter. Julstad och Sj6din
visar dock pa ett exempel dér ligenheterna i samma fastighet skiljs at av ett
hisschakt eller dylikt som en mdjlig fastighetsbildning som torde uppfylla
limplighetsrekvisitet.”®

Ett av de behov som framf6rdes som skil till lagen som mgjliggjorde
tredimensionell fastighetsbildning var finansiering av byggprojekt. Genom
fastighetsbildning underlittas, vilket tidigare papekats, mojligheten att
pantsitta fastigheten. I lagen uttrycks detta nu genom 3 kap. 1 a § forsta

™ Prop. 2002/03:116 5. 141

7 Prop. 2002/03:116 s. 141

76 Prop. 2002/03:116 s. 57

77 Julstad B. och Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 67
"8 Julstad B. och Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 67
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stycket 3b att fastighetsbildningsatgirden “dr dgnad att leda till en mera
dndamalsenlig forvaltning av anldggningen eller att trygga finansieringen
eller uppforandet av anldggningen]...]” I propositionen uttrycks det att syftet
inte &r att lantméterimyndigheten ska prova mojligheterna for den s6kande att
finansiera sitt projekt utan det ska framga att fastighetsbildning dr nodvindig
for just finansieringen.”

Enligt 3 kap. 1 a § andra stycket 2 ska nybildad fastighet antas fa anvindning
for sitt indamal inom en néra framtid. Ur propositionen gar att ldsa att
”[...1s6kanden skall gora sannolikt att projektet kommer att pabérjas under
det ndrmaste aret.” Detta kan ses som ett utokat eller ett starkare
aktualitetskrav jamfort med vad som giller for traditionella fastigheter och dér
kravet innebar att fastighetsbildning far ske om fastigheten [ ...Jkan antas fa
varaktig anvdndning for sitt dndamdl inom éverskadlig tid " Med detta visas
att lagstiftaren velat undvika mojligheten att skapa luftfastigheter som aldrig
kommer i bruk. Men dven om den tredimensionella fastigheten inte far sin
anvindning s som planerat sa finns den kvar och blir da en lufifastighet.
Beslut om fasighetsbildning blir inte ogiltigt i sig dven fast byggnad eller
anldggning aldrig uppforts d&ven om det strider mot 3 kap. 1 a § forsta stycket
1 fastighetsbildningslagen att en tredimensionell fastighet ska inrymma
byggnad eller anldggning. For att komma till ritta med eventuella sidana
problem finns méjlighet till inlosen enligt 8 kap 7 § fastighetsbildningslagen.

4.6 Teknisk separation

Maénga av de tredimensionella fastighetsbildningar som gjorts i Sverige sedan
den nya lagen om tredimensionell fastighetsbildning tridde i kraft har
inneburit att en del av en byggnad har avskiljts till att bilda en egen fastighet.
For att de nybildade fastigheterna ska anses som limpliga och till viss del
sjdlvstandiga enheter kravs ett visst méatt av teknisk separation inom
byggnaden. Generellt sett vill fastighetsigare skilja s& mycket som m&jligt at
mellan fastigheter i en och samma byggnad.®' Men sdrskiljningen och nyttan
med den maste stéllas mot den kostnad det medfor. Nir det giller teknisk
separation och tredimensionell fastighetsbildning kan det vara klokt att skilja
pé befintlig bebyggelse och nybyggnation da olika forutsittningar rader
mellan dessa fall.

4.6.1 Befintlig bebyggelse

En byggnads tekniska egenskaper paverkar hur och till vilken kostnad det gar
att gora en teknisk separation. I en befintlig byggnad ligger ledningar for el,
vatten och virme, utrymmen for undercentraler dér de ligger och ofta dr det
bara att acceptera denna situation.® Att teknikseparera kan i befintliga
byggnader leda till betydande kostnader och da giller det att gora en
avvigning mot den nytta som atgidrden medfor. De fastighetsigare som delar
en byggnad kanske anser att det riicker med gemensam undercentral och

™ Prop. 2002/03:116 5. 143

8 FBL 3 kap. 1 § andra stycket

8 Intervju med Staffan Bickman, Fastighetsrittslig konsult, NAISvefa (2007-06-01)
%2 Intervju med Staffan Bickman, Fastighetsrittslig konsult, NAISvefa (2007-06-01)
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separata métare for el. I de fall som de 6nskar en hogre grad av teknisk
separation och vill ha separata anslutningspunkter och egna undercentraler
kommer detta att kosta mer att genomfora.

4.6.2 Nybyggnation

Vid nybyggnation 4r det lattare att redan 1 ett tidigt stadium projektera for
tredimensionella fastigheter och det &r ldttare att vilja vilka funktioner som
ska vara separata och gemensamma for respektive fastighet. Som exempel kan
nidmnas avstyckningen av den tredimensionella fastigheten Jonk6ping Harven
4 som utgors av byggnadens 6versta vaningar. Malet fran fastighetsigarens
sida har varit att teknikseparera langtgéende. Déar har det tillskapats
ledningsschakt som tillhér J6nk6ping Harven 4 och som ger denna kontakt
med marken.®® Aven separata ingangar och trapphus har i det fallet tillskapats.
Avstyckningen togs som preliminérbeslut vilket &r en atgird som gar att
tillgripa vid byggnader och anldggningar som inte dr uppforda. Forrattningen
avslutas da i ett senare skede da byggnaden eller anldggningen &r uppford och
det gar att méta in fastighetens grénser.

8 | antmiterimyndigheten i Jonkopings kommun, Akt 0680K-3145
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5 Rittsliga metoder for att upplata elledningar
5.1 Servitut

Servitut dr en rittighet for en fastighet att utnyttja en annan fastighet for att
uppfylla ett behov som inte kan tillgodoses inom den egna fastighetens
granser. Genom detta uppnas en mer dndamalsenlig och effektiv
markanvéndning. Fastigheten som utnyttjar utrymme kallas for hiarskande och
fastigheten som avstér utrymme benidmns tjinande fastighet. Servitut kan
inréttas for manga olika indamal och exempel pa vanliga
anviandningsomraden &r ledningar, brunnar, végar, utfarter och utrymmen i
byggnader. Det sistnimnda dndamalet anviinds ofta i tredimensionella
fastigheter dir utrymme i byggnader behover upplatas for exempelvis
trapphus.

Aven byggnader eller anlidggningar utanfor en fastighet kan knytas till denna
genom upprittande av servitut enligt 2 kap. 1 § JB. Med anldggning avses
béde fristiende sddana och anldggningar som inryms i byggnader. Det kan
exempelvis rora sig om virmepannor, pumpstationer eller
infiltrationsanldggningar. Anldggningar som fastighetsigare upplater at
nétdgare med avtalsservitut kan vara transformatorkiosker, stillverk, elskap,
elmitare och andra anldggningar som har betydelse for elnitets funktion.*

Olika former av servitut har anvints regelbundet for att 16sa elforsérjning i ett
antal forréattningar dir tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen
har bildats. Darfor beskrivs forutsittningarna for bildande och drift av servitut
igenom nedan.

5.1.1 Formkrav och rekvisit

Servitut kan upplatas genom avtal, s.k. avatalsservitut, mellan den tjinande
och hérskande fastigheten vilket regleras i Jordabalkens 7e och 14e kapitel.
Servitut kan ocksa bildas med stod av fastighetsbildningslagen genom
forrattning varvid servitutet skrivs in i fastighetsregistret och blir ett
officialservitut. Officialservitut kan ocksé bildas genom beslut av domstol
enligt fastighetsbildningslagen, miljébalken, plan och bygglagen,
anldggningslagen eller expropriationslagen. I och med ledningsrittslagens
inréttande tillats inte lingre officialservitut att bildas f6r koncessionspliktiga
starkstromsledningar.®®

5.1.2 Avtalsservitut

I jordbalkens 14e kapitel ges mojlighet att bilda servitut genom avtal, s
kallade avtalsservitut. For att ett servitutsavtal ska vara giltigt krivs att det dr
upprittat skriftligt och undertecknat av den hirskande och tgiéinande
fastighetens #gare. Andamalet ska ocksa framgé av avtalet.*® Avtalsfriheten r
ddremot inte total och for att ett avtal ska anses vara ett servitut méste ett antal

8 Karin Lundgren, Ingenjor, E.ON Sverige AB (2007-03-30)
8 7 kap. 2 § FBL
8 14 kap. 5 § JB
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servitutsrekvisit som stills upp i 14 kap. 1 § JB vara uppfyllda. Om inte
rekvisiten dr uppfyllda &r servitutet istéllet att betrakta som ett avtal om
nyttjanderitt oavsett benimningen p avtalet.*” Om endast en del av avtalet
inte uppfyller rekvisiten blir denna del ogiltig och den resterande delen
fortsitter att klassas som ett servitut. Det finns dven fall da avtalet inte ens kan
anses vara en nyttjanderétt. Dessa fall uppkommer dé det avtalats att den
tjanande fastigheten ska &ta sig uppgifter som ar omojliga att uppfylla. Avtalet
blir d& att klassa som ett vanli%t obligationsrittsligt avtal mellan tva parter
som inte knyts till fastigheten.®®

5.1.3 Officialservitut

Bildande av officialservitut sker oftast genom fastighetsreglering enligt 5 kap.
1 § FBL. Den kan genomf6ras antingen som en separat atgird eller som en del
i en mer omfattande forrattning dér fastigheter exempelvis avstyckas, klyvs
eller far sina granser dndrade med fastighetsreglering. Den vanligaste
situationen &r att servitut bildas enligt det senare fallet, dvs. i samband med
annan atgird.® Niar forrittningslantmitaren bildar ett officialservitut ska
denne forst prova om servitutet uppfyller de rekvisit som stélls upp i 14 kap. 1
§ JB. Forrittningslantmaétaren ska ocksd prova huruvida de allminna
lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL uppfylls genom bildandet av servitutet.

5.1.4 Tjanande och hédrskande fastighet

Servitut, oavsett om det &r ett avtals eller officialservitut, ska upplatas i
fastighet, s.k. tjainande fastighet till formén for hirskande fastighet.
Avtalsservitut far dven upplétas for gruvegendom och for tomtritt vilken kan
vara bade hirskande och tjanande i ett servitutsforhallande.” For att ett
servitut ska anses giltigt maste den hirskande och tjinande fastigheten anges.
Det finns inga krav pa att den hirskande fastigheten maste finnas i anslutning
till servitutet. E.ON anvinder exempelvis transformatorfastigheten Olofstrom
Hallandsboda 1:82 som ligger norr om Karlshamn som hirskande fastighet for
sina avtalsservitut i Skane.”" *>

5.1.5 Nytta for den harskande fastigheten

Servitutet maste vara till nytta for den hiarskande fastigheten. Med begreppet
”vara till nytta f61”” menas att servitutet ska avhjélpa en brist som inte kan
tillgodoses inom den egna fastighetens grinser. Servitut bildas for att frimja
dndamalsenlig markanvindning och en séddan kan likstéllas med att servitutet
ger en positiv nettoeffekt vilket innebir att bide den tjinande och hirskande
fastigheten anvinds pa ett effektivt sett. Mer konkret innebér detta att
servitutets belastningseffekt pa den tjanande fastigheten inte ska bli hgre én

87 Nilsson L. Serviut, s. 34

8 CD fastighetsbildning, Om Servitut, sektion 12/44 394

% Nilsson L. och Sjodin E. Servitut s. 77

14 kap. 2 § och 13 kap. 1 § JB

°! Karin Lundgren, Ingenjor, E.ON Sverige AB (2007-03-30)

°2 Enligt lantmiterietverket hade Olofstrom Hallandsboda 1:82 &r 2006 41522 inskrivna
rittigheter. www.lantmateriet.se

42



Oskar Berglund och Mattias Sjéberg

nyttoeffekten for den hérskande fastigheten. Ett bra sitt att bedéma detta pé ar
att berdkna den sammanlagda vardeforandringen pa den hirskande och den
tjanande fastigheten. Om servitutet ger en positiv virdeforandring kan det
likstillas med en positiv nettoeffekt.”> Nar det giller avtalsservitut behdver
detta krav inte uppfyllas for det enskilda fallet utan det ricker med att
servitutet &r av sddan typ som vanligtvis brukar uppfylla kraven.

5.1.6 | visst hinseende nyttja

Ett servitut ger rétt for innehavaren av den hérskande fastigheten att nyttja en
annan fastighet i visst hanseende”. Ett servitut far alltsa inte innebéra ett
totalt ianspraktagande av den tjanande fastigheten. I begreppet totalt
ianspraktagande ldggs faktorer som att innehavaren av den hérskande
fastigheten kan anvinda det berorda omradet till olika ej bestimda
verksamheter eller hindrar den tjinande fastighetens dgare att anvinda en del
av sin fastighet dverhuvudtaget.”* Om detta sker i ett avtalsservitut 4r
rittigheten istillet att betrakta som en nyttjanderitt.”> Nar det giller
officialservitut provar lantmétaren att villkoret uppfylls vid bildandet av
servitutet.

5.1.7 Stadigvarande betydelse

Ett servitut ska vara dgnat for stadigvarande betydelse for den hirskande
fastigheten enligt 14 kap. 2 § JB. Detta innebér att endast dndamél som syftar
till att forbittra fastigheten i ett langsiktigt perspektiv tillats som
servitutsindamal. Andamal som 4r tillfilliga och inte fyller ndgon praktisk
funktion for fastigheten tillats inte. Fér dessa dndamal hanvisas dgaren till
allménna nyttjanderéttsavtal.

5.1.8 Lamplighetskravet

Bildande, upphdvande och #@ndring av officialservitut r en form av
fastighetsbildning och forréttningslantmétaren ska darfor prova om servitutet
uppfyller de allménna limplighetsvillkoren for fastighetsbildning som finns i
3 kap. 1§ FBL.

5.1.9 Positiva och negativa servitut

Den vanligaste typen av servitut 4r de som ger hirskande fastighet en positiv
rattighet alltsé en réttighet att utnyttja en bestdmd del av en annan fastighet.
Den tjdnande fastigheten presterar i ett sadant servitut en positiv handling”
inom dess grénser till forméan for den hirskande fastigheten. Denna typ av
servitut dr den vanligaste forekommande och kategoriseras som ett positivt
lokaliserat servitut. Det 4r viktigt att papeka att det 4r fastigheten som sédan
som ska prestera. Ett servitut far inte innebéra att fastighetens #gare ska

3 Nilsson L. Serviut — en handbok, s. 28
% Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning, s. 40.
% Nilsson L. Serviut — en handbok s. 30
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genomfora nagon prestation. Ett avtal som foreskriver ndgot sadant &r inte ett
servitut utan istillet ett obligationsrittsligt avtal.”®

En annan typ av positivt servitut 4r det som inte har nagot angivet
utdvningsomrade pé en tjanande fastighet men dnda ger hirskande fastighet
ritt att foreta handlingar som belastar den tjanande fastigheten pa ett negativt
sitt. Ofta dr detta handlingar som ligger utanfor reglerna om forhallande
mellan grannar i jordabalkens tredje kapitel. Det kan exempelvis vara att
harskande fastighet ges ritt att slippa ut spillvatten pa tjinande fastighet.
Denna typ av servitut kallas for olokaliserade servitut.”’

En tredje typ av servitut dr det negativa servitutet. Ett sddant hindrar 4garen av
tjanande fastighet fran att géra saker som i normalfallet skulle tillatas pa
fastigheten. Ett negativt servitut kan exempelvis vara att dgaren till en
fastighet till forman for grannfastigheten forbinder sig att inte uppfora
byggnader eller plantera trdd som forstor utsikten for grannen.”® Servitutet kan
dven ge hirskande fastighets dgare ritt att r6ja skog pa grannfastighet for att
tillforsdkra sig god utsikt. De flesta negativa servitut blir onddiga inom
titbebyggda omraden eftersom markanvindningen dér kan styras genom
detaljplaner.

5.1.10 Redovisning av rittigheten

Nir ett officialservitut har bildats fors information om detta in i
fastighetsregistrets allménna del.”® Ansvarig for systemet dr
lantmiteriverket.'” Om en fastighet belastas eller har formén av ett
officialservitut redovisas detta under rubriken “rittigheter” i fastighetens
registerutdrag. I den mén som det 4r méjligt redovisas servitutet pa
registerkartan. Detta &r svart att gora i fallet med tredimensionella fastigheter
eftersom registerkartan 4r en karta som redovisar marken i tva dimensioner.
Servitut inom tredimensionella fastigheter redovisas dérfor genom att deras
aktnummer sitts in mellan klammar pa registerkartan.'®! For att f3 ytterligare
information om servitutet kan en kopia av forréttningsakten bestéllas frén
lantméterimyndigheten.

For att offentliggora ett avtalsservitut kan fastighetségare vélja att skriva in
servitutet varvid det registreras i inskrivningsregistret hos
inskrivningsmyndigheten. 192 p3 detta sitt blir avtalsservitutet offentligt och
redovisas i fastighetsregistrets inskrivningsdel.'® Inskrivningen ses bade i
tjainande och hirskande fastigheters registerutdrag. I dessa anges aktnummer,
dndamal for servitut och om det &r till forman eller last for fastigheten. Om

% Nilsson L. Serviut — en handbok, s. 34

7 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning, s. 38

%8 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning, s. 38

% 3 § Forordning (2000:308) om fastighetsregister

190 4 § Forordning (2000:308) om fastighetsregister

%! Intervju med Ake Persson, Lantmiitare pa Goteborgs kommun (2007-05-15)
1927 kap. 10 § IB

193 48 §§ Forordning 2000:308 om fastighetsregister
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ytterligare information om servitutet 6nskas kan en kopia av avtalet bestillas
av inskrivningsmyndigheten.

5.1.11 Réttighetens bestaende

Huvudregeln for avtalsservitut &r att de varar for evigt enligt 7 kap. 6 § JB om
ingen tidsbegriinsning anges.'"* Hardare regler giller for officialservitut dr
det inte ens ir tillitet att tidsbegréinsa servitutet.'® Officialservitutet kan dock
goras beroende av att en speciell hindelse som inte gér att tidsbestimma
intrdffar. Exempelvis kan ett officialservitut villkoras av att ledningar fir dras
genom fastigheten tills den hirskande fastigheten fitt en egen anslutning.'%
Servitut dr forenade med dganderitt for hirskande fastighet. Detta innebir att
servitutet inte fir 6verlatas enskilt till ndgon annan fastighet eller person. Om
den hérskande fastigheten dverlats foljer servitutet med dganderitten till
fastigheten.'"’

Om ett avtalsservitut inte ar inskrivet kan detta komma att upphéra om
omradet pa den tjanande fastigheten som servitutet dr beldget pa regleras till
en annan fastighet enligt 14 kap. 29 § JB eller om fastigheten dverlats i sin
helhet.'”® For att ett icke inskrivet servitut ska besta dr dverlataren tvungen att
gora forbehall om avtalets existens till tredje man.'® Om sadant forbehall inte
g0rs upphor servitutet att gélla under forutséttning att forvérvaren (tredje man)
ar i god tro."'® Forvirvaren far allts3 inte ha anledning att tro att den fastighet
han koper 4r belastad med ett servitut.''' Om servitutet upphér att gilla till
foljd av att 6verlataren inte har gjort forbehall om det kan innehavaren till den
hérskande fastigheten kréva dverlataren pa skadestand enligt 7 kap. 18 § JB.

Om osikerhet rader huruvida ett servitut ar giltigt eller inte kan
lantméterimyndigheten avgora detta genom fastighetsbestéimning. Bade
officialservitut samt inskrivna och oinskrivna avtalsservitut kan
fastighetsbestimmas men avtalsservitut maste fastighetsbestimmas i samband
med en fastighetsbildningsforrittning eller om lantméterimyndigheten har
forordnat detta.''? Agaren till en tjanande fastighet kan exempelvis inte
ansOka om fastighetsbestdmning for att fa avgjort om ett avtalsservitut som
belastar hans fastighet &r giltigt. Agaren ir i detta fall hinvisad till allmin
domstol. For officialservitut giller att det bara &r sakéigare som far anséka om
att fastighetsbestdmma servitutet samt att frigan ”inte ska sakna betydelse” for
den sokande enligt 14 kap. 1 § FBL. Lantméterimyndighetens beslut blir
direfter rittsligt bindande.''® Om nagon &r missndjd med beslutet kan detta
overklagas till fastighetsdomstolen vilket maste goras inom 4 veckor.'*

1% Julstad B. Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 40
1957 kap. 1 § 2.st

1% Julstad B. Fastighetsindelning och markanvéindning, s. 40
17 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning, s. 41
1% Nilsson L. Serviut - en handbok. s.45

19 14 kap. 11 § JB

1197 kap. 14 § B

! Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning s.42
"2 14 kap. 1 § FBL

'3 www.lantmateriet.se (2007-07-09)

14 15 kap. 1 § FBL
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Efter ansokan om fastighetsreglering prévar lantméterimyndigheten fragor om
andring och upphédvande av servitut enligt reglerna i 7 kap 3 -10§ FBL. I de
fall det ror sig om avtalsservitut ska myndigheten forst kontrollera huruvida
avtalet verkligen &r ett giltigt servitut som uppfyller rekvisiten i 14 Kap 1§
JB.'" Om servitutet anses ogiltigt finns det heller ingen méjlighet att upphiva
eller 4ndra detta enligt fastighetsbildningslagens regler.!'® Ett officialservitut
4r ddremot giltigt dven om det #r bildat pa felaktiga grunder.''” En éndring av
ett servitut innebdr att det kan begrénsas, flyttas eller att foreskrifterna i
servitutet dndras. Det &r viktigt att pdpeka att ett servitut inte &ndrar sin
karaktir av avtalsservitut eller officialservitut nér det &ndras eller flyttas. Ett
avtalsservitut fortsétter att vara ett avtalsservitut dven efter att det dndrats vid
en fastighetsreglering.''® Andringen av et servitut fir inte vara av den
omfattningen att belastningen pa den tjanande fastigheten 6kar enligt 7 kap. 3
§ FBL. Detta kan istillet 16sas med att servitutet upphévs f6ljt av bildande av
ett nytt servitut.''® For att ett servitut ska fa sndras krivs att det hindrar
andamélsenligt nyttjande av den tjanande fastigheten eller att det hindrar
markanvindning som r fastslagen enligt detalj- eller fastighetsplan.'”® Om
det inte rdcker med att dndra servitutet for att uppna resultat far servitutet tas
bort enligt 7 kap. 5 § FBL. Lantméterimyndigheten ska alltsa forst prova om
det rdcker med att &ndra servitutet innan beslut om att det ska upphora tas.

Ett avtalsservitut kan upphdra genom héavning vilket far géras om nagon av
parterna misskoter sina forpliktelser, inte dterstéller en skada som de orsakat
eller inte betalar faststllt vederlag for servitutet inom en ménad."?! Om en
fastighetsdgare Onskar héva ett servitut ska denne enligt 14 kap. 10 § snarast
underritta den andre fastighetségaren om detta.

Efter exekutiv forsdljning av en fastighet géller ett avtalsservitut endast mot
den nye #garen i vissa fall. Kravet &r att forbehéll for rattigheten ska ha gjorts
vid forsiljningen eller att réttigheten &r skyddad enligt reglerna i
utsokningsbalkens tolfte kapitel.'?? I detta star det att ett servitut 4r skyddat
om det har bittre ritt &n exekutionsfordran.'>

5.1.12 Servituts tillimplighet pa tredimensionella fastigheter

Servitut kan anvindas pa ménga olika sitt ndr det giller att reglera
gemensamma funktioner inom en tredimensionell fastighet. Det kan rora sig
om vatten och avloppsledningar, fjarrvirmesystem, trapphus, méjlighet till att
fa sitta upp skyltar pa fasader etc. Sammantaget kan ségas att servitut ar
lampligt da kravet pa forvaltning av installationerna inte &r stort. I sddana fall
4r istdllet en gemensamhetsanldggning att foredra.

"1 Nilsson L. Serviut - en handbok. s. 108

116 CD fastighetsbildning, Om servitut, sektion 12/44 524

""" Intervju med Eije Sjodin, Lantmiterietverket i Gévle (2007-05-29)
"8 Julstad, B, Fastighetsindelning och markanvindning, s. 120

""" Nilsson L. Serviut - en handbok s. 112

1207 kap. 4 § FBL

121 14 kap. 8-9 § JB

1227 kap. 16 § JB

12312 kap. 33 § UBJ0]

46



Oskar Berglund och Mattias Sjoberg

Vid fastighetsbildningsforrittning dr det naturligt att forréittningslantmétaren
bildar officialservitut for rittigheter som fastigheter behover forsékras utanfor
deras grinser. Hinder for detta finns om det tredimensionella
fastighetsutrymmet befinner sig pa en tomtritt.'** I sadana fall ir byggnaden
att betrakta som 16s egendom. Officialservitut kan inte upplatas i 16s egendom
varfor man i detta fall ar hianvisad till avtalsservitut. Ett annat fall da
avtalsservitut blir tillimpligt &r om rittighet for elledningar inom en byggnad
ska ges till ndtdgaren. Harskande fastighet kan da exempelvis bli en
transformatorfastighet 4gd av natagaren. I 6vrigt bor avtalsservitut undvikas
da rittigheter for starkstromsledningar skapas for tredimensionella fastigheter.

Hur ett servitut redovisas &r av stor betydelse. Val av redovisningsgrad kan
goras alltifran enkla formuleringar dir befintliga ledningar upplats med
servitut och ledningarnas position inte anges i forrittningsakten till mycket
tydliga redovisningar dér arkitektritningar anvinds och ledningarnas lige
redovisas tydligt for varje vaningsplan. Valet av redovisningsgrad paverkas i
stor grad av viken typ av fastighet som forréttningen avser. Vid forréttningar
som avser nybyggnation eller fastigheter dér ledningarnas ldge &r ként bor
servituten lagesbestdmmas. Den enklaste 16sningen dér servituten inte
positionsbestdms kan anvéndas vid tredimensionell fastighetsbildning av dldre
byggnader dér underlag for att bestimma ledningarnas position saknas.'?
Denna 16sning bor undvikas om det 4r mojligt.'*

For att komma at installationer som upplats med servitut eller ndgon annan
upplatelseform &r det viktigt att ge réttighetshavaren tilltridde till de utrymmen
i byggnaden som krivs for att ta sig fram till sjilva installationen.'”’” Detta kan
l6sas antingen genom att skapa ett eller flera separata tilltradesservitut eller
genom att skriva in rétt for tilltrdde till byggnad i servitut som reglerar
elinstallationer.'?® '*° Dessa servitut kan vara bade lokaliserade eller
olokaliserade.

5.2 Ledningsritt
5.2.1 Inledning

I dagens samhille finns behov av ledningar av olika slag som till exempel
ledningar for telekommunikation, VA, olja, gas och starkstrom. Sadana
ledningar gar ofta §ver langa avstand och 6ver manga fastigheter. Genom
ledningsrittslagen ges ledningshavaren en ritt, ledningsritt, att anligga,

behalla, underhalla och nyttja dessa ledningar med tillhorande anordningar.'*

"2 Intervju med Olle Sjoblom, Lantmitare p4 Stockholms stad (2007-06-01)

12 Intervju med Staffan Bickman, Fastighetsrittslig konsult, NAISvefa (2007-06-01)
126 Intervju med Eije Sjodin, Lantmiterietverket i Givle (2007-05-29)

"2 Intervju med Ake Persson, Lantmitare pa Goteborgs kommun (2007-05-15)

'8 Intervju med Rolf Carlsson, lantmitare pa Jonkopings kommun (2007-05-28)

12 Intervju med Olle Sjoblom, Lantmitare pa Stockholms stad (2007-06-01)

130 www.lantmateriet.se.
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Enligt ledningsréttslagen kan den som vill utnyttja utrymme inom fastighet for
att anldgga ledning och andra anordningar for allmént dndamal fa rétt dartill.
Ledningarna kan vara savil underjordiska som luftburna ledningar och till
dessa hor dven vissa anordningar.”®' Enligt 1 § LL provas frdga om
ledningsratt vid forrattning,.

Ratt till ledning uppléts till fosrmén for en person, ledningsrittshavaren, som
oftast 4r en juridisk person eller till en fastighet. En fordel med att knyta riitten
till en person #r att man inte behdver ta hinsyn till en fastighets behov vilket
krivs vid bildande av servitut."*> Ledningsritten kan dven knytas till
ledningshavarens fastighet om denne begir det enligt 1 § andra stycket LL.
Ledningen kommer dé att fa tillbeh6rskaraktir till den fastighet den knyts till
och kan komma att ing4 i kreditunderlaget for denna.'**> Om ledningsritten
inte knyts till en fastighet &r ledningen 16s egendom.

Om ledningsritt inte dr upplaten till formén for en fastighet innebér
ledningsritten en rétt for en person att nyttja en annans fastighet for ett visst
dndamal. I detta fall kan ledningsritt liknas med en allmén nyttjanderitt. Men
till skillnad frén nyttjanderétt &r ledningsrétt bestaende i tiden och uppléten for
all framtid och kommer ur den aspekten mer att likna ett servitut.'**

5.2.2 Bakgrund

Innan ledningsrittslagen, som tradde ikraft 1974, skapades ritten till ledning
normalt genom upprittande av servitut eller nyttjanderitt."*> Kunde inte
frivillig verenskommelse nés var alternativet expropriation vilket var ett
langsamt och dyrt tillviigagangssitt.'*S Att trygga ritt till ledning genom
avtalsservitut eller nyttjanderétt kriavde ett avtal for varje fastighet som
ledningen gick 6ver. For att ge visst sakrittsligt skydd och skapa trygghet vid
olika fastighetsbildningsétgérder skrevs dessa avtal normalt in. Det s#ger sig
sjdlvt att Janga ledningar gav upphov till en stor mingd olika avtal. Ur det
perspektivet syftade ledningsrittslagen att ge mojlighet att fa riitt att dra
ledningar 6ver ménga fastigheter och med en enhetlig rittighetsbild §ver hela
ledningen.

Att halla ordning pa en si stor mingd avtal som uppkom i samband med
ledningsdragningar ségs i propositionen till ledningsrittslagen (Prop.

1973:157 Ledningsrittslag)

som en stor belastning for ledningségaren och dven for
inskrivningsmyndigheten."*” Ytterligare motiv till en ny lagstifining var darfor
enligt propositionen att underlitta och forenkla forfarandet med att tillskapa
rdtt till nya ledningar. Enligt den statliga utredning som foregick

13! Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning s. 157

132 yictorin A. & Julstad B. Ledningsritter i IT-tider, s. 5

133 Victorin A. & Julstad B. Ledningsritter i IT-tider, s. 5

134 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning s. 157

135 prop. 1973:157 s. 14

13 Prop. 1973:157 s. 81

1371 SOU 1972:57 s. 27 uppskattas antalet inskrivna avtalsservitut for starkstrom till Sver
200 000.
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propositionen fanns planer for en stor utbyggnad av elnétet varfor behovet av
en ny lagstifining kan antas ha varit stort."** Man ville genom lagstiftningen
alltsa underlitta for ledningségare och dven minska arbetsbelastningen for
inskrivningsmyndigheten infér den kommande utbyggnaden av elnitet.

Trots att avtalsservitut och nyttjanderitter var inskrivna var de inte helt
tryggade. Vid exekutiv forséljning kunde dessa rittigheter komma att upphora
vilket inte sags som sarskilt ldmpligt da ledningar representerar stora
ekonomiska vérden samt det allménintresse av att ha vil fungerande
ledningar. Med bakgrund av detta framhalls i propositionen att ledningar
uppldtna med ledningsrittslagen ges ett bra sakrittsligt skydd. Vid ldsning av
propositionen till ledningsrittslagen ges kdnslan av att lagen tillkom till
formén for ledningsdgare i allménhet och #gare till starkstromsledningar i
synnerhet.'*

Sammanfattningsvis var tanken med tillskapandet av ledningsrittslagen att:

¢ Skapa en enhetlig rittighetsbild 6ver hela ledningen.
o Ge ett okat sakrittsligt skydd for ledningségaren.
o Skapa ett rittsmedel som ger ett snabbare och enklare férfarande én
tidigare.
o Underlétta den belastning som ett stort antal avtal innebér for
ledningsdgare och for inskrivningsmyndigheten.

5.2.3 Formkrav och rekvisit

Bildande

Ledningsritt bildas genom forrittning efter skriftlig ansékan till
lantméterimyndigheten eller i samband med fastighetsreglering och i siddana
fall kan detta ske utan ansokan med stod av 15 § forsta stycket LL.'*°
Ledningsfragan kan ocksa prévas gemensamt med annan
fastighetsbildningsatgird vid samma forrattning men vid behov kan en sidan
gemensam forrittning delas upp i skilda drenden for separat provning. Aven
ansokningar om forréttning som enbart beror ledningsritt kan delas upp i flera
forrattningar enligt 15 § tredje stycket LL. Detta far goras om ansdkan géller
en ledningsrétt som strécker sig over stora omraden. I dessa fall kan det vara
lampligt att dela upp forréttningen i flera mindre delar.

Ledningar som far upplitas med ledningsriitt

For att en ledning ska fa dras fram med st6d av ledningsritt s méste den vara
av en viss typ och uppfylla speciella &ndaméal. Fyra huvudgrupper av
ledningar och anordningar som omfattas av lagen definieras i 2 § forsta
stycket LL. Dessa presenteras kortfattat nedan:

138 50U 1972:57 5. 29
'3 Prop. 1973:157 5.27 samt SOU 1972:57 s. 27
140 Jantmateriet.se
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e Ledning som ingér i ett elektroniskt kommunikationsnét for allmént
dndamal samt allmén svagstromsledning for signalering,
fjirrmanévrering, datadverforing eller liknande dndamal.

e Elektrisk starkstrémsledning for vilken koncession fordras eller som
behovs for sidana ledningar som avses i forsta punkten.

e VA-ledningar som ingér i allmin va-anldggning eller forser samhille
med vatten eller bortfor avloppsvatten.

e Ledning for fjarrviarme, olja, gas eller annan rdvara.

Gemensamt for dessa ledningar &r att de ska uppfylla allménna behov. Av
dessa dr punkt tva, som behandlar starkstromsledningar den viktigaste for
detta examensarbete.

Ledningsrittslagen &r inte tillimpbar om utrymmet for ledning som ansdkan
giller kan upplatas genom anliggningslagen.'*! Detta innebir att ledningsritt
inte kan upplatas fér ledningar som ska vara gemensamma och reglerar
forhallandet mellan flera fastigheter.'** Eftersom anliggningslagen reglerar
anliggningar mellan fastigheter medan koncession for starkstromsledningar
endast ges till personer anses inte anldggningslagen kunna tillimpas for
koncessionspliktiga starkstrdmsledningar.

6-10 §§ LL innehaller villkor som ska uppfyllas for att ledningsritten ska
kunna tillskapas. Dessa kan delas in i efter huruvida de skyddar allménna eller
enskilda intressen.

Skyddande av allmiinna intressen

En ledningsritt far inte upplatas si att den orsakar betydande oldgenhet for
allmént intresse. Oligenheten far inte Sverviga den nytta som den skapar.'*?
Proévning av detta gors av lantméterimyndigheten i en sé kallad
lamplighetsprovning dir fordelar och nackdelar med den foreslagna
ledningsritten vigs mot varandra.'**

En ledningsritt far inte heller upplétas sa att den strider mot vad som
foreskrivs i detaljplan, fastighetsplan eller omradesbestimmelse. Mindre
avvikelser far dock goras under forutsittning att syftet med planens
bestimmelser inte motverkas med std av 8 § forsta stycket LL. I omraden
som inte omfattas av ndgon detaljplan &r kravet enligt 9 § LL att
ledningsritten inte ska motverka omradets dndamélsenliga anvéndning. Vid
bedémningen om huruvida dessa villkor uppfylls s& bor
lantmiterimyndigheten vid tveksamhet samrada med den planmyndighet som
upprittat planen.'*’

1l 5 §LL

142 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning. s.159
“36§0ch10§LL

144 CD fastighetsbildning, Handbok ledningsritt, Avsnitt 15/44 524
145 CD fastighetsbildning, Handbok ledningsritt, Avsnitt 15/44 524
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Till skydd for allmént intresse hor ocksa kravet att ledningen uppfors pa ett ur
sakerhetsaspekt riktigt sitt.'* Detta regleras av foreskrifter som dels tar upp
krav pa ledningens tekniska konstruktion dels ledningens placering i
omgivningen. Har dr det lantméterimyndighetens uppgift att prova att
ledningens lokalisering uppfyller kraven pa sikerhet.

Skydd av enskilda intressen

For att skydda enskilda intressen far en ledningsritt inte bildas om dndamalet
kan tillgodoses pé ett annat sétt och om olidgenheterna fran enskild eller
allmén synpunkt overvéger fordelarna med upplatelsen enligt 6 § LL. Fér att
skydda den enskilde, som ofta ir en fastighetsigare, ska
lantméterimyndigheten gora en behovsprovning dir man provar om det finns
andra lampliga 16sningar for ledningsdragningen 4n den som angivits i
ansokan.'*

Villkor for ledningar som kriver koncession

Enligt 11 § LL ska ”Vad som i koncessionsbeslut eller eljest av den som
meddelar koncession foreskrivits om ledningens framdragande skall ldanda till
efterrdittelse utan hinder av 6-10 §§ LL.” Eftersom starkstromsledningar
kraver koncession enligt 2 kap 1 § ellag for att tillskapas faller
villkorsprévningen enligt 6-10 §§ LL. Detta beror p4 att det redan i
koncessionsbeslutet har provats om starkstromsledningen #r limplig eller inte
och ddrmed undviks dubbelprovning. Lantméterimyndigheten prévar alltsa
villkoren endast for ledningar som inte kraver koncession. Ddremot har
lantméterimyndigheten mojlighet att prova ledningarnas lokalisering inom de
gréanser som angivits i koncessionsbeslutet. Om en ledningsritt identifieras
som en 1 mm linje pé en karta med skala 1:50 000 ger detta
forrittningslantmitaren mojlighet att prova ledningens dragning inom en 50
meter bred korridor.'*

5.2.4 Innehdll i ledningsbeslutet
Om forrittningslantmétaren anser att det inte finns hinder mot upplatelsen

bildar han ledningsrétten och skriver ett ledningsbeslut. I beslutet ska det
enligt 22 § LL anges:

Ledningens dndamal och huvudsakliga beskaffenhet
Utrymme som upplats for ledningen

Den fastighet eller del av denna som inldses

Anldggning som inte lingre ska utgora fastighetstillbehor
Ledningshavarens befogenheter inom omradet som upplats
Den tid inom vilken elledningen ska vara utford

Ledningshavaren svarar normalt for forrittningskostnaderna enligt 27 § LL.
Om ledningsrittsfraga avgors gemensamt med andra

146

7§LL
147 CD fastighetsbildning, Handbok ledningsritt, Avsnitt 15/44 524
'8 CD fastighetsbildning, Handbok ledningsritt, Avsnitt 15/44 524
149 Samtal med Kristoffer Torngérd, Lektor, 2007-06-18
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fastighetsbildningsétgérder kan dock kostnader komma att fordelas efter vad
som &r skéligt.

5.2.5 Skyldighet att avsta utrymme

Som tidigare nimnts 4r ledningsrittslagen en till formén for
ledningsrittshavaren stark lagstifining med vilken mark eller utrymme mot
fastighetségarens vilja kan tas i ansprak for framdragande av ledning. Mark
eller annat utrymme fér tas i ansprék pa fastighet om det inte orsakar
synnerligt men for fastigheten enligt 12 § forsta stycket LL. Aven om
synnerligt men uppkommer kan mark tas i ansprak om ledningen &r av
visentlig betydelse fran allméin synpunkt."® Detsamma gller ocksa om
energimarknadsinspektionen beslutat att ledningen ska dras fram 6ver
fastigheten. Om dgaren begir det kan fastigheten inlosas eller del av
fastigheten om oldgenheten ar begransad till viss del.

Vid ianspréktagande av mark enligt ledningsréttslagen har fastighetségaren
rétt till ersdttning for upplatelse av ledningsritt eller inlésen av mark med stod
av 13 § LL. Expropriationslagens bestimmelser om erséttning skall tillimpas i
sédana fall enligt samma paragraf.

5.2.6 Redovisning av rittigheten

Nir en ledningsritt har bildats fors information om detta in i
fastighetsregistrets allménna del.'>' DA ledningsrittstgirden 4r inford i
fastighetsregistret anses ledningsatgzrden vara fullbordad.'>* Ansvar for att
fora in uppgifter i detta register har lantmiterimyndigheten.'*> Om en fastighet
belastas eller har en ledningsritt upplaten till forman till sig redovisas detta
under rubriken “réttigheter” i fastighetens registerutdrag och pa
registerkartan.'** For att fa ytterligare information om ledningsritten kan en
kopia av ledningsbeslutet bestillas frin lantméterimyndigheten.

5.2.7 Rittighetens bestaende

Krav pa anliiggande av ledning

For ledningshavaren &r det viktigt att anldgga ledningen eller anordningen
inom den tid som bestdmts i beslutet. Gors inte det forfaller beslutet enligt 31
§ forsta stycket LL. Beslutet forfaller 4ven om erséttning som beslutats enligt
13 § LL inte betalats inom ett ar efter att ersittningsbeslutet vunnit laga kraft.

Forindring genom ny forrittning

Huvudregeln innebér att de forutsittningar som fastslagits vid bildandet av
ledningsritten ska gélla for framtiden. Om det uppstér dndrade forhallanden
som inverkar pa ledningsritten kan ledningsbeslutet #ndras eller upphivas
genom en ny forréttning enligt 33 § LL. Kraven for att en ledningsritt ska fa

130 12 § andra stycket LL

151 3 § Forordning (2000:308) om fastighetsregister.

152 Julstad B. Fastighetsindelning och markanviindning. s. 161
153 4 § Forordning (2000:308) om fastighetsregister.

154 K ontroll via fastighetsregistret.
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andras &r att de dndrade forhallandena 4r av ”faktisk” natur. En ledningsritt
far allts inte &ndras for att gammal information bedéms pa ett annat sitt.'*®
Diremot kan #ndringar fi goras om exempelvis detaljplanen Zndras.'>® For en
ledning som kréver koncession méste tillstand till att 4ndra ledningsritten
erhallas av nitmyndigheten."”’

Om ledningségaren lider skada till f51jd av att ledningsritten éndras eller
upphivs genom forréttning ar denne berittigad till erséttning. Ersittningen
betalas av de sakdgare som har nytta av att ledningsrétten dndras och ska
motsvara de kostnader som ledningsigaren far for att montera ned ledningarna
samt %% kostnader som kan uppkomma da ledningen uppfors pa en annan
plats.

5.2.8 Ledningsritts tillamplighet pa tredimensionella
fastigheter

Ledningsriéttslagen ar tillimplig for elektriska starkstrémsledningar som
kraver koncession for att fa dras (2 § 2.punkt LL). Huvudregeln innebér att
elektriska starkstromsledningar kriver koncession.'”® Koncessionskravet #r
undantaget for ledningar inom byggnader.'® I den nya forordningen om
undantag fran kravet pa nitkoncession enligt ellagen (1997:857) har
undantaget fortydligats. I denna star det: ”Ett internt néit, som dr beldget pd
eller inom byggnad far byggas och anvdndas utan ndtkoncession”.

Vi gor hér tolkningen att ledningsrittslagen inte blir tillimplig for att upplata
interna ndt inom byggnader. Daremot kan ledningsrittslagen tillimpas for
ledningar inom byggnader fram till att det interna nitet borjar. Ledningsritt
kan med denna tolkning anvindas inom byggnader fram till
anslutningspunkten som finns i anknytning till servissikringen. Darmed blir
tillampningen av ledningsrétt inom tredimensionella fastigheter aktuell d det
med denna ritt finns en mojlighet for nitbolaget att uppfylla sin
anslutningsskyldighet gentemot de elanvindare som begir anslutning och for
fastigheter som saknar en egen anslutning. En nitégare kan alltsi dra en
ledning i en byggnad med stod av ledningsritt fram till servissdkringen.

Ledningsrittslagen blir ocksa tillimplig i de fall som en ledningsrétt passerar
genom en byggnad och inte ansluter till det interna nitet inom den byggnad
som ledningsrétten passerar. Det dr viktigt att papeka att undantagen frin
kravet p& koncession innebér en mdjlighet att bygga och anvinda interna nét
utan koncession men de stiller inte krav pa att det ska goras si. Ledningar
som gir genom byggnader och inte ansluter till ndgot internt nét dir de

133 CD fastighetsbildning, Handbok ledningsritt, Avsnitt 15/44 524

136 CD fastighetsbildning, Handbok ledningsritt, Avsnitt 15/44 524

15717 § LL och 33 § forsta stycket LL

18 CD fastighetsbildning, Handbok ledningsritt, Avsnitt 15/44 524

1592 kap. 1 § Ellag

1% 5 § Forordning (2007:215) om undantag fran kravet pa nitkoncession enligt ellagen
(1997:857)
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passerar byggnaden borde siledes kunna upplatas med ledningsritt med
motiveringen att det inte tillhor det interna nitet."®!

5.3 Gemensamhetsanlédggning

5.3.1 Inledning

Genom anliggningslagen som antogs 1973 ges mdjlighet att bilda
gemensambhetsanlidggningar for att tillgodose gemensamma behov for flera
fastigheter. Inrittande av en gemensamhetsanliggning ger mojlighet for flera
fastigheter att tillsammans skéta driften av en anldggning som &r av
stadigvarande betydelse for fastigheterna enligt 1 § AL. Aven tomtritt, hus pd
ofti grund, naturreservat och gruva kan vara deltagare i en
gemensamhetsanliggning. 162

Gemensamhetsanldggningar kan inréttas for manga olika dndamal. Exempel
pa vanliga anviindningsomraden &r virmepannor, brunnar, vigar, garage och
belysningsanléiggningar.'63 Inom tredimensionella fastigheter 4r det vanligt att
byggnadens birande delar, tak, trapphus och véggar inréttas som en
gemensamhetsanldggning. P4 sa vis kan kostnaden for anldggande, drift och
underhéll av byggnaden fordelas pa ett enkelt sétt.

Ritt att anviinda det utrymme som upplats for gemensamhetsanldggningen hor
till de deltagande fastigheterna. Det kan liknas som en servitutsrétt dér
gemensambetsanlidggningen far rétt att anvianda den tjanande fastighetens
mark.'®* Gemensamhetsanliggningen blir genom detta att anse som
fastighetstillbehor till den tjanande fastigheten och kan inte likstéllas med en
egen fastighet.

Gemensamhetsanlidggningar har anvénts for att 16sa samverkansfrigor for
elinstallationer i ett antal fSrréttningar dir tredimensionella fastigheter och
fastighetsutrymmen har bildats. Darfor gés forutsittningarna for bildande och
drift av gemensamhetsanldggningar igenom i denna rapport.

5.3.2 Formkrav och rekvisit

Bildande

En gemensamhetsanldggning bildas genom anliggningsforréttning efter
ansoOkan till lantméterimyndigheten enligt 17 § AL. Den kan ocksé bildas
genom en anldggningsatgird i samband med en
fastighetsbildningsforrittning. '®> Behorig att pakalla anliggningsforrattning dr
hyresgistorganisation, kommunen, 4gare till fastighet som enligt detaljplan
ska anviindas for allmén plats samt fastighetsigare som ska delta i
gemensamhetsanléiggningen.'“

16! Telefonsamtal med Eije Sjédin, 2007-06-18

162 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 142
1 L undén B. Samfilligheter, s. 11

164 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning, s. 142
165 Lundén B. Samfilligheter, s. 10

166 18 § forsta stycket AL
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Visentlighetsvillkoret

For att en gemensamhetsanldggning ska fa bildas krivs att den kommer att fa
visentlig betydelse for de deltagande fastigheterna (5 § AL) vilket kallas for
vasentlighetsvillkoret. Nér vasentlighetsvillkoret provas dr det fastigheternas
behov och dndamal som ska vara avgérande for behovet av att delta i
gemensamhetsanliggningen. Dérfor gar det inte att tvinga en fastighet dér
dgaren kan visa att fastigheten klarar sig utan gemensamhetsanliggningen att
delta i denna.'®” En motsatt situation uppstar da fastighetsdgarna vill att antalet
deltagare i gemensamhetsanléggningen ska begrinsas. En icke énskvird
fastighetségare kan dé tvinga sig till att bli deldgare i anlidggningen om
forrattningslantmétaren anser att det r av visentlig betydelse att dennes
fastighet deltar.'®® Visentlighetsvillkoret &r dispositivt vilket innebér att om
fastighetséigarna &r 6verens om deltagande s behover inte villkoret uppfyllas.

Batnadsvillkoret

For att en gemensamhetsanldggning ska fa inrdttas krivs att vinsten med att
inrdtta den overstiger kostnaden for dtgirden enligt 6 § forsta stycket AL.
Detta kallas for batnadsvillkoret. Prévningen av batnadsvillkoret kan goras
genom att en ekonomisk kalkyl upprittas for gemensamhetsanliggningen. Om
kalkylen visar att anldggningen ger en vinst jaimfort med nuvarande och
alternativa 16sningar kan villkoret anses uppfyllt. Batnadsvillkoret gér inte att
forhandla bort. Forréttningslantmétaren far alltsé inte bilda
gemensamhetsanldggningar som innebidr férdyringar jamfort med nuvarande
16sningar."

Opinionsvillkoret

Enligt 7 § AL fir en gemensambhetsanliggning inte inrdttas om fgarna till de
fastigheter som &r ténkta att delta i denna motsitter sig att vara med i den och
har beaktansvirda skél att gora detta vilket kallas for opinionsvillkoret. Vid
beddmningen om villkoret dr uppfyllt ska forréttningslantmétaren inte gora
nigon opinionsundersokning bland fastighetsdgarna utan grunda beslutet p&
samtal med berdrda fastighetsigare. Vid dessa samtal ska storst hiinsyn tas till
vad de fastighetsédgare som far storst nytta av anldggningen tycker. Det 4r
nimligen de som far betala de storsta kostnaderna for anliggningen.'”

Innehall i anliiggningsbeslutet

Om forrattningslantmétaren anser att de tre villkoren &r uppfyllda meddelar
han ett anldggningsbeslut och inrdttar dirmed en gemensamhetsanliggning. 1
beslutet ska det enligt 24 § forsta stycket AL anges:

e Gemensamhetsanldggningens dndamél, lige, storlek och huvudsakliga
beskaffenhet i Gvrigt.

Vilka fastigheter som skall delta i gemensamhetsanldggningen.
Utrymme som upplats for gemensamhetsanliggningen.
Vilken fastighet eller del av en fastighet som inloses.

'” Julstad B. Fastighetsindelning och markanviindning, s. 145
18 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvéndning, s. 145
199 Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning, s. 146
17 CD fastighetsbildning 2006, Handbok AL, sektion 15/44394
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e Viken byggnad eller annan anliggning som 6verfors fran tjanande
fastighet till gemensamhetsanliggningen enligt 12 § a AL.

o Tiden f6r gemensamhetsanldggningens bestind, om en sidan bor
bestdmmas.

e Den tid inom vilken gemensamhetsanlidggningen skall vara utférd.

e Behovliga foreskrifter i friga om gemensamhetsanlidggningens utférande.

I beslutet far det ocksa anges de olika fastigheternas andelstal i
gemensamhetsanliggningen. Andelstal behovs for att fordela kostnader for
utférande och drift av anlidggningen. Andelstal f6r utférande av anldggningen
ska grundas pa den nytta som fastigheten kommer att ha av anlédggningen och
andelstal for drift ska baseras pa den omfattning som fastigheten beriknas
anvinda anldggningen enligt 15 § AL.

5.3.3 Redovisning av rattigheten

Nir en gemensamhetsanldggning har bildats fors information om detta in i
fastighetsregistrets allminna del.'”" Ansvar for att fora in uppgifter i detta
register har lantméterimyndigheten.'’? Om en fastighet 4r deligare i en
gemensamhetsanlidggning redovisas detta under rubriken “andel i
%esmensamhetsanléiggningar och samfilligheter” i fastighetens registerutdrag.

Gemensamhetsanldggningar redovisas dven separat som en egen registerenhet
i fastighetsregistret och det gar darfor att s6ka pa anldggningens namn for att
fa information om denna. I gemensamhetsanldggningens registerutdrag finns
bland annat uppgifter om deltagande fastigheter, anldggningens @ndamal,
forvaltande samfillighetsfrening, administrativ tillhorighet etc.'”* For att fa
information om andelstal for de olika fastigheterna kan en kopia av akten for
anliggningsbeslutet bestillas. Information om aktnummer finns i
registerutdraget for gemensamhetsanliggningen.'”® Virt att notera &r att det 4r
akten for anlidggningsbeslutet som 4r det réttsligt bindande dokumentet.
Redovisningen i fastighetsregistret ir till for att hélla informationen offentlig.

17! 3 § Forordning (2000:308) om fastighetsregister.
172 4 § Forordning (2000:308) om fastighetsregister.
13 K ontroll via fastighetsregistret.

174 35 § Forordning (2000:308) om fastighetsregister.
17> Kontroll via fastighetsregistret
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5.3.4 Gemensamhetsanldaggningens forvaltning

Gemensamhetsanldggningar forvaltas gemensamt vilket ger fastighetséigarna
mojlighet att paverka driften av anlidggningen. Frigor som kan vara
intressanta for fastighetségarna att paverka kan vara:

e Ska mitning av forbrukad el skdtas av koncessionshavaren i omréadet
eller av gemensamhetsanliggningen?

e Ska gemensamhetsanldggningen kopa in sin el centralt och fakturera
sina medlemmar for forbrukad el eller ska medlemmarna ges
mojlighet att teckna egna avtal med elproducenter?

e Om nagon av de deltagande fastighetsidgarna 6nskar att 6ka sitt
effektuttag markant kan detta kréiva en investering i form av nya
ledningar och stérre servissikringssikring. I detta fall kréivs ett beslut
huruvida detta ska tilldtas och vem som ska sta for kostnaderna for
investeringen.

Deldigarforvaltning

En gemensamhetsanldggning ska skotas av de deltagande fastigheterna. Detta
kan goras pa tva sitt, antingen genom deldgarforvaltning eller genom
foreningsforvaltning. Om det inte anges hur en gemensamhetsanliggning ska
forvaltas ska detta ske genom deligarforvaltning.'”® Detta innebir att de
deltagande fastigheternas #gare forvaltar anldggningen direkt utan inblandning
av en samfillighetsforening. Forvaltningsformen kréver att deltagande
fastighetségare dr 6verens om de beslut som fattas. Det gar allts4 inte for en
majoritet av fastighetsdgarna att genomfora en atgird som en minoritet
motsitter sig.'’’ Detta faktum gor att deldgarforvaltning lampar sig bést for
gemensamhetsanldggningar med fa deltagare.

Vid en deldgarforvaltning ansvarar deldgarna solidariskt for de utgifter som
gemensamhetsanldggningen far. De deltagande fastigheterna utgor inte
pantréttsobjekt for anlédggningssamfillighetens utgifter men ddremot kan
fastighetsigarna sjélva krivas pé betalning frén tredje man om denne inte far
betalt fran samfilligheten.'”®

Om en tvist uppstar om hur férvaltningen ska skétas kan ndgon av
fastighetsigarna ansoka hos lantméterimyndigheten om att ett
deldgarsammantrade ska ordnas. Deldgarsammantréidet ska ledas av en person
med fastighetsrittsliga kunskaper vilket vanligtvis dr en
forréttningslantmétaren pa lantméterimyndigheten. Under sammantréidet kan
ett avgorande av frigan bestimmas genom majoritetsbeslut.'”® Om
lantméterimyndigheten anser att tvisten kan leda till att
gemensamhetsanliggningen skadas kan myndigheten tillsétta en god man med
uppgift att tillfélligt forvalta anldggningen. Myndigheten kan dven forordna

'7% Julstad B. Fastighetsindelning och markanvindning, s. 151

' L undén B. Samfilligheter, s. 25

'8 Lewenhaupt C. Fastighetssamverkan vid tredimensionell fastighetsbildning s.94
' Lundén B. Samfilligheter, s 26
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foreningsforvaltning om den ser en risk i att fortsatt deldgarforvaltning kan
komma att ge upphov till fler tvister i framtiden. '** '!

Foreningsforvaltning

Foreningsforvaltning innebdr att en samfillighetsforening bildas vilket ofta
sker i samband med anldggningsforrittningen genom ett sammantriade. Det
racker med att ndgon av de deltagande fastighetsdgarna eller lantmétaren anser
att anldggningen ska drivas genom foreningsforvaltning for att ett
sammantréde ska hallas."®? Vid sammantriidet avgors frigan om foreningens
bildande genom omrostning mellan berorda fastighetségare. En
samfillighetsforening 4r en juridisk person dér styrelsen ansvarar for den
Iopande forvaltningen av gemensamhetsanldggningen. Storre beslut som
tillsittande av styrelse, andelstal, utgiftstak etc. fattas av stimman dir
samtliga deligare far delta.'*® Samfillighetsforeningar registreras av den
statliga lantméterimyndigheten och fors in i samfillighetsregistret.'®*

Vid foreningsforvaltning far inte den enskilde deldgaren ett sa stort ansvar for
gemensamhetsanldggningens ekonomi jamfort med om den skulle forvaltas
med deldgarforvaltning. Det finns i detta fall inget solidariskt betalningsansvar
for medlemmarna vilka istéllet svarar for gemensamhetsanlidggningens
kostnader genom att betala en arlig avgift som faststills genom andelstalen.'®’
Foreningen kan begéra utmétning hos en medlem som inte har betalat
avgiften. Som en sista utvdg kan medlemmen séttas i konkurs och hans
fastighet siljas med bista formansritt for att f3 in betalning for avgiften.'®®

Vid foéreningsforvaltning finns det bittre mojligheter att hantera tvister jamfort
med deldgarforvaltning eftersom fragor avgors pa stimman genom
omrostning. Huvudregeln innebér att en fastighetsdgare har en rost oavsett hur
manga fastigheter han dger men i frdgor som har ekonomisk betydelse kan en
medlem begéra att rosterna fordelas efter hur stort andelstal som dgarens
fastighet eller fastigheter har.'®” Stimmans ordforande avgdr om
omrdstningen ska ske enligt andelstalsmetoden.'®® Tidigare i detta kapitel
foreslés 16sningar for hur elforsorjning till en tredimensionell fastighet kan
sékras. De olika 16sningarna far anses ha en ekonomisk betydelse for
fastigheterna eftersom de kréver investeringar i form av exempelvis ledningar,
anslutningsavgifter och undercentraler. Dessutom tillkommer kostnader for
den I6pande driften. Dérfor bor elfragor enligt var bedomning avgoras enligt
andelstalsmetoden. Det kan emellertid uppsté situationer dé en fastighet med
lagt andelstal far ett behov som kréver nya investeringar i
gemensamhetsanldggningen. Om dgarna till fastigheter med stora andelstal
motsitter sig att nya investeringar genomfors kan den mindre fastighetségaren
som en sista utvig ansoka om att en ny anldggningsforréttning gors.

180 7 & Lag (1973:1159) om forvaltning av samfilligheter

'81  undén B. Samfilligheter, s. 25

182 20 § Lag (1973:1159) om forvaltning av samfilligheter

183 L undén B. Samfilligheter, s. 34

184 & 25 Lag (1973:1159) om forvaltning av samfilligheter

185 1 ewenhaupt C. Fastighetssamverkan vid tredimensionell fastighetsbildning s.97
18 1 ewenhaupt C. Fastighetssamverkan vid tredimensionell fastighetsbildning s.98
187 8 49 Lag (1973:1159) om forvaltning av samfilligheter

188 Lundén B. Samfilligheter, s. 76
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5.3.5 Réattighetens bestaende

Bundenbhet till fastighet

Deldgande i en gemensamhetsanldggning 4r knutet till dgandet av den
fastighet som ar knuten till anldggningen. Om gemensamhetsanliggningen
drivs med foreningsforvaltning uppstar medlemskap i denna genom frvirv av
fastigheten. Om fastigheten siljs foljer ritten att nyttja
gemensanﬂ"netsanlaggnmgen och medlemskapet i samfillighetsforeningen med
till nista sgare."

Foérindring genom ny forrittning

Huvudregeln innebér att de forutséttningar som fastslagits vid bildandet av
gemensamhetsanliggningen ska gilla for framtiden.'®® Om det uppstar
dndrade forhallanden som inverkar p gemensamhetsanlidggningen kan
anldggningsbeslutet dndras genom en ny forréattning enligt 35 § AL.
Andringen av forhdllandena ska ha en visentlig och faktisk paverkan pa
gemensamhetsanliggningen vilket innebir forandringar av fysisk natur.'®
Aven om s&dana foriandringar inte har skett kan beslutet #ndras om det finns
ett klart behov av omprovning”.'*? Exempel p4 ett sadant behov &r om
fastighetsdgarna 6nskar en omprovning av de andelstal som giller for
gemensamhetsanlaggnmgen eller om samtliga deldgare anser att anliggningen
ska avvecklas."

Forandring utan forrittning

Lagstiftaren ger mojlighet att i vissa fall géra forandringar i
gemensamhetsanldggningens andelstal utan forrittning och inblandning av
lantméterimyndigheten. Anldggningens styrelse kan fordndra andelstalen
mellan fastigheterna om lantmiterimyndigheten i anlidggningsbeslutet har
bemyndigat denna att gora sa enligt 24 § a AL. Fordndring av andelstal och
beslut om fastighets in eller uttride ur gemensamhetsanliggningen kan dven
goras genom dverenskommelse mellan de deltagande fastighetsidgarna enligt
43 § AL.

Fastighetsbestimning

En friga angdende huruvida en fastighet ska ha ritt till
gemensamhetsanldggningen kan avgoras genom fastighetsbestimning i
samband med forréttning, efter forordnande av lantméterimyndigheten eller
efter ans6kan av en sakégare eller kommun (14 § FBL, 17 § AL).

18 | undén B. Samfilligheter, s. 32

190 CD fastighetsbildning 2006, Handbok AL, sektion 15/44394
11 CD fastighetsbildning 2006, Handbok AL, sektion 15/44394
192 35 § AL

19 CD fastighetsbildning 2006, Handbok AL, sektion 15/44394
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5.3.6 Gemensamhetsanlaggningars tillimplighet pa
tredimensionella fastigheter

Gemensamhetsanldggningar kan anviandas pa manga olika sétt nér det géller
att reglera gemensamma funktioner inom en tredimensionell fastighet. Det kan
rora sig om vatten och avloppsledningar, fjarrvirmesystem, stomme, fasader,
trapphus etc. Sammantaget kan sigas att gemensamhetsanldggningar ar
lampliga da kravet pa forvaltning av installationerna 4r stort eller nar det ar
flera fastigheter som ska dela pa dessa.

Vid bildandet av en gemensamhetsanldggning kan valet std mellan att inrétta
en gemensamhetsanldggning som reglerar ménga funktioner som ar
gemensamma for fastigheterna eller flera gemensamhetsanldggningar som
endast reglerar en funktion var, exempelvis el. Fran forvaltningssynpunkt
spelar det inte sa stor roll om gemensamhetsanliggningen reglerar en eller
flera funktioner eller om det bildats en separat anlidggning for varje funktion.
En samfillighetsférening kan forvalta flera gemensamhetsanlédggningar.
Alternativt kan en gemensamhetsanliggning sektionsindelas vilket innebér att
de deltagande fastigheterna ges individuella andelstal for respektive sektion.
Om en fastighet inte har behov av nigon funktion kan denna ges andelstalet
noll. Detta tillvigagangssitt bor dock anvidndas med forsiktighet eftersom en
fastighet trots att den getts andelstalet noll har rétt att utnyttja samtliga delar i
gemensamhetsanliggningen.'*

Avgorande for hur manga funktioner som ska ingé i
gemensamhetsanldggningen kommer dven bero pa hur positivt instéllda de
olika fastighetsigarna r till att samverka med andra fastigheter.
Fastighetséigare som 4r negativt instillda till gemensamhetsanldggningar
kommer formodligen att lta sa fa funktioner som mdjligt ingd i anldggningen
och endast ansoka om bildande dér det 4r absolut nodvéandigt.

Valet mellan deldgarforvaltning eller foreningsforvaltning bor grundas pé tva
faktorer; hur omfattande gemensamhetsanléggningen 4r samt hur ménga
fastigheter som ska delta i anldggningen. Om anldggningen omfattar ménga av
byggnadens funktioner och méanga fastigheter bor foreningsforvaltning
dvervigas. Anledningen till detta &r att ju fler funktioner och deltagare som
anldggningen har desto mer komplicerad blir forvaltningen och risken for
konflikter mellan de deltagande fastigheternas dgare blir storre.'*®
Foreningsforvaltning ger en bittre mojlighet att hantera tvister jamf6rt med
deldgarforvaltning (se ovan).

Gemensamhetsanldggningar kan anvindas i kombination med andra
rittigheter. Det som ligger ndrmast 4r att en gemensamhetsanlédggning
anvinds i kombination med servitut. Eftersom gemensamhetsanldggningen
reglerar installationer som #r gemensamma for flera fastigheter ligger det néra
till hands att de ledningar som gér frin gemensamhetsanldggningen vidare till

19 Julstad B. Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning. s. 75
195 L undén Bjorn, Samfilligheter, s 23

60



Oskar Berglund och Mattias Sjoberg

enskilda fastigheter upplats med servitut. Dessa ledningar anvénds enskilt av
respektive fastighet.

Fastighetsdgarna maste ocksé ta stéllning till om gemensamhetsanlidggningen
ska kopa in el och silja denna vidare till de deltagande fastigheterna.
Alternativt kanske nya métare behover installeras for respektive fastighet for
att sedan Overlatas till natdgaren vilket mojliggdr for fastighetségarna att fritt
vilja elleverantor. Oavsett vilket alternativ som viljs méste kontakt tas med
natdgaren for att antingen registrera gemensamhetsanlédggningen eller de
deltagande fastigheterna som nya elkunder. Om gemensamhetsanliggningen
viljer att sdlja elen vidare till deldgarna kan debitering av forbrukad strom
goras efter andelstal eller efter uppmitt forbrukning fran undermétare i de
deltagande fastigheterna.

5.4 Grannelagsritt

Det é&r inte enbart inskrivna rittigheterna som servitut,
gemensamhetsanldggning och ledningsritt som reglerar forhallanden mellan
fastigheter. Dessa regleras dven i jordabalkens tredje kapitel som handlar om
rattsforhallanden mellan grannar. Reglerna 4r mer otydliga jamfort med
tidigare beskrivna rittigheter. Lagstiftningen pa detta omrade kan delas upp i
tva delar. 3 kap. 1- 4 §§ JB reglerar rittsforhallanden mellan bade traditionella
och tredimensionella fastigheter medan 3 kap. 6 -10 §§ JB giller for
tredimensionella fastigheter eller anldggningar som hér till flera fastigheter.

Det tredje kapitlet inleds med den sa kallade allménna hinsynsregeln vilken
séger att "Var och en skall vid nyttiande av sin eller annans fasta egendom
taga sklig hansyn till omgivningen”."”* Denna regel kan dberopas av grannar
for att komma tillrdtta med manga olika typer av storningar som kan paverka
deras fastigheter.'””” Regler som liknar denna finns i miljobalkens andra kapitel
om allménna hénsynsregler dér det star att den som ska vidta en atgird ska
?[...Jutfora de skyddsatgdrder, iaktta de begrdnsningar och vidta de
Jorsiktighetsmatt” som behdvs” for att undvika skada p4 ménniskor och
milj6.” Vidare tas i jordabalkens allménna hansynsregler upp frigor om
intréngande rotter och hur man ska forfara vid gravning pa sin fastighet.

For tredimensionella fastigheter stélls det i manga fall hogre krav pa
samverkan mellan grannar jaimfort med traditionella fastigheter.'” Detta blir
extra tydligt i de fall dé en fastighetsbildning medfor att tva tredimensionella
fastigheter ska dela pa en gemensam anlidggning. Manga génger regleras
rattigheten till denna med gemensamhetsanliggning eller servitut viket
tidigare gétts igenom i examensarbetet. I de fall som s&dan reglering saknas
eller inte tillrackligt reglerar en funktion mellan fastigheterna kan de
grannelagsrittsliga reglerna anvéndas. For att géra de tredimensionella
fastighetsdgarnas rattsstéllning sakrare har de grannelagsrittsliga reglerna
utdkats med 6 — 10 §§ som enbart giller om en byggnad eller anliggning hor

% 3 kap. 1 § JB

197 Prop. 2002/03:116 s. 88
198 2 kap. 3 § MB

199 Prop. 2002/03:116 s. 88
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till skilda fastigheter eller om en byggnad eller anldggning hér till ett
tredimensionellt fastighetsutrymme.” Utokningen av reglerna avser
byggnadsarbeten och vanvard. Det bor tilldggas att dessa regler endast kan
tillimpas for tredimensionella fastigheter som inrymmer del av gemensam
byggnad eller anldggning. Reglerna omfattar alltsé inte alla typer av
tredimensionella fastigheter.”"

For fastigheter som definieras i 3 kap. 5 § JB gérs en utokning av de regler
som giller for gravning och beskrivs i 3 kap. 3 - 4 §§ JB till att &ven omfatta
byggnadsarbeten. Detta innebar att den som ska utfora byggnadsarbeten inom
tredimensionella fastigheter maste vidta atgarder for att forebygga skada pa
angrinsande fastighet. Sddana atgarder far 4ven genomforas pé
grannfastigheten. I vissa fall kan grannfastigheten aldggas att bekosta en del
av skyddsatgirderna. Detta giller om den del av byggnaden eller
anldggningen som ska skyddas ar otillrackligt uppford eller underhallen och
detta medfor att denna behover storre skyddsatgarder an som hade krévts om
den hade varit av normal standard.*”

Agaren av en tredimensionell fastighet eller anldggning som beskrivs i 3 kap.
5 § JB har ritt till tilltrdde till andra delar av byggnaden eller mark i
anslutning till fastigheten om detta krévs for att gora byggnadsarbete pa sin
del av byggnaden eller anliggning.”” Ritten till tilltride ska bedomas efter
vilket behov som finns och om skada uppstar av intranget ska ersittning
betalas. Det bér papekas att regeln om tilltride inte ger rétt att tilldimpa for
l6pande underhélisarbete.” Detta regleras genom skapande av

tilltradesservitut eller skrivs in i det servitut som reglerar funktionen.

Om en tredimensionell fastighet vanvardas i sadan omfattning att skicket pa
fastigheten paverkar eller riskerar att paverka Gvriga fastigheter i byggnaden
ar agaren till den vanvardade fastigheten skyldig att 4tgirda problemet.”” Det
ricker inte med en misstanke om fastighetens skick paverkar byggnaden.
Kravet 4r att risken ska vara konkret och tydligt pavisbar.”” I de fall som
Agaren inte agerar har andra fastighetségare 1 byggnaden ritt att agera
forebyggande for att avhjdlpa problemet. Detta kan goras genom att
fastighetségaren till den vanvardade fastigheten stdms. Domstolen kan om den
gér pa de kirandes linje al4gga fastighetsdgaren att &tgérda problemet. Om
fastighetsdgaren trotsar domstolens beslut kan de kidrande vénda sig till
kronofogdemyndigheten for att fa verkstillighet av domstolens beslut.””

200 3 kap. 5 § JB

2% Julstad B. och Sjédin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 104
292 Prop. 2002/03:116 s. 90

203 3 kap.7 § JB

204 Julstad B. och Sjédin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 105
205 3 kap. 8 § JB

206 prop. 2002/03:116 s. 129

27 Prop. 2002/03:116 s. 129
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5.4.1 Grannelagsrattens tillamplighet inom tredimensionella
fastigheter

For elektriska starkstromsledningar inom tredimensionella fastigheter torde
reglerna om tilltrade och vanvérd i 3 kap. 6 — 8 §§ vara mest tillimpbara. Det
kan rora sig om att en ledning upplaten med servitut behéver byggas om eller
pé annat sétt fordndras. For dessa dndamal finns i minga fall ett behov av att
utnyttja utrymmen inom delar av byggnaden som inte tillhor den egna
fastigheten for att komma at ledningen. Ombyggnationer av ledningar ska inte
forvixlas med &tgirder som mer kan liknas med drift och underhéll. Det kan
vara métaravldsning och underhall av elcentral med sékringar och andra
installationer. For dessa dndamal bor tilltradesservitut skapas i vilket den
hérskande fastigheten ges ritt g genom en annan fastighet for att komma till
elcentralen.

Reglerna om vanvard kan aktualiseras om en &gare till en tredimensionell
fastighet misskoter sin del av byggnaden eller gemensamma elanléggning i
den omfattningen att elsidkerheten eller vriga fastigheters elforsérjning hotas.
Ett exempel pa detta kan vara om en fastighetségare beslutar att géra
ombyggnader i sin del av byggnaden och elledningarna upplatits med
olokaliserade servitut. I och med ombyggnaden kanske denne drar om de
befintliga ledningarna som forsorjer andra fastigheter i byggnaden pa ett sétt
som péverkar deras forsorjning eller paverkar elsékerheten i form av 6kad
brandrisk etc. I detta fall bor de reglerna i 3 kap. 8 §§ JB ge stod for Gvriga
fastighetségare i byggnaden att genomfSra atgirder for att undvika skador pa
sina fastigheter.

Ett tredje exempel p& problem som kan uppsté giller de fall d4 flera
fastighetségare delar pa en anslutningspunkt vilket innebér att de har samma
servissikring. Om en fastighetségare 6kar sitt eluttag i den omfattningen att
forbrukningen vid forbrukningstoppar 6verskrider servissidkringens kapacitet
kommer servissdkringen att 16sa ut vilket far till f5ljd att samtliga fastigheter i
byggnaden blir utan el.?*® Grannfastigheterna bér i detta fall kunna havda att
det kraftigt 6kade uttaget av el orsakar dem olidgenhet i form av elavbrott och
aberopa de allménna hinsynsreglerna i 3 kap. 1 § JB. Fastighetséigaren som
orsakar oldgenheten mdste darfor agera sé att oldgenheten for 6vriga
fastighetségare inte uppkommer igen vilket kan ske genom att minska sin
elforbrukning eller finansiera en storre servissékring. Det bér tilldggas att vi i
detta fall diskuterar en 6kning av elforbukningen som &r visentligt mycket
storre dn vad som kan anses vara normalt.

208 Telefonsamtal med Bo Hansson, Ingenjor, E.ON Elnit Sverige AB, (2007-06-08)
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6 Fastighetstillbehodr och byggnadstillbehor

Fastighets- och byggnadstillbehor &r fsremal som dgaren tillfort fastighet eller
byggnad och ir dmnade for stadigvarande bruk.?®® T jordabalkens andra kapitel
regleras vad som klassas som fastighetstillbehér. Hit hor ”byggnader,
ledningar, stingsel och andra anldggningar som har anbragts inom
Sastigheten for stadigvarande bruk, pa rot staende trid och andra viixter samt
naturligt godsel”. Byggnader 4r alltsd fastighetstillbehér men de har ocksa
egna tillbehor vilket beskrivs i 2 kap. 2 § JB. ”Byggnadstillbehor dr bland
annat fast inredning, ledning for vatten, virme, ljus, eller annat med kranar,
kontakter och annan sadan utrustning samt annat varmed byggnaden blivit
forsedd”. 1 denna definition anses elledningar inom fastigheter normalt inga
dven om de inte nimns specifikt sdsom det gors fér virme- och
vattenledningar.

Det dr viktigt vem som har tillfort ledningar till en fastighet. Om ledningarna
tillforts fastighet eller byggnad av dess dgare &r de att betrakta som
tillbehor.*'® Aven om befintliga ledningar upplétits med servitut 4t harskande
fastighet réknas de fortfarande som fastighetstillbehor till tjinande fastighet.
Den hérskande fastigheten har bara rétt att disponera ledningarna. Om
ledningarna diremot tillfrs fastigheten av tredje man anses de vara I6s
egendom som tillhor den tredje mannen. Tillfors ledningarna fastigheten med
stod av servitut blir de fast egendom tillhérandes den fastighet som har det
hirskande servitutet.'!

Liknande resonemang gors i fallen ledningsritt och gemensamhetsanliggning.
Om ledningen tillfors fastigheten med stod av ledningsritt dr den att betrakta
som 16s egendom tillhérandes den juridiska person som innehar
ledningsritten.”” Om ledningsritten ar knuten till en speciell fastighet blir
ledningen fast egendom som tillhér den fastighet som har ledningsritten.”"
Ledningsritt som skapats for befintliga ledningar gor ddremot inte
ledningarna automatiskt till ledningsrittshavarens egendom. Dessa riknas
fortfarande som fastighetstillbehor till den fastighet som de #r beligna pa.2"
Det bor papekas att det vanliga forfarandet &r att en ledningsritt skapas och att
ledningarna dérefter tillférs med stod av ledningsritt. Det 4r alltsé séllsynt att
befintliga ledningar omvandlas till ledningsritter.

For gemensamhetsanlédggningar géller att om den rattsligt bildas innan
anldggningen fysiskt dr uppford inom fastigheten eller fastigheterna s
kommer de i anldggningen ingéende installationerna att bli samfillda
fastighetstillbehor till de fastigheter som é&r delédgare i
gemensamhetsanlidggningen.”* I 12 § AL sigs att mark som behovs for
gemensamhetsanldggningen far tas i ansprak pé den eller de fastigheter som
ska delta i anldggningen. Ianspréktagandet av mark kan nirmast liknas vid ett

29 ) kap. 1-2 § JB

219 trémholm S. (red.) och Jensen U. Svensk ritt — en dversikt s. 416
21! proposition (2000/01:138) om 6verforing av fastighetstillbehor s.18
212 proposition (2000/01:138) om 6verforing av fastighetstillbehor s. 18
213 1 § andra stycket LL

2% Stromholm S. (red.) och Jensen U. Svensk ritt — en versikt s. 416
213 Julstad B. och Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning. s. 48
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servitut.”'* Om en gemensamhetsanlidggning inrittas for befintliga

installationer blir dessa i likhet med servitut tillbehér till den eller de
fastigheter som de befinner sig pa.

Det faktum att harskande fastighet, gemensamhetsanldggning eller person som
har ledningsritt bara har en dispositionsritt och inte ett direkt dgande av en
ledning kan skapa osdkerhet i ansvarsfragor. Osikerhet kan uppsta kring
fragor om vem som ska svara for underhall, investeringar eller reparationer
nér ledningen eller installationer som hor till denna gar sonder. Det kan ocksa
uppsté oklarheter om i vilken grad som rittighetshavare kan fa pantritt i
ledningar med tillhérande installationer for att exempelvis finansiera en
ombyggnad av dessa.””’ Tidigare var den som onskade &stadkomma ett direkt
agande av installationer pa en annan fastighet tvungen att montera bort dessa
for att direfter montera tillbaks dem med st6d av servitut, ledningsritt eller
enligt anldggningslagen.

For att undvika procedurer som beskrivs ovan inférdes 2002 nya regler om sa
kallad 6verforing och frigorande av fastighetstillbehér. For att befintliga
ledningar ska kunna goras till fastighetstillbehor at harskande fastighet, knytas
till den person som har ledningsrétt eller till en gemensamhetsanldggning kan
forrattningslantmétaren besluta om dverforing eller frigorande av
fastighetstillbehor. Detta blev mojligt ar 2002 efter forandringar i
fastighetsbildningslagen, ledningsrittslagen och anliggningslagen. Overforing
eller frigorande av fastighetstillbehdr genomfors med stéd av olika lagar
beroende pa ledningarnas upplatelseform. Oavsett upplitelseform goérs
6verforing genom forréttning.

Ledningar som upplats med servitut kan 6verforas till den hirskande
fastigheten vilket regleras i 5 kap. 1 § 5 punkt FBL. Overforingen genomfors
genom fastighetsreglering vilket innebér att de allménna bestdmmelserna i 5
kap. FBL tilldimpas vid 6verforingen.

For att befintliga ledningar ska kunna bli ledningsréttshavarens egendom kan
forrittningslantmétaren besluta om ett frigorande av fastighetstillbehor vilket
regleras i 12a § LL. Forfarandet innebér att ledningsréttshavaren efter
godkénd lamplighetsprovning ges ett direkt dgande av ledningarna och inte
bara en dispositionsritt vilket &r fallet om de befintliga ledningarna enbart
upplats med ledningsritt.>'® Om ledningsritt 4r knuten till en fastighet blir
ledning efter ett frigérande tillbehor till densamma.

Att 6verfora fastighetstillbehor till en gemensamhetsanliggning betyder att
anldggningens delédgare efter godkénd ldmplighetsprévning ges ett samfillt
dgande av ledningarna och inte bara en dispositionsritt vilket #r fallet om de
befintliga ledningarna enbart 14tits ingd i gemensamhetsanldggningen. Regler
for 6verforing av fastighetstillbehor finns i 12a § AL.

216 Julstad B. och Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning. s. 47
217 Proposition (2000/01:138) om 6verforing av fastighetstillbehér, s. 19
218 proposition (2000/01:138) om Gverforing av fastighetstillbehor s. 19
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Viktigt i sammanhanget &r att det endast ar fastighetstillbehor vilka definieras
12 kap. 1 § JB som kan 6verforas. Fragan om installationer i byggnader som
delats in i tredimensionella fastigheter ska anses vara byggnadstillbehor eller
fastighetstillbehor diskuterades i proposition 2002/03:116 om tredimensionell
fastighetsbildning. Diskussionen fick till f6ljd att ett tilldgg gjordes i 2 kap. 2
§ JB lydandes "om olika delar av en byggnad hor till skilda fastigheter, hér
ett sadant foremal som avses i forsta eller andra stycket till den del av
byggnaden ddr det finns”. Enligt propositionen ska detta tolkas som att
byggnadstillbehor inom tredimensionella fastigheter inte hér till hela
byggnaden utan till den del av byggnaden som ingér i den tredimensionella
fastigheten. De &r dock fortfarande att anse som byggnadstillbehor. 1
propositionen diskuteras &ven om det skulle goras méjligt att frigora
byggnadstillbehdr inom tredimensionella fastigheter. Behovet ansigs inte vara
tillrdckligt stort och beddmningen var att traditionella servitut och
gemensamhetsanldggningar var tillrickliga for att 16sa samverkansfragor.
Detta innebér att Sverforing inte gar att gora for byggnadstillbehor varfor
tillimpningen inom tredimensionella fastigheter har begrinsad omfattning
eftersom de flesta tredimensionella fastigheter skapas i byggnader som
avstyckats till flera fastigheter.?"®

219 Julstad B. och Sjodin E. Tredimensionell fastighetsbildning s. 41
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7 Néatagares maojligheter att ansluta elektriska
anlaggningar i tredimensionella fastigheter

Trots att en lantmatare vid bildandet av en tredimensionell fastighet ska skapa
rittigheter for att ge denna tillgéng till el kan det uppkomma situationer da
den tredimensionella fastigheten behover en egen anslutning.””® Det har
tidigare i examensarbetet konstaterats att nitbolagen har skyldighet att ansluta
tredimensionella fastigheter som begér anslutning till det koncessionerande
nitet.”! Med anslutning avses att fastigheten ges stromforsdrjning via en egen
servisledning och servissikring.*? Vidare har det slagits fast att nitbolgen har
ritt att f3 full ersittning for sina kostnader for att genomfra anslutningen.”?
Olika upplatelseformer for att réttsligt upplata ledningar i byggnader har ocksa
behandlats i examensarbetet. Detta kapitel kommer att behandla frigan om
vilka tillvigagangssétt som ett ndtbolag kan anvinda sig av for att ansluta en’
tredimensionell fastighet till det koncessionerande nitet.

For att tydligt illustrera situationen visas en schematisk bild av en byggnad
innehallandes tva fastigheter inom en byggnad. Den tredimensionella
fastigheten bendmns A och stamfastigheten som har kontakt med marken
bendmns B. Den inkommande servisledningen visas ocksa pé bilden. Kapitlet
tar upp nitbolagets mojligheter att ge A en separat anslutningspunkt vilket
innebdr att den ges en egen servissakring och servisledning.

220 Se avsnitt "Sirskilda krav och regler som giller for 3D fastigheter” om skyldighet att
skapa rittighet for el.

22! Se avsnitt ”Anslutningsskyldighet”

222 Se avsnitt “vad &r en anslutningspunkt?”

223 Se avsnitt ” Anslutningsskyldighet”
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/”"\ —
Fastighet A (30-Fasthet)
Fastghet B (Starfastihet)
&”r\«' | SIC’L{ n | ] 'l:;"
- -
Servissikring

Figur 4. Figuren visar den tredimensionella fastigheten A och stamfastigheten B som har
kontakt med marken. Den inkommande servisledningen visas ocksa pa bilden.

Mojligheterna att ansluta tredimensionella fastigheter kan paverkas av ménga
omsténdigheter fran fall till fall. Det &r dirfor svart att presentera en
universallosning som 4r den bésta i varje situation. Nedan presenteras olika
faktorer som kan paverka valet av tillvigagéngssitt.

e Ska servisledningen g upp till fastigheten A:s grins eller ska
fastigheten A skapa réttigheter for att ansluta till en servisledning i
byggnadens killare?

e Ar det friga om nybyggnation eller en fastighet i en befintlig byggnad
som ska anslutas?

o Ar fastighet B:s dgare positivt eller negativt instilld till att upplata sin
fastighet for elektriska installationer till formén for fastighet A?

e Hur mycket ar fastighetsdgaren beredd att betala for anslutningen?

Om ett nétbolag far en forfrigan om att géra en ny anslutning med separata
servissakringar for varje fastighet anser vi att bolaget bor striva efter att samla
fastigheternas anslutningspunkter néra varandra och att minimera den méngd
ledning i byggnaden som nédbolaget ska ansvara for. Detta gérs genom att
dgaren till den fastighet som vill ha en ny anslutning (fastighet A) sjilv ser till
att skapa réttigheter for sin fastighet att dra och bibehélla ledningar och
servissdkring pé den fastighet som har kontakt med markplanet, i denna
illustration fastighet B. Det ar viktigt att betona att en ansékan om en
fastighetsreglering med avsikt att bilda ett officialservitut maste géras av den
som berdrs av regleringen, i detta exempel fastighet A. Det &r alltsé inte
mojligt for en tredje part exempelvis ett néitbolag att ansdka om att det skapas
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ett servitut till formén for fastighet A. Efter att ett servitut har bildats ricker
det for ndtbolaget att dra in en ny servisledning och koppla p en ny
servissikring till denna. Servissékringen kommer i detta fall bli
fastighetstillbehor till fastighet A. Om behov finns att rittsligt upplata
servisledningen kan detta géras med avtalsservitut eller ledningsriitt.

Om nétégaren ska ansvara for en servisledning som gar énda upp till fastighet
A:s grins kan denna upplatas antingen med avtalsservitut eller ledningsritt.
Officialservitut &r inte tillaimpligt eftersom det inte kan upplétas for ledningar
som kan upplatas med ledningsritt. Gemensamhetsanliggningar reglerar
gemensamma funktioner mellan fastigheter och kan dérfor heller inte
tillampas for detta &ndamal av en nétigare. Oavsett vilken 16sning som viljs
blir ingreppet storre i den del av byggnaden som tillhor fastighet B jamfort
med om A ges ett officialservitut for anslutning i fastighet B:s killare. Vidare
kravs juridiskt utredningsarbete for att utreda ansékan om en ledningsritt.
Detta skapar kostnader for ndtédgaren bestaende av forréttningskostnader och
erséttningsanspréak fran dgaren till fastigheten B. Det faktum att nitégaren har
rdtt att fa erséttning for dessa kostnader torde vara ett bra argument for att fa
fastigheten A 4gare att vilja alternativet att skapa en rittighet for sin fastighet
istdllet for att nédtdgaren ska dra servisledningen 4nda upp till fastighetsgrins.
Detta torde bli billigare for dgaren till fastigheten A eftersom nétbolaget da
kan dra den nya servisledningen bredvid den befintliga.

Fragan om den fastighet som ska upplata utrymme for en ledning for att en
annan fastighet ska fa tillgang till el 4r positivt instilld till upplatelsen eller ej
paverkar nitbolagets anslutningsmdojligheter. Natbolaget har som pépekats
tidigare tvé olika mojligheter att rittsligt upplata ledningar, nimligen
avtalsservitut och ledningsritt. Avtalsservitut kriver att bida parter 4r dverens
och gér inte att tvinga fram om fastighetsdgare motsitter sig detta. Nitdgare
hénvisas i sddana lagen till ledningsritt som kan anvindas for att réttsligt
upplata en ledning fram till servissikringen.”* Om ett nitbolag anser att
avtalsservitut 4r det alternativ som foredras kan det vara aktuellt att genom
forhandling forsoka paverka den fastighetsigare som motsitter sig att en
ledning dras pa hans fastighet. Denne kan informeras om att han har tva val
som fér olika konsekvenser for honom. Antingen gér fastighetséigaren med pa
att ett avtalsservitut skapas i vilket han ges ersittning fran néitbolaget for
upplételsen. Det andra alternativet 4r att nitbolaget tvingar fram en
ledningsrétt genom hans fastighet. I sddana fall 4r det lantméterimyndigheten
som bedomer erséttningen och det bor papekas for fastighetsigaren att denna
formodligen kommer att bli mindre &n erséttningen som nétbolaget erbjuder
for att skapa ett avtalsservitut.

Fragan om det 4r en nybyggnation eller befintlig byggnad som ska anslutas
har stor betydelse for hur anslutningsfragan kan 16sas. Vid nybyggnation finns
det stora mojligheter for byggherren, lantméterimyndigheten och nitégaren att
utforma losningar for att i hog grad separera ledningar. Ju tidigare i processen
som arbetet paborjas desto storre dr mojligheterna. Det finns déremot inget
krav pa att nétdgaren ska kontaktas. I de fall som stamfastigheten redan har en

224 Se resonemang i ”Ledningsritts tillimpning inom tredimensionella fastigheter”.
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anslutning kan forrittningslantmétaren och fastighetsigaren / fastighetsigarna
bestdmma sig for att dela pa denna genom att inrétta servitut eller
gemensamhetsanlidggning.
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8 Analys
8.1 Inledning

I samband med examensarbetet har en undersékning genomforts med mal att
ta reda pa hur rattigheter till el upplatits i genomfSrda tredimensionella
fastighetsbildningar. I undersokningen har fokuserats pé de rittsliga metoder
som anvénts i forréttningar och syftar i det avseendet p4 att vara en kvalitativ
och inte en kvantitativ undersékning. Vi har ansett unders6kningsmaterialet
for litet for att kunna dra négra sékra statistiska slutsatser. Men vi viljer
andock att presentera siffror frdn undersdkningen 4ven om vi inte vet hur
representativa de ar for det tredimensionella fastighetsbestandet som helhet.

8.2 Urval

Malsittningen var att granska samtliga tredimensionella fastighetsbildningar
som genomforts under aren 2004 - 2006. Genom Lantmiteriverket i Givle
erholls en lista pa tredimensionella fastigheter och tredimensionella
fastighetsutrymmen som bildats mellan de aktuella aren. Denna uppgick till
132 stycken. Utdrag ur fastighetsregistret skrevs ut pa respektive fastighet och
pé dessa noterades vilka typer av rittigheter som lag som belastning eller till
forman for respektive fastighet. Med registerutdragen som utgangspunkt
bestilldes sedan forréttningsakterna som beskriver de tredimensionella
fastighetsbildningarna frén de lantméterimyndigheter som handlagt dem. 107
av de 132 forrdttningsakter som bestilldes levererades. Den frimsta
anledningen till att akter inte kunde levereras var att de var pa scanning. I de
fall som rttigheter uppléts med inskrivna avtalsservitut bestilldes kopior pa
dessa fran inskrivningsmyndigheten.

Ett antal kriterier stélldes upp pa de fastighetsbildningar som skulle
undersokas vidare:

e Nybildning av tredimensionella fastigheter eller tredimensionella
fastighetsutrymmen.

e Endast fastigheter i samma byggnadskropp och med ett tydligt
samverkansbehov togs med i undersdkningen. Ett tredimensionellt
fastighetsutrymme i direktanslutning till den resterande fastigheten
anses €j ha ett sd starkt samverkansbehov som nir det ror sig om
avstyckning av ett vaningsplan.

e Broar, gangbroar etc. f61l utanfor undersokningen da dessa inte anses
ha nagot explicit samverkansbehov eller stromforsorjningsbehov.

e Forrittningar dér det ej har redovisats nagra bildade rittigheter for el
har ej behandlats.

e Forrittningar tagna med preliminérbeslut ingér ej i undersékningen da
sadana inte med sdkerhet har alla réttigheter skapade som sedan finns
med i de slutgiltiga forrittningarna.

e Lantmiteriakter med for lite information togs bort ur undersékningen.
Detta beroende pa att hela akten ej hade levererats eller att akten i sig
inte var tillrackligt omfattande med avseende pa hur
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starkstromsledningar har behandlats. I vissa fall har dock akter med
bristfillig information kunnat behandlas genom att tolkningar av vad
som #r det mest sannolika har gjorts.

De lantmiiteriakter som inte uppfyllde ovanstaende kriterier betecknas som
»avskrivna”. Urvalsprocessen ledde fram till foljande:

Totala antalet 3D-fastighetsbildningar 132
Antal behandlade lantméteriakter 107
Antal ej behandlade lantméteriakter 25
Antal avskrivna lantméteriakter 84
Antal lantmiteriakter som ingér i undersokningen | 23

8.3 Granskning av utvalda lantméteriakter

De aterstaende 23 lantmiteriakterna har granskats noggrant. Fokus har legat
pa att soka reda pa hur rittigheter for el upplatits varefter vi har skapat en bild,
en principskiss dver hur elforsorjningen ser ut i varje enskilt fall, med
avseende pa elcentral dir el till byggnaden gér in samt elledning for enskild
fastighet. Vi ville ta reda p& om det fanns ndgon skillnad mellan hur el
behandlas vid fastighetsbildande av befintliga och nybyggda byggnader. Vi
undersékte dven var i byggnaden den tredimensionella fastigheten var belédgen
och ifall detta kunde tinkas ha ndgon paverkan pa vilket sitt som
elledningarna upplits. Séledes dr undersokta parametrar foljande:

o Typ av upplatelseritt for starkstromsledning for den fastighet som inte
innehar servissakringen.
Typ av upplatelseritt for elcentral for inkommande el.
Om nybildningen av den tredimensionella fastigheten avser befintlig
byggnad eller nybyggnation.

e Om den tredimensionella fastigheten befinner sig dverst eller underst i
den byggnad som fastigheterna delar.

Efter denna procedur har de olika fastighetsbildningarna delats upp i olika
klasser, s.k. typ- och specialfall baserat pa vilken rittighetsform som elcentral
och elledningar upplatits i. Dessa beskrivs i nedanstdende avsnitt.

8.4 Resultat

For att tydligt redovisa principerna for upplatelse av elektriska installationer
viljer vi att anvénda oss av figurer. Figurerna visar en byggnad som delas av
tva fastigheter dér den traditionella fastigheten betecknas 1:1 och den
tredimensionella fastigheten betecknas 1:2. Den tredimensionella fastigheten
ar i figurerna belégen lingst upp i byggnaden. I vissa av de fall som
observerats ligger emellertid den tredimensionella fastigheten lédngst ned i
byggnaden. Rittighetsméssigt har detta dock ingen betydelse. Andra
avvikelser har varit da det funnits flera tredimensionella fastigheter i en och
samma byggnad. I redovisningen anvinds begreppet anslutningspunkt vilken
som tidigare papekats likstélls med servissdkring. Vihar valt att i figurerna
placera uttagspunkten i anslutning till den tredimensionella fastighetens gréns.
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Uttagspunkten kan lika gérna vara beldgen i killaren. Vi anser inte att
uttagspunktens placering har ndgon paverkan i sak. I de fall som
uttagspunkten befinner sig i killaren kommer den ocksé omfattas av servitutet
for ledningen. Servisledningen &r i samtliga fall nidtéigarens egendom.
Resultatet visas genom klassindelning i typfall, vilka &r att betrakta som
vanligt forekommande 16sningar. Specialfallen betecknar andra 15sningar som
ar ovanliga och bara hittats en eller tva ganger i undersokningen. Nedan
redovisas de typ- och specialfall som framkommit genom undersékningen

8.4.1 Typfall 1

Typfall 1 karakteriseras av att elcentralen upplats som
gemensamhetsanldggning och ledningarna fran denna till fastighetsgriins
uppléts med servitut. 6 av de 23 fastighetsbildningar som undersokningen
omfattar gér att hinfora till typfall 1. Information om huruvida
anslutningspunkten ingdr i servitutet eller ej har inte uttryckts explicit i nigon
av de granskade forrattningarna. Var tolkning 4r att anslutningspunkten ingdr i
elcentralen och dérmed 4r en del av gemensamhetsanldggningen.

Servitutens formuleringar skiljer sig at i de granskade forréttningarna som
klassas som typfall 1. Skillnaderna 4r sma men samtliga ger ritt for den
harskande fastigheten att dra elledningar fran elcentral till fastighetsgriins
dven om det uttrycks pa olika vis i olika servitut.

Konstruktionen med gemensamhetsanliggning for elcentral och
anslutningspunkt ger mojlighet for fastighetsdgarna att knyta elleveransavtal
med gemensamhetsanldggningen som sedan fordelar elen till respektive
fastighet. Gemensamhetsanldggningens férvaltning debiterar sedan
fastighetsigarna for forbrukad strdm. Alternativet 4r att nitigaren méter
stromforbrukningen i uttagspunkterna och debiterar varje fastighetségare.
Uppgifter om hur debitering ska ske &r otydlig i de forrittningar som ingdr i
typfall 1. Var tolkning &r att avsikten i de flesta fall varit att n4tdgaren ska
ansvara for métning och debitering. Detta med tanke pa att det i flera
forrattningshandlingar uttryckligen star att undermitare inte ingdr i
gemensamhetsanldggningen varpa det alternativ som aterstar &r att nitégaren
dger métarna och saledes miter forbrukad strém i dessa punkter.

Grénsdragningen mellan gemensamhetsanldggningen gors i flera forrittningar
genom generella formuleringar. Exempel pa detta kan hamtas fran
fastighetsbildning for Goteborg Inom Vallgraven 64:30 dir det star att ldsa:

”Installationer inom ytor tillhdrande GA, servitut eller fastighet och som
enbart betjdnar

dessa, tillhor den aktuella delen inom respektive GA, servitut eller
fastighet.”**

Med endast denna formulering 4r det svart att se vilka delar av installationerna
som tillhér gemensamhetsanldggningen respektive fastighet eller servitut. Den

225 Akt 1480K-2005F310
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tolkning som far goras 4r att installationerna avgriansas med avseende pa om
de 4r till for bada eller en enskild fastighet. Generellt kan sdgas att om
gransdragningen dr for otydligt utformad kan risken for konflikter 6ka da det
finns ett storre tolkningsutrymme om var grinsen gar.

r— o
| 1:2 !
| |
| |
| |
: Uttagspunkt } i
| | |
: \ } 3D-fastighet :
L Q _
Servitut huvudledning
|
I 11 /Anslutningspunkt
Traditionell
fastighet |
Servisledning |
GA:1l I

Figur 5. Figuren visar typfall 1.

Fordelar:

e Riittighet till anslutningspunkt blir tydligt reglerad genom
gemensamhetsanliggning och eftersom anslutningspunkten ingar i
gemensamhetsanldggningen far bada fastigheterna samma ritt till
denna.

e Gemensamhetsanldggningens forvaltning har mojlighet att knyta
leveransavtal med elleverantdr och sedan debitera fastighetsdgarna for
forbrukad strom. Pa sa vis kan nétavgiften bli lagre

e Det #r fortfarande mojligt att Sverlata métning och debitering av
forbrukad el till den nitidgare som har koncession i omradet.

e Gemensamhetsanldggning ger mojlighet att fordela kostnader
avseende installationers underhall.

Nackdelar:
e Forvaltning med gemensamhetsanldggning kan uppfattas som onddigt
kranglig och krdver engagemang fran de deltagande fastighetségarna.
o Konstruktionen med gemensamhetsanldggning minskar graden av
teknikseparering mellan fastigheterna.
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Tillamplighet:

e Typfall 1 kan vara en god 16sning i befintliga byggnader dir det &r
svart att teknikseparera p.g.a. byggnaders tekniska konstruktion.
Genom denna 16sning far bada fastigheterna en lika stor ritt till
anslutningspunkten.

¢ Om Iosningen ska tillampas pa nybyggnation bor detta goras efter att
alternativet med teknikseparering har 6vervigts och slutsatsen dragits
att det inte finns nagot behov av separata anslutningspunkter.

8.4.2 Typfall 2

Typfall 2 karaktériseras av att den tredimensionella fastigheten 1:2 som visas i
figuren nedan innehar servitut for huvudledning frén anslutningspunkt till
fastighetsgréns. Det finns alltsa inte nigon gemensamhetsanlédggning som
reglerar elcentralen. Avlisning och debitering av forbrukad el dverlats i detta
fall alltid at natagaren. 11 av de 23 fastighetsbildningar som undersékningen
omfattar gar att hinfora till typfall 2.

I en del forrattningar redovisas det tydligt att anslutningspunkten ingér i
servitutet medan detta dr mer tveksamt i andra fall. Tveksamheten beror p att
det i en del ldgen varit svart att avgora servitutets omfattning eftersom
lydelserna varit generellt hillna och inte tydligt visat vilka installationer som
avsetts ingd i servitutet. I tva fall (Vasteras Loke och Stockholm Trossen 13)
dr ledningarna upplatna med avtalsservitut och inte, som i normalfallet,
officialservitut.

Exempel frén Karlstad Regementet 16 som hir &r lotten A. Andamal servitut:

"Rt att behalla, avidsa, underhalla och fornya elmdtare och elektriska
ledningar i det ldge de har blivit monterade fran elleverantirens
anslutningspunkt éver Regementet 7 fram till lotten A.”**

I detta fall gors bedomningen att servissidkringen inte ingér i servitutet och
dganderitten till denna finns kvar pa stamfastigheten. Vid liknande lydelser
har samma bedémning gjorts.

I forrattningsakten till Ljungby Bjorklunden 14 m.fl. finns ett exempel pa en
tydlig formulering av servitut i vilken det klart framgér att servissikringen ska
inga i servitutet.

Det talas om ”[...]tillhérande anordningar, forgreningar och
anslutningslednignar|...]” vilket limnar ett litet tolkningsutrymme for vilka
delar av installationerna som ska inga.

” Andamal servitut:

Ledningar for el vatten o vdarme

Rdtt att anvdnda underhalla och fornya befintliga elektriska ledningar,
vattenledningar och viarmeledningar i utrymme B med tillhérande
anordningar, forgreningar och anslutningsledningar i befintliga ligen.

226 Akt 1780K-2006/169
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Till forman for Bjorklunden 14
Belastar Bjorklunden 10

Annu tydligare blir formuleringen av servitutet i forrittningen avseende
Stockholm Grinden 25 dér lydelsen pa servitutet ar foljande:

”dndamdl: Elservisledningar

Raitt att bibehalla, underhalla och fornya de anordningar for elforsorjning for
bostadsdelen (Grinden 24) som dr beldgna inom lokallen (Grinden 25), sasom
inkommande elservisledning och utrustning i elcentral, se aktbilaga Ri9, och
ledningar dérifrén.**

Som synes r torde det i detta fall inte rada nagon tvekan pa att
servissdkringen ingér i servitutet vilket ar positivt da det ldmnar ett litet
tolkningsutrymme.

|
I
1 1:2
| |
| |
|
: Uttagspunkt
|
! \ 3D-fastighet
|
L Q _
Servitut huvudledning
11 Anslutningspunkt l
Traditionell ~
fastighet ~ |
/ Servisledning |
| I vissa fall servitut |
for anslutningspunkt

Figur 6. Figuren visar typfall 2.

Fordelar:
e I de fall som anslutningspunkten ingr i servitutet innebar det en tydlig
rittighet att nyttja denna.

27 Akt 0781-04/70
228 Akt 0180K-2003-13319
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e Eftersom losningen inte kraver ndgon forvaltningsorganisation kan den
anses enklare jimfort med bildande av en gemensamhetsanlidggning.

Nackdelar:
e Otydligt utformade servitut kan leda till oklarheter om servitutets
omfattning.

e Vid tvister 4r fastighetsdgare hdnvisade att anvinda de
grannelagsrittsliga reglerna.

Tillimplighet:
e Typfall 2 ar det vanligast forekommande typfallet i undersékningen.
Losningen fungerar bra for befintliga byggnader med ett litet behov av
att reglera forvaltningen av installationerna.

8.4.3 Specialfall 1

Detta specialfall har hdamtats frén fastighetsbildningen av den tredimensionella
fastigheten Solna Planen 4. Fastigheten 4r beldgen pa bottenplanet i en
byggnad. Den urholkar alltsd byggnaden sa att stamfastigheten far ett
utrymme i byggnadens 6vre vaningar samt under den tredimensionella
fastigheten. Elcentralen 4r beldgen i den tredimensionella fastigheten och
uppléts med gemensamhetsanldggning dér anslutningspunkten ingar.
Situationen liknar typfall 1 med den skillnaden att stamfastigheten ansluter till
gemensamhetsanlédggningen via en ledning utan servitut eller ndgon annan
upplatelseform.

Enligt gransdragningen for gemensamhetsanliggningen 4r grinsen mellan
enskild elledning och ledning som tillhér gemensamhetsanliggningen beldgen
i forgreningspunkten. Ur forréttningsakten gér det inte att utldsa var
forgreningspunkten &r beldgen och om inte forgreningspunkten ligger i
fastighetsgransen innebdr det att en stricka av ledningen inte 4r reglerad med
nagon réttighet. Om nigot hiander med ledningen pa den strickan kan det
innebéra problem i ansvarshinseende da ansvaret inte 4r reglerat.

Hiér kan de grannelagsrittliga reglerna komma att spela en roll. Detta &r ingen
16sning att rekommendera. Det kan @ven vara si att det finns ndgon form av
avtal mellan fastighetsigarna som reglerar rittighetsforhillandet som vi d&
inte kanner till.

8.4.4 Specialfall 2

Detta specialfall har himtats fran fastighetsbildningen av den tredimensionella
fastigheten Helsingborg Fiskaren 43. I detta fall ingar ledningar fran elcentral
till fastighetsgréns i gemensamhetsanldggningen.

I anldggningsbeslutet gar det att ldsa foljande:
”Samtliga ledningar och till dessa hérande anordningar i kdillar- och

markplan (upp till ovre gransbjdlklag) skall inga i
gemensamhetsanldggningen. Denna skall forvaltas av samfillighetsforening,
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som genom sin status som juridisk person skall vara fakturamottagare for
o 22
leveranser av vatten, el och fjdrrvirme.” o

”De i anldggningen ingdende fastigheterna skall ha gemensamma
anslutningar till vatten, el och fjdrrvirme via undercentral och elcentraler
samt individuella forbrukningsmdtare for vatten och el. Debitering sker
genom samfiillighetsforeningen.”*’

Formuleringen tolkas som att ledningar som forsorjer fastigheterna ingér i
gemensamhetsanldggningen. Detta giller 4ven den elledning som endast
forsérjer den tredimensionella fastigheten. Vi tror att forrittningslantmétaren i
detta fall gér bedomningen att ledningen &r en del av ett sammanhingande
elsystem och ddrmed kan upplatas som en gemensamhetsanldggning.
Intressant dr ocksa att forvaltningen av gemensamhetsanldggningen drivs
genom foreningsforvaltning och att samféllighetsforeningen ska debitera
fastighetsdgarna for forbrukad el. Denna forvaltningsform &r ovanlig bland de
granskade forrittningarna.

1:2
Uttagspunkt
\ 3D-fastighet
|
' — | Elledning ingér i
GA:1

: 11 /Anslutningspunkt

Traditionell v

fastighet |

Servisledning

GA:1

Figur 7. Figuren visar principskiss éver Helsingborg Fiskaren 43.

I detta fall fors samtliga ledningar till en gemensamhetsanliggning vilket 4r en
bekvam vig att g& om det inte ar klarlagt var ledningarna i byggnaden &r
beldgna. Att teknikseparera langtgdende kan vara for kostsamt i forhéllande

229 Akt 1283K-16077
230 Akt 1283K-16077
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till de vinster som uppkommer. Problem kan dock uppkomma om tvist uppstér
avseende vilka ledningar som ingar i gemensamhetsanliggningen.

8.4.5 Specialfall 3

Detta specialfall har hiamtats fran fastighetsbildningen av den tredimensionella
fastigheten Are Mérviken 1:129. I specialfallet ingar elcentralen i
gemensamhetsanlidggningen. Ingen réttighet for elledningar har bildats till
forman for den tredimensionella fastigheten vilket skiljer specialfall 3 frin
specialfall 2. Utrymmet f6r gemensamhetsanliggningen har av allt att doma
kontakt med den tredimensionella fastigheten. Dirfor har det troligtvis inte
funnits behov av att bilda nagon rittighet for elledningar i samband med
forrattningen.

| i
1.2
|
|
|
|
i Uttagspunkt
I N 3D-fastighet
| —
— GA:1
1:1 Anslutningspunkt
Traditionell
fastighet |
Servisledning

Figur 8. Figuren visar principskiss ver Are Mirviken 1:129.

8.4.6 Specialfall 4

Detta specialfall har himtats fran fastighetsbildningen av den tredimensionella
fastigheten

Lidingd Vésterbotten 18. Det liknar mycket typfall 2 med den skillnaden att
det skapats ett servitut for undercentral och ett annat servitut for ledningar.
Dirmed &r det ingen tvekan att undercentralen ingér i servitutet till skillnad
frén mer generellt skrivna servitut som talar om “elledningar frn undercentral
i ett sammanhéngande elsystem”. Det kan vara svért att avgéra vad som 4r ett
sammanhingande elsystem med sddana lydelser.
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8.4.7 Specialfall 5

Detta specialfall har himtats fran fastighetsbildningen av de tredimensionella
fastigheterna

Stockholm Végskvalpet 3 och 4. I detta fall har tva tredimensionella
fastigheter bildats och sammantaget finns tre fastigheter representerade i
byggnaden. Rittighetsmissigt ligger specialfallet nirmast typfall 2 eftersom
upplatelsen av elledningar och elcentral sker med servitut.

8.5 Sammanfattning av undersékning

Resultatet av klassindelning i typfall, vilka 4r att betrakta som vanliga
l6sningar, presenteras i nedanstaende tabell. S(X) (Specialfall X, dar X ar
1,2,...,5) betecknar andra 16sningar 4n de typfall som forekommer.

Typfall Antal
1 6

2 11
S(X) 6

Av resultatet framgar att typfall 1 och 2 dominerar som de vanligaste
upplatelsemetoderna. Bada 16sningarna har det gemensamt att de reglerar hela
kedjan av elinstallationer i byggnaden fran anslutningspunkten till det att
elndtet overgar till den enskilda fastigheten

Intressant #r att relativt liknande situationer behandlas pa olika sétt i
granskade forrittningar. Detta kan tyda pa att det inte finns nagon tydlig
praxis inom lantméteriverket pa hur elledningar ska behandlas vid
tredimensionell fastighetsbildning. Det kan ocksa vara ett resultat av vad
fastighetsidgarna begért i samband med ansdkan av forréttningen.
Lantméterimyndigheten ska frimst prova det som inkommit vid ansékan
vilket innebir att fastighetsdgarna har stort inflytande 1 frigan om det ska
bildas gemensamhetsanlidggning for elcentralen eller e;.

20 av 23 forrdttningar avser befintliga byggnader medan endast 2 avser
nybyggnation. En forréttning avser pabyggnad pé befintlig byggnad. Antalet
nybyggnationer visade sig alltsa vara lagt. En anledning till det &r att flera
forréttningar som ber6rt nybyggnationer har avskrivits da beslut tagits med
preliminérbeslut och réttigheter inte har varit fullstdndiga vilket lett till att de
fallit utanfor undersékningen enligt de kriterier som varit uppstillda.

Redovisning kan dven goras utifran hur elcentral respektive elledningar i
byggnad upplatits. I undersokningen noterades dven den tredimensionella
fastighetens ldge i byggnaden.

Detta redovisas nedan samt i bilaga 3:
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Reglering av elcentral

9 fall av gemensamhetsanlidggning for elcentral
7 fall av officialservitut for elcentral

2 fall av avtalsservitut for elcentral

5 fall saknar reglering av elcentral

Reglering av elledningar

18 fall av officialservitut for ledningar

1 fall av gemensamhetsanlidggning for ledningar

2 fall av avtalsservitut for ledningar

2 fall dér ledningarna 4r oreglerade varav det i det ena fallet saknas behov av
reglering. (Are Morviken 1:129)

Av det ovan skrivna kan noteras att servitut och i synnerhet officialservitut for
ledningarna fran elcentralen till fastighetsgréns &r det i sérklass vanligaste
rittighetsupplitelsemetoden enligt undersdkningen.

Den tredimensionella fastighetens liige i byggnaden
15 fall verst i byggnaden

4 fall i mitten av byggnaden

4 fall underst i byggnaden

Vanligast &r att stycka av de 6versta vdningarna. Tredimensionella fastigheter
for bostadsidndamal ligger vanligtvis 6verst i byggnaden medan kommersiella
lokaler ligger underst eller i mitten av byggnaden. Ofta styckas de 6versta
vaningarna av i en byggnad vilket innebir att byggnadens undre delar tillhér
stamfastigheten vilket i sin tur bildar en ldmplig enhet d& stamfastigheten kan
antas ha storre nytta av marken under byggnaden 4n styckningslotten. Nagot
samband mellan den tredimensionella fastighetens ldge och hur elledningar
respektive elcentral upplats har inte hittats.

Overforing av fastighetstillbehor

I en av de forréattningar som har granskats har forrittningslantmétaren valt att
gora en dverforing av fastighetstillbehor till den gemensamhetsanliggning
som har bildats. Forréttningslantmétaren har alltsa vid dessa forréttningar gjort
bedomningen att en del av byggnadens elinstallationer varit att klassa som
fastighetstillbehor. Detta star i konflikt med bedomningen att installationer
inom byggnader ir att klassa som byggnadstillbehor.?*! Overforing av
fastighetstillbehor sker i samband med fastighetsbildning for Goteborg
Sannegérden 27:5.

Reglering av gemensam anslutningspunkt

I vissa av de granskade forréttningarna finns servitut som endast upplater ritt
for elledning frén anslutningspunkt till egen fastighetsgrins och inte servitut
for sjélva anslutningspunkten. I dessa fall skulle problem kunna komma att
uppsta. Strikt tolkning av ett servituts formulering och omfattning kan da leda
fram till att det endast ger rétt att fornya ledningar fran anslutningspunkt och
inte att fornya sjélva anslutningspunkten. Detta kan i sin tur innebéra problem

2! Se kapitlet om fastighetstillbehor och byggnadstillbehdr
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om en fastighetsdgare pa grund av dndrad fastighetsanvindning eller nagon
annan anledning behover 6ka eluttaget till sin fastighet. Tydliga formuleringar
i servituten om vilka réttigheter och elektriska installationer som faller inom
servitutets ramar ir att foredra.

8.6 Problem i samband med unders6kningen

Tydligheten i forréttningsakterna &r skiftande. I en del fall beskrivs inte hur
elledningar och elcentraler regleras medan andra forréttningar innehaller
tydliga ritningar med utlatande fran tekniska konsulter som bilagor. Eftersom
utgangspunkten har varit att studera just hur rittigheter behandlas i
forrdttningar har det av naturliga skil varit svart i de fall det saknats uppgifter.
For att kunna fa ut nigot resultat av undersokningen har vi varit tvungna att
gora tolkningar av forréttningarna i de fall som informationen varit bristfillig.

Att studera forrittningsakter med avseende pé starkstromsledningar 4r en vig
att gd. Men for att vara siker pé att resultaten stimmer borde en kontroll av
elritningsscheman for varje fastighet ske. Kanske hade det gett ett annat
resultat och inkluderat fler fastighetsbildningar i undersdkningen. Dock har vi
inte haft den utgéngspunkten i1 examensarbetet och tidsbrist har gjort att det
fallit utanfor ramen. Detta innebar dock en viss osékerhet i resultaten.

Vi har forutsatt att det i varje enskilt fall finns en anslutningspunkt som alltid
#r beldgen 1 elcentralen.
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9 Slutsats

I detta kapitel ska de fragestillningar som lyftes fram i inledningens syfie
forsoka besvaras.

e Vilka rittsliga metoder finns for att ge ritt att anléigga och bibehalla
elektriska starkstromsledningar i tredimensionella fastigheter?

De rittsliga metoder som finns att tillgi 4r avtalsservitut, officialservitut,
ledningsritt och gemensamhetsanliggning. Dessa kan tillimpas p4 olika sitt
beroende pé situationen. Om upplételseformen avser att ge ritt for en
fastighetsédgare att dra elektriska ledningar ver en annan fastighet kan detta
16sas vid en forréttning genom att ett officialservitut eller en
gemensamhetsanldggning bildas. I de fall som fastighetsigaren inte &nskar
blanda in lantméterimyndigheten finns dven mojligheten att bilda ett
avtalsservitut for elledningen. Detta forutsitter att fastighetséigarna till den
hérskande och den tjanande fastigheten dr éverens. I annat fall 4r
fastighetségaren hdnvisad till att skapa réttigheten genom forrittning.

Koncessionshavaren som i examensarbetet dven bendmns nétégaren har tva
mojligheter att fA rétt att dra ledningar inom byggnader. De upplatelseformer
som kan tillimpas i detta fall &r avtalsservitut och ledningsritt. Om nétéigaren
ska upplata ledningar inom byggnad med avtalsservitut krivs att denne r
overens med den fastighetsdgare som servitutet ska gi 6ver. Ledningsritt 4r en
starkare metod att anvénda sig av och bittre rittsligt tryggad. Ledningsriitt kan
bildas dven om den tjanande fastighetens dgare motsitter sig detta och kan
knytas bade till person eller fastighet vilket 4r en fordel nér réttigheten ska ges
till en nitigare.

e Hur langt stracker sig nétdgares skyldighet att ansluta tredimensionella
fastigheter?

Den som innehar koncession &r skyldig att ansluta elektriska anliggningar om
sd begérs vilket ocksé innefattar dterinkoppling av en anldggning till elnétet
samt ett byte av elanvéndares métarsdkring. Varje ldgenhet eller bostad 4r att
betrakta som en elektrisk anliggning. Dérfor finns en skyldighet for
nétbolagen att ansluta tredimensionella fastigheter eftersom dessa #r att
betrakta som en eller flera elektriska anliggningar. Det bor papekas att
nitbolagens anslutningsskyldighet for tredimensionella fastigheter inte har
provats rittsligt varfor det inte med sikerhet gér att séga hur langt
anslutningsskyldigheten stricker sig. Det som fortfarande 4r osékert 4r
huruvida en nétégare kan tvingas att gi in med en ledning i en byggnad och
vidare upp till en fastighet beldgen i byggnadens dvre vaningar.

Viktigt i ssmmanhanget 4r ocksa frigan om nir en tredimensionell fastighet
kan anses vara ansluten. Vi anser att en tredimensionell fastighet r ansluten
ndr den kopplas in till den nétdgare som har koncession i omréadet.

Anslutningen ska vara utan mellanhénder vilket betyder att denna ska goras
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till fastighetsgrans eller till ledningar upplétna med en rittighet knuten till den
fastighet som ska anslutas vilket kan goras pé de satt som beskrits tidigare i
detta kapitel.

Nitidgaren kan begira att elanviandare ska betala samtliga kostnader som
uppstar i samband med anslutning till en tredimensionell fastighet. Att endast
ha en anslutning per byggnad &4r mer kostnadseffektivt 4n en anslutning per
elektrisk anliggning. Av denna anledning saknas det i normalfallet skl for en
enskild innehavare av en tredimensionell fastighet att begéra direkt anslutning
till sin fastighet. Denna uppfattning styrks av de resultat som vi har fatt fran
den genomforda undersdkningen.

e Hur behandlas rattigheter till starkstrémsledningar vid nybildning av
tredimensionella fastigheter?

Enligt de sérskilda krav som stills pa tredimensionella fastigheters lamplighet
enligt fastighetsbildningslagen maste lantméterimyndigheten da fastigheten
bildas se till att réttighet till el tryggas for den tredimensionella fastigheten.
Undersokningen visar pa ménga exempel pa hur detta kan goras och vi har
fokuserat pé hur elcentral respektive ledning fran elcentralen till den
tredimensionella fastigheten har behandlats. Tva tillvigagangssitt har visat sig
mer frekvent forekommande &n andra.

Unders6kningen visar att anvindning av servitut for elcentral och ledningar
fram till fastighetsgréns dr det vanligaste tillvigagéngssittet att behandla
starkstromsledningar vid tredimensionella forréttningar. Servitutslosningen &r
ett enkelt sdtt att angripa problemet pd men det &r svart att med servitut reglera
vem som ska betala kostnader for underhall och eventuella kapacitetsokningar
i elsystemet viket kan orsaka framtida problem. Den nist vanligaste 16sningen
4r att elcentralen upplats som gemensamhetsanlidggning och att ledningen som
gar fran elcentralen upplats med servitut. Det gor att det med
gemensamhetsanliaggningens andelstal som grund gér att ta ut avgifter for att
finansiera atgérder i den gemensamma installationen. Vi tycker att detta
alternativ 4r en mer langsiktig 16sning jamfort med den rena
servitutslésningen.

Servitut dr den vanligaste metoden att upplata ritt till den ledning som gér
fran elcentral till fastighetsgrins. Av de rittsliga metoder som finns att tillga
for att upplata ratt till ledning har alla utom ledningsrétt anvénts i de
forréttningar som studerats.

e Har nagon praxis for hur elektriska starkstromsledningar behandlas av
lantméterimyndigheten vid nybildning av tredimensionella fastigheter
utarbetats?

Aven om det i undersokningen forekommer tva typfall for hur rittigheter till

starkstromsledningar upplats gér det inte att siga att det finns nagon tydlig
praxis. I de forrattningar som undersokts har liknande situationer behandlas pa
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olika sétt. Denna bild bekréftas av att de lantmétare som vi har intervjuat alla
gett olika besked pa hur ett tycker att problemet ska l6sas. Det giller
exempelvis val av upplatelseform, fragor om tilltride och hur detaljerat
beskrivna upplatelserna ska vara. Det 4r i detta fall viktigt att papeka att
skillnaderna i undersékningen @ven kan bero pa hur fastighetsigaren har
utformat den ansokan som lantmétaren i varje enskilt fall méaste utgé ifran.
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10 Forslag till fortsatta studier

I de fall som en servissdkring delas mellan tva fastigheter avgor
storleken pa denna hur mycket el som fastigheterna kan ta ut fran
ndtet. Men vem har ritt till den kapacitet som finns i servissékringen?
Inget av de granskade servitut som omfattar anslutningspunkter har
reglerat fordelningen av den el som far tas ut. En intressant fortséttning
pé denna studie skulle darfor vara att underséka svaret pa ovanstiende
fragestillning samt forséka komma med fSrslag pé hur en reglering av
detta skulle kunna goras.

Vi har tidigare i arbetet skrivit om att grannelagsritten skulle kunna
anvéndas for att reglera fragor rorande fastighetsigare som genom sitt
handlande agerar s att elsdkerheten paverkas. Reglering av detta kan
dven skrivas in i servitut eller géras inom férvaltningen av en
gemensamhetsanldggning. Hiar uppkommer fragor om huruvida detta
ar tillracklig for att reglera ansvar avseende elsékerhet. En utredning
av detta skulle kunna inriktas mer mot det eltekniska omradet och
bland annat involvera elsidkerhetsverket.

I arbetet har vi i huvudsak fokuserat pa nitigar- och
lantméteriorienterade frigestéllningar. Ddremot tar rapporten inte upp
fragestéllningen ur ett fastighetsidgarperspektiv. Fastighetsdgarna har
stor péverkan pé hur de fragor som rapporten tar upp behandlas bland
annat eftersom det 4r de som utformar ansdkan om fastighetsbildning.
Darfor kan en fragan om hur fastighetsigare anser att elektriska
starkstromsledningar inom tredimensionella fastigheter ska behandlas
vara ett intressant dmne att skriva om.
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11 Avslutning

I de flesta tredimensionella fastighetsbildningar som vi har undersokt har de
olika fastighetsigarna valt att dela pa en anslutningspunkt genom upprittande
av servitut eller gemensamhetsanldggning. I examensarbetet diskuteras
mojligheter for nitbolag och fastighetsigare att direktansluta fastigheter vilket
innebdr att varje fastighet ges en egen anslutningspunkt. Den naturliga frigan
blir hur stort behovet av en egen slutningspunkt kan vara for tredimensionella
fastigheter?

En fordel med att ha en anslutningspunkt per fastighet &r att ansvaret blir
tydligt reglerat. Servitut- och gemensamhetsanldggningslésningar for att dela
pa en anslutningspunkt kan alltid ge upphov till konflikter oavsett hur vil
formulerade forrattningsbesluten &r.

En annan fordel med separata anslutningspunkter &r att fastighetsdgaren inte
riskerar avbrott orsakat av att den fastighetsigare som anslutningspunkten
delas med 6kar sin elférbrukning med sddan omfattning att servissikringens
kapacitet 6verskrids.

Vid ménga tredimensionella fastighetsbildningar gérs indelningar av
byggnader i en kommersiell del och en bostadsdel utan nigon stérre
forandring av det sétt som byggnaden anvinds. Vi har efter arbetets ging fatt
uppfattningen att fastighetsdgare som avstyckar sddana byggnader inte ser ett
sdrskilt stort behov av att skapa separata anslutningspunkter. De gor
formodligen bedomningen att eftersom elinstallationerna har fungerat i de fall
som d& byggnaden var en fastighet sd kommer de dven att gora detta d&
byggnaden bestér av tva fastigheter.

Var uppfattning &r att efterfrigan pa separata anslutningspunkter 4r storst i
samband med tredimensionella fastighetsbildningar av fastigheter som
betingar hoga virden efiersom kostnaden for genomforandet blir liten i
forhallande fastighetsvirdet.
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Bilaga 1: Intervjuunderlag

Nedanstaende fragor har anvénts vid de intervjuer som genomforts dels som
intervjufrdgor och dels som ett underlag for diskussion.

I ellagen star det att koncessionshavaren #r skyldig att Sverfora el for annans
rakning. Vad innebér detta? Vem 4r den andre? Finns det nagon definition for
detta ndgonstans? Vad dr energimyndighetens bedomning och finns det
utrymme for nétégarna att gora olika tolkningar av lagbestimmelseni9 § 3
kap ellagen?

Vad innebir undantaget for gardstomt och undantaget for byggnad da det
giiller undantagen for koncession?

Om man har ett nit dar koncession &r undantaget. Vilka regler giller di? Ar
det okej att ndgon annan &n ett nitbolag Sverfor el for annans rikning? Vilka

skyldigheter har ett nitbolag i omraden som undantas av koncession?

Vad siger gillande regler om anslutningspunkter. Ska varje fastighet,
anlaggning eller varje byggnadskropp ha en egen anslutningspunkt?

Har energimyndigheten sérskilda rekommendationer da det giller hur
starkstromsledningar ska behandlas i 3D-fastigheter?

Om en fastighet avstyckas s att byggnaden pé fastigheten far skilda dgare i
form av flera 3D fastigheter kommer byggnaden dé att innehalla flera
elektriska anldggningar?

Vilka rittsliga instrument kan anvéndas for att ge ritt till ledning med -
avseende pa 3D-fastigheter?

Vilka rittighetsmetoder anser du limpligast och varfor?
Vilka sakerhetsforeskrifter géller for ledningar p&/i hus?

Ar det lampligare ur fastighetsbildningssynpunkt med en anslutning per
fastighet?

Innebir teknikseparation nagot problem/konflikt med lagstifiningen?

Vilket ansvar anser du att lantméterimyndigheten har for att se till att regler
for starkstromsledningar f6ljs vid nybildning av fastigheter.

Vilket ansvar anser du att koncessionshavaren/lantméterimyndigheten har for
att se till att regler for starkstromsledningar f6ljs vid nybildning av fastigheter.
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Bilaga 2: Kommentarer till fastighetsbildningar

Fastighet: Redovisas med fastighetsbeteckning
Kommentar: Kommentarer om hur ledningarna upplatits i varje enskilt fall.

Fastighet Kommentar
1. Géteborg Inom vallgraven Undercentral upplats i en GA. Ledningar dras dels i ett
64:30 schakt ingdende i GA och upplats pa andra platser genom

servitut. Den tydliga separeringen gor att vi antar att
nitigaren dger mitare och ansvarar for avldsning av dessa.

2. Goteborg Sannegarden 37:5 Servitut for elledningar. GA for elrum. Nétégaren star for
miétningen (uteslutningsmetoden) Elledningarna har ocksa
Sverforts som fastighetstillbehor.

3. Helsingborg Erik Dahlberg GA for AP, Servitut for ledning, Individuell métning av
10 nétigare.

4. Helsingborg Fiskaren 43 Framgér inte om det blir nyinstallationer av ledningar.

5. Karlsad Bryggaren 15 3D-fastighet dverst i byggnaden. Officialservitut for
elledningarna.

6. Karlstad Druvan 21 Det gar inte utldsa i forréttningsakten var

anslutningspunkten 4r beldgen. Vi tror att den ligger
byggnadens killare och att den 4r gemensam for de 3D
fastighet och stamfastighet.

7. Karlstad Regementet 16 Efter samtal med forrittningslantmétaren forstod vi att
man satt in egna mitare till fastigheterna varfor vi anser att
nétigaren svarar for mitning.

8. Ldingd Visterbotten 18 Med servitut ges ritt att dra ledningar genom annan
fastighet for att koma till AP. AP uppléts i sin tur med ett
annat servitut.

9. Link6ping Elden 14 Avstyckning av ett utrymme i mitten av byggnad.
Undercentralen #r inte reglerad. Finns bara ritt att dra
ledningar fran denna.

10. Ljungby Bjérklunden 10 Pabyggnation av befintlig byggnad. Servitut for

undercentral och ledningar. Vem som ska svara for
miétningen eller om nya mitare ska installeras anges inte
men vi formodar att detta ska goras av nétdgaren.

11. Malmé Carolus 33 Servitut for ledningar mm i ett sammanhingande elsystem.
AP tillhor formodligen stamfastigheten.
12. Solna Planen 4 3D fastigheten finns pé bottenplanet. Undercentral, AP,

mitare och undermitare ingér i GA. Ledningarna fran
undercentral ingér inte i GA. Dessa upplats inte med
servitut.

” Avgréansning mot enskild fastighet &r dir ledning for
gemensam distribution forgrenar sig till enskild fastighet”.
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Fastighet

Kommentar

13.

Stockholm Grinden 25

Ledningar och undercentral uppléts med servitut. En
Elutredning bifogas som séger att det gér in tre
gemensamma servisledningar i byggnaden. Detta ser vi
som bevis pa att det dr gemensam AP. I utredningen star
dven att malet varit att separera s langt som mojligt.
Separat tilltrddesservitut finns. 3D fastighet finns langst
ned.

. Stockholm Oxen Mindre 37

Servisledningarna gér in i ett elrum som &gs
stamfastigheten. Installationer i elrummet uppléts till 3D
fast med servitut. Ledningarna gér indirekt att lokalisera.
Meitare installeras och nitA kommer formodligen att lisa
av dessa.

15.

Stockholm Roddaren 59

Tydlig beskrivning pa upplételsen av ledningar. Vi tror att
AP &r GA egendom. Servitut for elledningarna
ledningarna. Troligtvis deldgarforvaltning. Ingen

16.

Stockholm Skérden 27

Omvint typfall 3. 3D fastigheten innehéller
elinstallationerna. Servitut ges till stamfastigheten. Ingen
reglering av AP. Denna har dérfor vergatt till 3D
fastigheten. Mitare regleras inte. Dessa ér formodligen
ndtéigarens ansvar.

17.

Stockholm Trossen 13

Befintlig byggnad uppford pa tomtritt.
Forrattningslantmétaren har skrivit forslag till
avtalsservitut som ska skrivas pd. Vem som ska mita anges
inte men det dr formodligen nitigaren.

18.

Stockholm Végskvalpet 3

Servitut for elledningar och installationer.
Anslutningspunkt namns inte i servitutet. Denna har blivit
vagskvalpet 4s egendom. Specialfall da det 4r 3 fastigheter
i samma byggnad.

19.

Stockholm Vagskvalpet 4

Servitut for elledningar och installationer.
Anslutningspunkt ndmns inte i servitutet. Denna har blivit
vagskvalpet 4s egendom. Specialfall da det 4r 3 fastigheter
i samma byggnad.

20.

Sodertilje Neptunus 8

Undercentral och férmodligen ocksa AP upplats till en GA
med deldgareforvaltning. Ledningar uppléts med servitut.
Foérmodligen ska métarna #igas av nétigaren.

21.

Visteras Loke 28

Tydligt avtalsservitut som beskriver ritt for fastigheten att
utnyttja och fornya ledningar i ett sammanhéngande
system. Forrattningslantmétaren hinvisade
fastighetsdgarna till att sjélva teckna avtalsservitut.

22.

Are Morviken 1:129

Gemensamhetsanlédggningen grinsar direkt till bida
fastigheterna. Ingen upplételse av ledningarna krivs déirfor.

23. Are Morviken 1:118

Vi tror att AP ingér i GA men det kan ocksa vara s4 att det
finns tvd AP. Uttagspunkter ska &gas av nitsigaren.
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