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Abstract

The supply of public drinking water and wastewater management in settled areas falls
under the responsibility of local municipalities. This responsibility may be further
allocated to a municipality owned company or organisation. In the occurrence of public
water distribution lines and wastewater pipes crossing private property, the
municipality or company must secure their rights to install, maintain and repair the
pipes that are within the private land. There are a few ways to handle this using current
legislation such as a utility easement or an easement agreement.

This study aims to investigate how different municipalities, municipal companies and
organisations tackle the legal barriers to access private land and secure their rights to
the water and wastewater infrastructure. To achieve this, a total of 11 different
representatives within the sector were interviewed to explore the practicalities of
securing rights and accessing private land. Along the way, discoveries were made that
attest to the theory section of this study, more specifically the differences and
similarities between the different agreements and easements. The pros and cons of these
different solutions have also been uncovered and discussed.

Additionally, the main discovery resulting from the interview study conducted is that
all representatives approach this issue in different ways. This leads to each municipality
or company choosing and even preferring a particular easement or agreement based on
several factors. Moreover, the interview study has shed light on some potential
improvements that are necessary to ensure the longevity and sustainability of this
critical infrastructure sector. To assist in this, a handbook has been developed to
illustrate the importance of securing rights as well as offer tips and guidance.
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Sammanfattning

De allménna va-ledningarna tillhandahélls av landets kommuner, som har ansvaret att
forse fastighetsdgarna med vatten och avlopp inom verksamhetsomriden. Det ingér
dven ett ansvar att skydda ledningarna och den information som finns tillginglig.
Kommunerna kan vilja att organisera arbetet i kommunaldgda bolag, bilda
kommunalforbund eller driva verksamheten i egen regi. Den som har hand om
kommunens va-verksamhet kallas for va-huvudman. For att dra fram nya ledningar
eller underhélla befintliga, behdvs rattigheter pad den mark som va-huvudmannen inte
dger. Det rader en oklarhet hur detta rittighetsarbete ser ut generellt for olika va-
huvudmaén och vilka réttighetstyper som foredras. Detta examensarbete har undersokt
detta och skapat en broschyr for att vigleda det framtida arbetet framat. Foljande
fragestillningar formulerades:

Hur tryggar olika va-huvudman rattigheter till ledningar?

o Vilka &r fordelarna och nackdelarna med de olika rattighetstyperna for va-
ledningar?

o Vad kan forbattras i rattighetsarbetet?

For att besvara fragestéllningarna genomfordes inledningsvis en litteraturstudie dér de
olika réttighetstyperna nyttjanderitt, avtalsservitut och ledningsritt ingick. Vidare
studerades relevanta lagrum och réttsfall for att ge en grund till arbetets kvalitativa del.
Som komplement till teoridelen i arbetet inhdmtades data fran Lantméteriet Over
fordelningen av nyregistrerade avtalsservitut och ledningsritter mellan &ren 2018-
2023.

Den kvalitativa delen i arbetet avser genomforandet av en intervjustudie dir 11
intervjuer holls med representanter for olika kommuner, kommunalégda bolag och
kommunalforbund. Respondenter valdes ut fran en nitverkstraff som vi deltog i hdsten
2023. Ytterligare en intervju holls med en representant fran fastighetsdgarens sida.

Utifran intervjuerna och litteraturstudien genomfordes en analys av materialet som
mynnade ut i vara slutsatser. Det har visat sig att va-huvudménnen tryggar rattigheter
pa olika sdtt. Nagra arbetar tillsammans med kollegor, medan andra arbetar ensamma.
Samarbetet sinsemellan i och utanfor organisationen skiljer sig at. Négra &r med fran
projektstart, medan andra uttrycker en oklarhet kring var ens kompetens behovs och en
okunskap frén andra. De som har ett tydligare fokus pa réttighetsarbetet, har &ven mer
resurser till att arbeta forebyggande, exempelvis med att digitalisera avtal och inventera
rittigheter. Resurserna paverkar dven hur kontakt sker med fastighetsdgaren, dir
bristande resurser gor det svarare att mdtas pa plats. Aven frigan om skyddet av
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tillgénglig information for ledningarna skiljer sig at, dér ndgra har den integrerad i
verksamheten medan fragan &r mer frimmande for andra.

For rittighetstyperna visade det sig att fordelarna med avtalsservitut dr att processen
generellt dr enklare och billigare dn ledningsrétt, under forutséttning att det gar att
komma 6verens. Vidare ges tilltrdde direkt och mdjlighet finns for flexibilitet géllande
ledningen. Nackdelarna uppstar vid manga fastighetsdgare eller marksamfélligheter
och dr svarare att bevaka da den paverkas av fastighetsregleringar och dverlatelser samt
att rattigheten endast syns i fastighetsregistrets textdel.

Ledningsritt har fordelen att den syns bade i fastighetsregistrets textdel och i
registerkartan, underléttar vid manga fastighetségare och inte behdver bevakas. Den ar
ett alternativ d4 det inte gér att komma Gverens. Daremot kan synligheten och den
tillgdngliga informationen innebéra en risk mot organisationens sékerhet, som inte &r
densamma for avtalsservitut. Vidare ar ledningsratten fyrkantig, svar att 4ndra och tar
generellt lang tid att fa fram.

Den rittighetstyp som aterstar ar nyttjanderétt, allmin nyttjanderatt, som har visat sig
mest anvindbar vid ett tillfdlligt behov av en ledning. Det dr ocksa den réttighetstyp
som viljs 1 storst utstrickning da ett kommunaldgt bolag eller kommunalforbund
behover ha ledningar 6ver kommunernas mark. D4 finns det standardavtal som tas
fram, ofta sa kallade markavtal.

Forbittringspotential i réattighetsarbetet finns bland annat for mer férebyggande arbete,
exempelvis for ledningar utan en skriftlig réttighet och att fa ett forbéttrat internt
kartsystem. Ytterligare forbattringspotential ror delegering av arbetet och ett storre
samarbete samt kunskapsutbyte i organisationen. En storre forstielse for
fastighetsdgarna och ersittningsfragan bor ocksa lyftas fram.
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Forord

Idén till exjobbet gavs under hosten 2023 frén var externa handledare Jessica Lindgren
pa VA SYD. Vi fick intresse direkt for fragan och bdrjade spana pa hur vi bast genomfor
exjobbet. Att vi hade tanken om dmnet redan da &r ndgot vi nu i efterhand har sett en
stor betydelse av. Det har varit ett utmanande men ett vildigt givande arbete och gett
oss en stor personlig utveckling och virdefulla ldrdomar kring &mnet och
rapportskrivande.

Vi vill tacka vara handledare Fredrik och Jessica for bollande av idéer, korrekturldsande
och for ert fina stdd. Vi vill ocksé tilldgna ett stort tack till alla respondenter som gjorde
exjobbet mojligt att genomfora. Vidare vill vi sdga tack till alla pa Fastighetsvetenskap
for fem intressanta och larorika ar. Till vara familjer och vanner — ett stort tack for ert
kontinuerliga stod och uppmuntring under arbetets gdng samt genom alla aren under
utbildningen. Slutligen maste vi tacka varandra for att vi tog oss igenom detta
tillsammans. Var starka vinskap, intagande av x antal smarties och en massa kaffe har
hjélpt till enormt mycket!

Lund/Malmo6 maj 2024
Evelina & Reem
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1 Inledning

I detta kapitel sammanstills examensarbetets bakgrund, syfte, fragestéillningar,
disposition, metod, tidigare studier, avgridnsningar samt felkallor.

1.1 Bakgrund

Ett vil fungerande vatten- och avloppssystem (va-system) fyller en samhéllsviktig
funktion men gloms ofta bort eller tas for givet. Va-system anvinds dagligen av
ménniskor runt om i virlden pé olika sétt. Generellt tolkar ménniskor va-infrastruktur
olika. Exempelvis ser en kock pé vatten som ett viktigt element vid matlagning, medan
en samhéllsplanerare ser ett komplext system med regleringar och utmaningar. Dérfor
finns det olika metoder och verktyg for att studera infrastruktur.! Vidare uppstér ett
dilemma i va-branschen dér systemet & ena sidan forvéntas att fungera felfritt och vara
osynligt, medan det & andra sidan blir problematiskt nér fel uppstar och myndigheter
agerar for att atgirda och sékerstélla systemet for framtiden.?

I Sverige ér de allminna va-systemen inte privatiserade, utan det dligger kommunen att
bestimma grianser for en allmidn va-anldggnings verksamhetsomrade. Vidare tar
kommunen en taxa, som bygger pa sjidlvkostnadsprincipen, for att ordna och driva
anldggningen. Kommunen kan sjdlv vara huvudman for anldggningen, vilket &r den
mest vanliga fOrvaltningen, eller lita en annan organisation bygga och driva
anldggningen med kommunens inflytande. Bland andra organisationsformer finns
exempelvis kommunala bolag, som kommunen helt eller delvis &ger, och
kommunalforbund som flera kommuner har bildat gemensamt.®

For att kunna dra fram nya allminna va-ledningar, eller sdkerstélla befintliga, behover
mark som ledningshavaren inte d4ger nyttjas genom att rattigheter upplats. Detta kan ske
pa olika sitt beroende pa situationen och vilka forutsattningar som finns. Dessutom kan
det finnas andra skél eller arbetsrutiner som péverkar valet av vilken rattighet som &r
lamplig vid sdkrandet av mark for en ledning. Beroende pé valet av réttighetstyp, kan
det f& olika konsekvenser for va-huvudmannen och fastighetsdgaren. Detta arbete
kommer att undersoka hur olika va-huvudmaén agerar for att sdkra réttigheter for va-
ledningarna. Det leder till en mer samlad bild 6ver hur de specifika huvudménnen

! Star, S. L. (1999). The Ethnography of Infrastructure. American Behavioral Scientist, 43(3),
s. 380.
2 Holmberg, T. & Ideland, M. (2023). The (in)visibility of sewage management and
problematization as strategy for public awareness. The Sociological Review, 71(3), s. 702.
3 Qvistrom, J. (2016). Vattentjiinstlagen: En handbok. 2:1 red. Stockholm: Wolters Kluwer
Sverige AB, s. 15, 156-159.

1
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arbetar, vilket resulterar i faststillandet av en broschyr for att underlitta och vigleda
det framtida arbetet med sidkrandet av réttigheter till ledningarna.

1.2 Syfte

Syftet med detta arbete &r att undersdka hur olika huvudmén inom va-branschen arbetar
med sdkrandet av réttigheter for allmdnna va-ledningar, samt att klargora i vilka
situationer olika rattighetstyper ldmpar sig. Vidare ska en handbok tas fram 6ver hur en
ledningsédgare inom va-branschen ska agera nir en ledning behdver en rittighet och
vilken som bor véljas i det fallet.

1.3 Fragestallningar
For att kunna uppna syftet med studien formuleras tre fragestallningar:

e Hur tryggar olika va-huvudman rattigheter till ledningar?

e Vilka ar fordelarna och nackdelarna med de olika rattighetstyperna for va-
ledningar?

o Vad kan forbattras i rattighetsarbetet?

1.4 Disposition

1 Inledning

Examensarbetet inleds med att presentera bakgrunden till &mnet, syfte, fragestdllningar
och metoden for studien. Vidare beskrivs dven tidigare studier, avgransningar och
felkallor.

2 Allmdénna va-ledningar

I det andra kapitlet presenteras en bakgrund till begreppet allminna va-ledningar.
Vattentjdnstlagen introduceras tillsammans med begreppen verksamhetsomrade och
huvudmannaskap. Kapitlet definierar dven befintliga och nya ledningar samt va-
ledningens olika delar.

3 Rdttighetstyper for allmdnna va-ledningar

Kapitlet beskriver de olika rattighetstyperna nyttjanderatt, avtalsservitut och
ledningsratt. Bland annat tas formkrav och villkor upp for att slutligen presentera
skillnaden mellan réttighetstyperna i en tabell. I kapitlet ingar &ven relevanta rittsfall
och statistik i syfte att konkretisera de olika delarna.
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4 Intervjuer

I det fjirde kapitlet beskrivs intervjustudien som genomfordes. De olika respondenterna
presenteras och etik kring studien analyseras. Intervjufrdgorna gar dven att ta del av i
detta kapitel.

5 Resultat fran intervjun
Kapitlet presenterar intervjustudiens resultat utifran sammanstillda teman.

6 Analys & Diskussion
Resultatet analyseras och diskuteras utifrdn fragestdllningarna, med koppling till de
tidigare kapitlen. Aven vidare studier presenteras.

7 Slutsatser
Arbetet sammanfattas och slutsatserna presenteras utifran fragestéllningarna.

1.5 Metod

Metoden i arbetet utgar ifran en modell som redovisas i boken Research methods for
business students av Saunders et. al ar 2023 som bygger pa en systematisk planering
for att genomfora en studie. Det ingar darigenom att identifiera vilken filosofi, ansats
och forskningstyp som bedrivs samt vilken datainsamling som ska ske.* Vidare
undersoker var studie hur olika lagstiftningar tillampas i verkligheten och hur samhallet
paverkas av rattsreglerna.

| syftet anges att studien ska resultera i en broschyr som ar praktisk for de verksamma
i branschen. Det innebér att vi har en pragmatisk forskningsfilosofi som syftar till att
hitta en praktisk I6sning pa de ovannamnda forskningsfragorna.

Kvalitativ studie

| studien tillimpas en abduktiv ansats, som bygger pa att bade bearbeta existerande
teori och utveckla eventuella nya teorier. Pa det sattet mojliggors ett visst matt av
flexibilitet for att nyansera redan etablerade teorier.’

Studien kannetecknas som en kvalitativ studie. En litteraturstudie genomfordes i borjan
av arbetet for att etablera kunskap om &mnet, i enlighet med beskrivande forskningstyp.
Detta inledande arbete var nédvandigt for att fa en tillracklig forstaelse for amnet for
att genomfora intervjuerna och analysen.

4 Saunders, M. N. K., Lewis, P. & Thornhill, A. (2023). Research methods for business
students. 9 uppl., New York: Pearson, s. 177.
5Ibid., s. 155.
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Intervjuer
Studien ar dven av utforskande forskningstyp, dér en undersokning och presentation
gors om hur olika ledningségare arbetar for att sékra rattigheter for ledningarna.

Datainsamlingen skedde under en avsatt tidsperiod och innehaller bade priméar- och
sekundérdata. Primérdata samlades in genom att intervjuer genomfordes med
kvalificerade personer inom amnet hos de olika va-huvudménnen. Urvalet for
respondenterna gjordes i samband med var delaktighet i en natverkstraff dar de
verksamma inom branschen nérvarade. Vissa frivilliga deltagare medgav darefter
intresse for intervju, samt har vi sjalva tagit initiativ att ta kontakt med de 6vriga
narvarande for att ordna en intervju. Se mer om detta i avsnitt 4.

For att dven fa fastighetsagarens perspektiv holls en intervju med Maria Nilsson,
varderare for Ludwig och co.

Intervjuerna som genomfordes var semistrukturerade eftersom det skapar ett delvis fritt
samtal med hjalp av exempelvis foljdfragor, till skillnad mot helt strukturerade
intervjuer. Vidare utgick intervjuerna fran huvudfragor, se avsnitt 4.4, men dar
mojlighet gavs for respondenterna att sjalva utveckla sina tankar genom att olika
foljdfragor stalldes. Intervjuerna holls bade pa plats och distans via videosamtal. En
intervju holls pa telefon da uppkopplingen var bristfallig, medan en annan respondent
besvarade fragorna via mejl.

Litteraturstudie

Som tidigare namnts, genomfordes en litteraturstudie i studiens inledande skede.
Sekundérdata samlades in genom nyttjande av utvalda bocker inom &mnet men aven
fran rapporter och elektroniska kallor. Bocker som har nyttjats i arbetet ar framfor allt
Servitut i teori och praktik av Julstad och Vesterlin fran 2016, Upplatelse av ledningar
i praktiken av Larsson och Synnergren fran 2019, Lagstiftning om ledningar — sarskilt
om ledningsrattslagen av Ekback fran 2016 samt Vattentjanstlagen en handbok av
Qvistrom fran 2016. Vidare har information hamtats fran handbocker sasom
Lantmateriets handbok om ledningsrattslagen fran 2024 samt fran propositioner och
lagkommentarer.

Rattsfall

Ytterligare sekundardata samlades in genom studerande av rattsfall. Nar rattsfall skulle
insamlas, anvéndes bland annat bockerna Servitut i teori och praktik av Julstad &
Vesterlin fran 2016 och Upplatelse av ledningar i praktiken av Larsson och Synnergren
fran 2019. Vidare hamtades rattsfall dven fran webbinariet Enklare eller svarare att fa
ledningsréatt inom detaljplan- vart ar rattspraxis pa vag av Johan Benjaminsson och
Svante Nilsson fran 17 november 2023. Var handledare Fredrik Warnquist
presenterade ocksa exempel pa relevanta rattsfall inom omradet. Det fanns svarigheter
att hitta rattsfall som pa ett direkt sétt speglar vara fragestallningar. Darigenom har vi
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valt att vava in rattsfall kopplat till de olika rattighetstyperna i var teoridel i avsnitt 3.
Pa sa satt ges ett tydligt stod och bredare forstaelse for var analysdel.

Information fréan fastighetsregistret

For att fa en Oversikt dver fordelningen av réttighetstyperna gjordes en bestéllning till
Lantmiteriet 9 mars 2024, dir antalet inskrivna avtalsservitut och registrerade
ledningsratter valdes. I bestéllning valdes foljande sdkord: “vatten”, avlopp”, “va”
eller ”spill” i alla former mellan aren 2018-2023. Det som bdr noteras ér att inget urval
var mojligt att gora for allminna va-ledningar, vilket innebér att &ven privata ledningar

kan vara inkluderat i resultatet for avtalsservituten.

Validitet och reliabilitet

Under arbetets gang har vi efterstravat god validitet nar det galler den data som
samlades in. Relevant information till arbetet har tillférts dels genom att ha inkluderat
respondenter med kvalificerad kunskap for amnet, dels genom att ha nyttjat relevant
litteratur och rattsfall fér &mnet. Dessutom har vi valt den metod som &r mest ldampad
vid tidpunkten av framstallandet av arbetet, det vill sdga en kvalitativ studie. Pa sa satt
har detta arbete matt vad som var avsett att mata i enlighet med god validitet.®

For att uppna en god reliabilitet, med andra ord palitlighet, har urvalet av respondenter
skett efter delaktigheten i en natverkstraff for va-huvudman, dar de som jobbar med
rattighetsfragor var narvarande. Pa sa satt kan den data vi har samlat in ses som
tillforlitlig for att undersoka &mnet. Vidare presenteras deltagarna i intervjuerna med
sina tillhérande roller och organisation i tabell 4:1, se avsnitt 4.3. Formen pa intervjun
som semistrukturerad har bidragit till ett dppet samtal, vilket kan ha medfort att alla
svar inte har skett pd samma satt sdsom vid en enkat. Detta eftersom syftet var att
genomfora en kvalitativ metod genom att fa ta del av respondenternas egna beréttelser
med stod av anpassade foljdfragor.

1.6 Tidigare studier

Det finns tidigare genomforda studier som dr kopplat till arbetets syfte. I denna del
beskrivs de olika studierna och hur vért arbete kommer att skilja sig frdn och bygga
vidare pa dessa.

Ett tidigare genomfort exjobb som &r relevant for &mnet &r bland annat examensarbetet
Jamforelse av servitut, gemensamhetsanlaggning och ledningsrétt av Johansson fran
2011, dér de olika rattighetstyperna servitut, gemensamhetsanlaggning och ledningsratt

® Hydén, H. (2018). Riittssociologi: om att undersdka relationen mellan ritt och samhille. I:
Nadv, M. & Zamboni, M. (red.) Juridisk metodldra. Lund: Studentlitteratur, ss. 227-228.
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jamfors. Resultatet visar pa att fastighetsagare drabbas i olika grad beroende pa de olika
rattigheterna.’

Vidare skriver Benselfelt och Brandstrom i sitt examensarbete Elledningars
rattighetstyper; ledningsratt, servitut och nyttjanderatt fran 2017 om elbolagens och
lantméaterimyndighetens, LMs, asikter kring de olika réttighetstyperna. Asikterna ar
skiljaktiga med hansyn till avtalsservitut dar elbolagen anser det som en fordel utifran
tids- och kostnadsperspektiv medan LM inte ser nagra fordelar. | stallet tar LM upp
nackdelar som bland annat att avtalsservitut inte redovisas i registerkartan.®

Danielsson gor en undersdkning 2012 om ledningsrétt och servitut i examensarbetet
Ledningsratt och servitut fér kommunala VA-anlaggningar — Fallstudie i Nacka
kommun, vilket resulterar i en inventering som visar att drygt halften av kommunens
va-ledningar utanfér kommunal mark saknar en inskriven réttighet. Vidare
rekommenderar forfattaren ledningsratt i storsta allmanhet och sérskilt for storre
ledningar och da manga ledningar ska skyddas samtidigt. Avtalsservitutets fordel att pa
ett enkelt sétt dndras vid flytt av ledning, nyttjas inte sarskilt ofta eftersom Nackas
kommuns ledningar séllan behover flyttas.®

| examensarbetet Ledningsréatt — anvéands det for lite? av Bove och Dalbert fran 2010
undersoks varfor ledningsrétt inte har anvénts i den omfattning som lagstiftaren hade
forvantat sig. Resultatet i arbetet ar att den storsta anledningen beror pa den hdga
monetara kostnaden.

Fran de tidigare genomforda examensarbetena kvarstar fragan hur olika va-huvudman,
sasom kommuner, kommunala bolag och kommunalférbund arbetar med sakrandet av
rattigheter for ledningar samt vilken réttighetstyp som féredras. Darigenom finns det
ett behov av tydlighet kring hur réttighetsarbetet ser ut for olika va-organisationer och
varfor det ser ut som det gor idag. Det behdvs dven ett klargérande av vilken
rattighetstyp som lampar sig i olika situationer for va-ledningar.

7 Johansson, D. (2011). Jiamforelse av servitut, gemensamhetsanliggning och ledningsriitt.
Examensarbete, Fastighetsvetenskap. Lunds Tekniska Hogskola.
8 Benselfelt, M. & Brindstrom, S. (2017). Elledningars rittighetstyper; ledningsriitt, servitut
och nyttjanderdtt. Kandidatexamen, Lantmiteriteknik. Hogskolan i Gévle.
® Danielsson, S. (2012). Ledningsr<itt och servitut for kommunala VA-anliggningar —
Fallstudie i Nacka kommun. Examensarbete, Mark och fastighetsjuridik. Kungl. Tekniska
Hoégskola.
0 Bove, A. & Dalbert, V. (2010). Ledningsriitt — anvinds det for lite? Examensarbete,
Fastighetsvetenskap. Lunds Tekniska Hogskola.
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1.7 Avgransningar

Arbetet avgransas till att studera hur rattigheter sékras till allmanna va-ledningar utifran
ledningségarens perspektiv, utan nérmare utredning av forrattningslantmatares och
fastighetségares synpunkter. Examensarbetet utgar ifran svensk lagstiftning och skrivs
som lantmateriutbildningens avslutande moment under aret 2024. Intervjuerna, som har
genomforts med olika representanter fran kommuner, kommunalférbund och
kommunaldgda bolag, omfattar fragor om arbetsrutiner och tillvdgagangssattet for
sékrandet av rattigheter. Ledningar som beskrivs i arbetet ar allménna va-ledningar.
Anldggningar sasom reningsverk eller pumpstationer omfattas inte i studien.

1.8 Felkallor

Intervjuer

En felkélla ar att enbart en respondent fick frdgorna skickade i forvig efter begéran.
Det som dr positivt dr att respondenten blir insatt i &mnet och kan forbereda sig.
Déaremot kan det medfora att intervjun blir mer 1ast och inte s& semistrukturerad som
avsett. Eftersom intervjun hade hog kvalitet, insdg vi att vi dven hade velat skicka
fragorna till de dvriga.

Insamling frdn fastighetsregistret

Eftersom enbart vissa sokord nyttjades, kan det innebéra att vissa ledningar har missats
i bestéllningen. Detta kan ocksé tyda pa en viss brist i fastighetsregistret dér det inte
alltid finns ett enhetligt system for hur avtalen lagras. Vidare kan de avtalsservitut som
ingar dven rdra privata ledningar, som inte &r representativa for var studie. Dessutom
kan avtalet ha varit upprattat en tid innan inskrivningen soktes. Det kan ocksa finnas
avtalsservitut som inte &r inskrivna men som énda &r giltiga. For ledningsritterna, kan
de exempelvis ha omprovats och darigenom ha funnits sedan tidigare.
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2 Allmanna va-ledningar

Ledningar klassificeras som antingen allménna eller enskilda. De allménna ledningarna
tillhandahélls huvudsakligen av kommunerna och kommunala bolag och syftar till att
forsorja en storre andel fastigheter. De enskilda ledningarna &r vanligare
forekommande pa landsbygden och mindre omradden som forvaltas av fastighetsdgarna,
antingen enskilt eller gemensamt.!! I det kommande avsnittet kommer de allménna va-
anldggningarna beskrivas mer utforligt med relevant lagrum.

2.1 Historik

Vatten- och avloppsfragorna var oreglerade inom planlagstiftningen fram till 1931 éars
stadsplanelag. 1 stadsplanelagen fick kommunen ansvar att ta hand om
avloppsledningar inom stadsplanelagt omrdde samt rétt att kriva erséttning frin
fastighetsdgare for nedlagda anldggningskostnader. I 1947 ars byggnadslag utokades
regleringarna kring vatten- och avloppsfragor, di det uppkom ett krav att dessa fragor
ska 16sas pa ett tillfredsstdllande sétt for att mojliggéra markanvindning for
titbebyggelse.'? Byggnadslagen kom senare att bli ersatt av plan- och bygglagen 1987
dar begreppet detaljplan infordes, som ersatte de tidigare begreppen stadsplan och
byggnadsplan.®® Den nya plan- och bygglagen (2010:900), PBL, inférdes &r 2010 och
innehéller sirskilda regler om va-fragor.

Lagen om allménna vatten- och avloppsanldggningar frdn 1955, va-lagen, reglerade
forhallandet mellan anléiggningens huvudman och fastighetségaren ndrmare. Vidare
hade lagen bestimmelser om kommunens skyldighet att ordna och ombesérja va-
anldggningar samt regler om anslutningsrétt och anslutningstvéng for de fastigheter
som var beroende av anldggningen. Dessutom fanns bestimmelser om en skélig
kostnadsfordelning i form av avgifter for anslutning.**

Genom 1970 ars lag om allménna vatten- och avloppsanlédggningar justerades den dldre
lagen i vissa avseenden dé& det exempelvis infordes en ritt att ta ut va-avgifter frén
obebyggda tomter.’® Denna lag ersattes senare av den nuvarande lagen (2006:412) om
allménna vattentjanster, LAV, som bland annat utékade kommunens ansvar att ordna

11 Kalbro, T. & Lindgren, E. (2021). Markexploatering. 7 uppl., Norstedts Juridik AB, s. 91.
12 Ekbick, P. (2017). Mark- och fastighetsrttens utveckling i Sverige: En rttshistorisk
orientering med betoning pd fastighetsbildning och infrastruktur. 1 uppl. Stockholm: Avd. for
Fastighetsvetenskap, Kungl. Tekniska Hogskolan s. 424-425.

B 1bid., s. 349.

14 Qvistrém, 2016, s. 22-23.

5 1bid., s. 25
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en allmin va-anldggning, inte enbart utifran hélsoskdl utan ocksd for att skydda
miljon. o

2.2 Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen (2010:900), PBL, innehéller bestimmelser om planldggning av
mark och vatten samt om byggande. Lagens syfte aterges i 1 kap. 1 § PBL och innebir
att planldggandet ska beakta den enskilda ménniskans frihet samt fridmja en
samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhdllande. Dessutom ska
en langsiktigt och héllbar livsmiljo for bade dagens samhélle och framtiden frdmjas.
Utover de allmidnna bestdimmelserna om olika planer sdsom G&versiktsplaner,
detaljplaner, regionalplaner och omradesbestimmelser i enlighet med 1 kap. 3 § PBL
tar lagen upp sérskilda regler om va-fragor.

Vid planlidggning och i bygglovsédrenden ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras
till mark som ar ldmpad for &ndamalet med héansyn till flera olika faktorer. En sérskild
faktor ar att platsen ska vara lamplig for mojligheten att ordna vattenfoérsorjning och
avlopp i enlighet med 2 kap. 5 § PBL. Begreppet vattenforsorjning definierasi2 § LAV
som tillhandahallande av vatten som &r lampligt for normal hushéllsanvindning.

Det som kan konstateras &r att en allmén va-anldggning inte far strida mot den géllande
detaljplanen och ofta samordnas ledningarna med den kommunala gatumarken.?” Det
finns ddremot undantagsfall, se avsnitt 3.5 rubrik ’ledningsrétt inom detaljplan”.

Vidare har kommunen rétt att bestimma markreservat for bland annat ledningar som
behovs for allmidnna dndamal enligt 4 kap. 6 § PBL. Ett omrade inom kvartersmark i
en detaljplan kan reserveras med beteckningen u for ledningar under jord.®

2.3 Vattentjanstlagen

Den lag som styr den allmédnna vatten- och avloppsforsorjningen idag dr lagen
(2006:412) om allmidnna vattentjdnster, LAV, &aven kallad vattentjanstlagen.
Kommunen har genom lagen en skyldighet och ett ansvar att tillhandahalla och ordna
allménna va-anldggningar. En allmén va-anldggning definieras enligt 2 § LAV som en
sddan anldggning vars dndamaél &r att tillgodose vattentjénster for bostadshus eller
annan bebyggelse, dir en kommun har ett rittsligt bestimmande. Vidare inkluderar

16 Ekbick, 2017, s. 427
17 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 91
18 Ibid., s. 40.
10
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begreppet vattentjinster bade vattenforsdrjning och avlopp.’® Med andra ord faller
skyldigheten in dé vattenforsorjning och avlopp maste ordnas i ett stérre ssammanhang
bade for befintlig och blivande bebyggelse.?

Enligt definitionen av avlopp i 2 § LAV kan en dagvattenledning som leder bort
dagvatten fran en samlad bebyggelse eller en begravningsplats inga i en allmén va-
anlidggning.?! Diremot omfattas inte viigdiken, rinnstenar eller rinnstensbrunnar under
huvudmannens skyldighet enligt 13 § LAV. Inte heller omfattar skyldigheten ledningar
som forbinder rannstensbrunnar med den allménna va-anldggningen.

Det ér oftast kommunerna som sjilva dger de allménna va-ledningarna. Vidare foljer
av definitionen enligt 2 § LAV att den som &ger en va-anldggning i regel dven &r
huvudman och ansvarar for denne. Lagen styr dirigenom forhallandet mellan
huvudmannen for den allménna va-anliggningen samt brukarna av anliggningen.?

2.3.1 Verksamhetsomrade

Da det enligt vattentjénstlagen rdder ett ansvar fér kommunen att ordna vatten- och
avlopp i ett storre sammanhang, ska kommunen enligt 6 § LAV bestimma ett
verksamhetsomride. Verksamhetsomradet omfattar det geografiska omrade inom
vilket kommunen ska ordna en eller flera vattentjdnster genom en allmin va-
anldggning, 2 § LAV. Kommunen kan bestimma en eller flera verksamhetsomraden
for samma va-anlidggning, och inom detta omrade &r kommunen huvudman for
anldggningen.?

Enligt 7 § LAV ska det framgd vilka fastigheter som omfattas av ett
verksamhetsomrade. Dirigenom foljer det att skyldigheten att ansvara for va-
anldggningarna faller bort utanfér verksamhetsomradet. Daremot kan det dnda finnas
bebyggelse utanfor verksamhetsomradet som ingar i en allmén va-anldggning, dér avtal
pa privatrittslig grund uppréttas. Huvudmannen ska ordna de anldggningar och
ledningar som behovs for den allménna va-anldggningen, enligt 13 § LAV och har dven
en skyldighet att bevara och underhélla dessa.?*

19 Qvistrém, 2016, s. 34, 42-43.
20 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 91
21 Lantmiteriet. (2024). Handbok LL (Version 2024-04-08), 5.23.
22 Qvistréom, 2016, s. 34, 88.
2 1bid. s. 51.
% Ibid., s. 53, 66.
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Lansstyrelsen dr tillsynsmyndighet for vattentjdnsterna enligt 51 § LAV och kan
foreldgga kommunen att ordna sin skyldighet enligt 6 § LAV. Detta kan innebéra ett
foreldggande att ordna en allmin va-anldggning for viss eller vissa fastigheter.?®

2.3.2 Huvudmannaskap

Kommunen kan se Over alternativa organisationsformer. Ett alternativ kan vara att
etablera ett samarbete med andra va-aktorer, sdésom att huvudmannaskapet organiseras
genom ett bolag. Trots 6verlatandet av huvudmannaskapet, kvarstar kommunens makt
att besluta om verksamhetsomradet, va-taxan etcetera.?®

Om va-verksamheten bedrivs i bolagsform, kan vissa bolag inkludera fler tekniska
verksamheter genom bendmningen multi-utility bolag. Kommunen kan std som ensam
agare till bolaget eller samverka med andra kommuner. Vidare kan kommunerna dven
samverka med varandra genom att bilda ett kommunalférbund. P4 si sitt kan
kommunerna 6verfora de omraden inom vilka de fransdger sig sitt huvudmannaskap.
Forbundet 4r en egen organisation och styrs antingen av en direktion eller
forbundsfullmiktige. I vissa fall kan samverkan ske inom enbart ett omrade sasom for
dricksvattenforsorjning eller for avloppsrening.?’

Det framgar enligt Svensk Vatten att den egna kommunala forvaltningen &r den
vanligaste formen, men att former som flerdigda kommunala forbund och bolag
generellt okar. Enligt figur 2:1 framgar fordelningen av huvudmannaskapet, dar
flerdigda va-organisationer kommer pa andra plats, sdsom till exempel
kommunalférbund. Figuren ar aterskapad utifran Svenskt Vatten statistik fran 2024.

2 Ibid., s. 49.

% Tbid., s. 35.

27 Svenskt vatten. (2024). VA-organisationen.
https://www.svensktvatten.se/vattentjanster/organisation-och-juridik/va-organisationen/

Himtad [2024-05-02].
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FORDELNING AV HUVUDMANNASKAP

m flerdgda va-organisationer M multi-utility (en kommun)

MW eget bolag va W egen kommunal forvaltning

Figur 2:1. Fordelning av huvudmannaskap for allménna va-anldggningar i flerdgda va-organisationer,
multi-utility bolag, eget va-bolag och egen kommunal forvaltning.?®

Tillsammans med huvudmannaskapet foljer ett krav pa likstéllighet, i enlighet
kommunallagen, KL. Alla kommunmedlemmar ska behandlas lika, vilket i va-
sammanhang kan exempelvis paverka de avgifter som den enskilde betalar for att inga
i den allménna va-anldggningen.?

2.4 Befintliga och nya ledningar

I ett va-nét finns det bade befintliga ledningar och ledningar som avses att nyanléggas.
Gallande de befintliga ledningarna, paborjades va-utbyggnaden under 1800-talet med
en stor expansion under miljonprogrammets tid pa 60- och 70-talet. De material som
anvéndes tidigare, kan skilja sig frdn de material man anvinder idag for anliggande av
ledningar. Tidigare anvéndes mestadels betong for avloppsledningar, vilket delvis dven
nyttjas idag men dven plastledningar forekommer. Géllande vattenledningar lades
tidigare mestadels gréjérn och segjdrn men dven PVC och forzinkat stdl, medan det
idag huvudsakligen ldggs plastledningar, PE men dven delvis segjirn.*

Det har visat sig att de nyare materialen for vattenledningar har mindre driftstorningar
an de tidigare nyttjade materialen, men att det delvis ar oklart hur driftstérningarna

28 Svenskt Vatten, 2024.
29 Qvistrom, 2016, s. 132-133
%0 Svenskt Vatten. (2011). Férnyelseplanering av VA-niit - sammanfattning av rapporterna
2011-12,13 och 14.
13



Ratt att leda

kommer att utvecklas i framtiden. Géllande avloppsledningar ar det svérare att bedoma
status pa ledningarna dé linge kan vara defekta utan att det mérks. I stillet nyttjas
framfor allt TV-inspektioner for ledningarnas invindiga status.!

Det kravs forbittrings- och fornyelseatgirder vars takt beror pd det skick som
ledningarna ar i. Déremot dr aldern pa ledningen inget som enskilt styr takten pa
fornyelsen, eftersom en éldre ledning kan ha ett lika gott skick som en ny ledning. Det
krdavs en strategi Over hur fornyelseprojektet over ledningarna ska ske, sa att ratt
atgirder kan tillsittas i ritt tid.%?

Nér det giller forliggning av nya ledningar, finns det enligt Svenskt Vatten en
rekommendation om en héllbarhet pd 100—150 &r. P4 sa sitt styr valet av material,
lokalisering och utformning av systemen hur hallbara ledningarna blir.3® For att kunna
utnyttja marken pd sd effektivt sdtt som mojligt, dr det vanligt att inom téitorter
samordna ledningar med Ovrig infrastruktur. Ledningarna kan exempelvis forlaggas
inom gatumark, dir kommunen dr huvudman.®

2.5 Va-ledningens delar

Ansvarsfordelning mellan va-huvudmannens och fastighetsdgarens ledning sker genom
en forbindelsepunkt. Genom denna sammankopplas va-huvudmannens och
fastighetsdgarens ledningar, se figur 2:2. Denna punkt ldggs oftast i fastighetsgréns eller
i nira anslutning till fastigheten, dér 0,5 m fran fastighetsgrins dr det vanligaste
avstandet. Forbindelsepunkten markeras oftast med en brunn for avlopp eller ventil for
vatten.*®

En servisledning kopplar samman kommunernas huvudledningar,
distributionsledningar, med en fastighet.’® Kommunen ansvarar for huvudledningarna
och de allménna servisledningarna utanfor fastigheten, medan fastighetsdgaren har

31 Svenskt Vatten, 2011.
32 Svenskt Vatten. (2023). Strategisk fornyelse av VA-niit.
https://www.svensktvatten.se/vattentjanster/rornat-och-klimat/strategisk-fornyelse-av-va-nat/ Himtad

[2024-05-02].
33 Svenskt Vatten. (2022a). Hdllbar nyanliggning.

https://www.svensktvatten.se/vattentjanster/rornat-och-klimat/hallbar-nyanlaggning/

Hamtad [2024-05-02].

3 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 91

5 VA SYD. (u.d). Ordlista for VA- vatten och aviopp.

https://www.vasyd.se/-/media/Dokument ny_webb/VA-utbyggnadsplaner/Ordlista_allm%C3%A4n.pdf
Hamtad [2024-05-02].

36 Tbid.
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ansvar for den del av servisledningen som é&r inne pé& fastigheten, frén
forbindelsepunkten.®’

Fastighetsgréns

Huvudledning
=

Forbindelsepunkt

', Servisledning
', alimén del

éh
Installation, \ Allmén anlidggning,
fastighetsigarens va-huvudmannens

ansvar ansvar

Figur 2:2. Oversikt éver de olika delarna av en allmén och privat va-ledning.®®

37 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 93

38 Klippans kommun. (2023). Anslutning till kommunalt vatten & avlopp
https://www.klippan.se/bygga-bo--miljo/vatten--avlopp/anslutning-till-kommunalt-vatten--avlopp-
servisanmalan Hamtad [2024-05-02].
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3 Rattighetstyper for allmanna va-ledningar

I detta avsnitt kommer de aktuella réttighetstyperna for allminna va-ledningar att
beskrivas for att ge en bakgrund till de kommande kapitlen. Rattighetstyper som
behandlas &r nyttjanderitt, servitut och ledningsritt.

3.1 Aldre rattigheter

Upprittande av rattigheter till allmdnna va-ledningar har skett under en lang tid men
under olika forutséttningar och lagregleringar. Nér nya ledningar ska anldggas, ar det
dagens lagstiftning som blir aktuell, men nér det géller befintliga ledningar kan andra
forutsattningar galla.

Muntliga servitutsavtal

Idag gar det inte att uppritta muntliga servitutsavtal, enligt 14 kap. 5 § jordabalken, JB.
Detta var ndgot som var vanligt forekommande innan den nya jordabalkens intradande
den 1 januari 1972. Déaremot innebér det inte att de avtalsservitut som upprattades
muntligt innan dess blev ogiltiga ar 1972. Servitutsavtalen ska i stéllet provas utifrdn
de regler som gillde da de upprittades, 34 § JP.3® Detsamma géller for nyttjanderitter,
dér det exempelvis kan finnas avtal pa evig tid som ar giltiga, da inférandet av maxtiden
for avtal pd 50 ar skedde ar 1800. I rittsfallet nedan bekriftas ett muntligt
avtalsservituts giltighet.

Riittsfall: O 3584-02

Ett muntligt avtalsservitut for brunn hade ingétts fére nya jordabalkens
(1970:995) ikrafttrddande och inskrivning soktes. Det fastslas att ett
muntligt avtalsservitut inte kan inskrivas, men att det inte har paverkan pa
avtalets civilrittsliga giltighet. Avtalet kan saledes vara giltigt 4nda.

Déremot dr muntliga avtalsservitut forknippade med en osékerhet, eftersom de riskerar
att uppgora att gélla om ett forbehall inte gors vid en overlatelse eller tjinande fastighet
driond tro.*! Vidare kanske en fastighetséigare har gatt bort, inte minns vad som avtalats
eller kan den ansvarige pa kommunen ha avslutat sin anstéllning.

% Julstad, B. & Vesterlin, T. (2016). Servitut i teori och praktik. 1:1 uppl., Stockholm: Wolters
Kluwer Sverige AB, s. 62.
0 Larsson, N. & Synnergren, S. (2022). Arrende- och andra nyttjanderdttsavtal i praktiken. 6
uppl., Stockholm: Norstedts Juridik AB, s. 50.
41 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 62
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Bevisbordan ligger dock pa den som pastar att ett avtal finns, vilket kan vara svért att
bevisa vid ett muntligt avtal.*?

Hdvd och passivitet

Det kan ibland finnas en missuppfattning om att enbart pd grund av att annans mark
har nyttjats under en tid, ges en ritt att fortsétta nyttja omradet. Saledes krivs det som
regel ett avtal och darigenom ar hiavd eller passivitet fran fastighetsdgarens sida inte
giltiga skil.*® Férutom att marken har anviints under en lang tid finns det andra kriterier
som ska uppfyllas for att kunna &beropa urminnes hivd. Ritten till nyttjandet av det
anvianda omradet far inte ha ifragasatts av andra samt att den som utovar ratten har varit
i god tro angaende lagligheten av sitt nyttjande. Vidare krdvs det att en kontinuerlig
anviandning av omradet har skett, med inte for ldnga perioder av uppehall. Det finns
inte ett exakt tidsmétt for hur lang tid marken ska ha nyttjats, utan det brukar talas om
tvdmanséldrar vilket motsvarar ungefér 90 ér fore 1972.4

Problem kan uppsta da det redan finns byggda ledningar som saknar avtal, atminstone
skriftliga sddana. Trots att det 4r mgjligt att hdvda att ett muntligt avtal har ingatts innan
1972, kan det vara svart att bevisa. Det ar alltsa i regel lampligare att 15sa ett nytt avtal
eller soka ledningsritt for ledningen for att undvika ett domstolsutslag att ledningen
ska tas bort.* Detta bekriftas dven i Danielssons examensarbete Ledningsritt och
servitut for kommunala va-anldggningar: — Fallstudie i Nacka kommun fran 2012 dar
det beskrivs att manga ledningar idag &r oskyddade och att det séllan gar att aberopa
urminnes hivd, eftersom ledningarna anlades for sent for att hdvd ska kunna goras
gillande.*

Aldre inskrivna rittigheter

Genom den sa kallade fornyelselagen (2013:488), FL, togs manga dldre inskrivna
avtalsservitut och nyttjanderétter bort frin fastighetsregistret under 2019. Detta géller
de réttigheter som beviljats inskrivning fore den 1 juli 1968. Om en anmaélan gjorts
enligt 1 § FL behalls rittigheten i registret. Trots att inskrivningen rensats fran
fastighetsregistret, innebér det inte att den har upphort att gilla. Avtalet kan saledes
fortfarande vara giltigt och en ny ansékan om inskrivning kan begiras.*’

2 Ibid.
3 Larsson, N. & Synnergren, S. (2019). Uppldtelser for ledningar i praktiken. 3:1 uppl.,
Stockholm: Norstedts Juridik AB, s. 46; Larsson och Synnergren, 2022, s. 71.
4 S0U 2006:14. Samernas sedvanemarker. Kap 10, s. 382.
4 Larsson och Synnergren, 2019, s. 71.
46 Danielsson, 2012.
4"Lantmiteriet. (u.da). Fornyelselagen.
https://www.lantmateriet.se/fornyelselagen#fag=beOc_ Hamtad [2024-05-02].
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3.2 Nyttjanderatt

En nyttjanderétt foreligger nir en person fir en uppléten rétt av en fastighetségare att
anvénda dess fastighet genom ett avtal. Den person som innehar rittigheten kan
antingen vara en fysisk eller juridisk person sdsom en kommun, aktiebolag eller
samfillighetsforening. Nyttjanderitt omfattar allmén nyttjanderitt, arrende och hyra.*®

Grundliggande rekvisit

Regler om nyttjanderétt aterfinns i 7-12 kap. JB, dir de allménna gemensamma reglerna
beskrivs 1 7 kap. Bland annat ska nyttjanderattsavtalet ange objektet for upplatelsen,
det vill sdga vad eller var avtalet ska gilla och dess omfattning. Dessutom maste
dndamélet med upplatelsen anges, det vill siga vad nyttjanderiitten ska anvindas for.*

Gillande tiden for upplatelsen dr huvudregeln 50 &r som lédngst utanfor detaljplan och
25 ar inom detaljplan enligt 7 kap. 5 § JB.%® Anledningen till tidsbegrinsningen &r enligt
lagkommentarer till 7 kap. 5 § JB att fastighetsigaren inte ska vara bunden under allt
for 1ang tid, d& mojligheter ska finnas for att férindra markanvindningen.>

3.2.1 Allman nyttjanderatt

En allmédn nyttjanderdtt d4r en sddan nyttjanderdtt som inte dr arrende, hyra eller
tomtrétt, enligt 7 kap. 1 § JB. Med andra ord &r detta nyttjanderdtter som kan vara
partiella, gratis eller pd nagot annat sitt inte uppfyller formkraven for de 6vriga typerna.
Ett gratisavtal, benefikt avtal, innebdr att ingen erséttning utgar for upplatelsen. En
partiell nyttjanderétt brukar bendmnas som odkta nyttjanderétt enligt 7 kap. 3 § JB.
Denna innebir i stillet ett delvis ianspraktagande av marken.>

Formkrav
Det saknas formkrav for att uppritta ett allmént nyttjanderattsavtal, vilket gor det
mojligt att uppriitta ett muntligt avtal.®

Genom den stora avtalsfriheten &r det ddrigenom viktigt att parternas avtal &r
heltdckande och dven bland annat reglerar vad som hénder om avtalsbrott foreligger.
Det ar dven nodvéndigt att i avtalet specificera hur nyttjanderéttshavaren far anvianda

“8 Larsson och Synnergren, 2022, s. 44-47.
% Ibid., s. 44, 95.
0 Ibid., s. 97.
51 Bengtsson, Jordabalk (23 apr. 2024, JUNO), kommentaren till 7 kap. 5 §.
52 Larsson och Synnergren, 2022, s. 72-73.
%3 Ekbick, P. (2016). Lagstifining om ledningar. Séirskilt om ledningsriittslagen. 3 uppl., Avd.
for fastighetsvetenskap, Kungl. Tekniska Hogskolan, s. 26.
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det upplétna omradet. Vidare bor allménna vida begrepp undvikas och i stéllet tydligt
specificera avtalet for att undvika oklarheter och tvister.>*

Fastighetsregistret

For att kunna skriva in nyttjanderéttsavtalet i fastighetsregistret, kravs ett avtal i
skriftlig form enligt 7 kap. 10 § JB.*® Dessutom ges ett sakrittsligt skydd genom att
inga ett skriftligt avtal, vilket 4ven underlittar bevisningsmajligheterna vid eventuell
tvist.%

En risk som finns med en nyttjanderdtt &r att avtalet kan upphora att gilla vid
fastighetsreglering. Enligt 7 kap. 29 § 2 st. JB géller inte nyttjanderitten vidare i den
mark som frangar en fastighet vid fastighetsreglering. S&dant ar fallet om inte ett
forordnande sker frdn LM att rittigheten ska bestd enligt 7 kap. 29 § 3 st JB. Har ett
nyttjanderittsavtal inte inskrivits, men forbehall gjorts fortsétter rattigheten att gélla,
enligt 7 kap. 11 § JB. Om forbehall inte gjorts, men om den nya dgaren borde ha insett
eller dgt kdinnedom om avtalet géller avtalet vidare i enlighet med 7 kap. 14 § JB. Har
en inskrivning didremot gjorts, dr forbehall inte nodvandigt.>’

Registreringen av ett inskrivet nyttjanderittsavtal sker 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel, dér rittigheten gar att ta del av vid ett fastighetsutdrag.®® Diremot
redovisas inte réttigheten i registerkartan, enligt 37 § som hénvisar till 22 § 1 st. 3 p.
forordningen (2000:308) om fastighetsregister, FRF.

Upplatelsetid

Ett nyttjanderittsavtal ar enligt huvudregeln inte bindande mer dn 50 ar eller 25 ar inom
detaljplan enligt 7 kap. 5 § JB. Nar denna tid passerat blir dock inte avtalet ogiltigt
eftersom det méste séigas upp.>® Ar avtalet inte tidsbegrinsat och upplatet pa obestimd
tid, fortsétter réttigheten gilla med en skilig uppsédgningstid, se réttsfallet NJA 2004 s.
288 under rubrik “benefik nyttjanderétt”.

En nackdel med en allmén nyttjanderitt dr att det enligt lag saknas forlangningsrétt for
avtalet, vilket kan inskrinka mdjligheten att ha ledningen under en lang tid (det vill
sdga langre an 50 respektive 25 &r). Om upplataren inte medger forlangning kan det

% Larsson och Synnergren, 2019, s. 37-38.
55 Ekbiick, 2016, 5. 26.
% Larsson och Synnergren, 2019, s. 38, 155.
5 Ibid., s. 155-156.
%8 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 68.
% Larsson och Synnergren, 2022, s. 97.
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finnas tvangsmdjligheter att ta till sdsom ledningsritt, vilket till viss mén minskar
risken.®

Négot som diremot &dr vanligt forekommande &r att det avtalas om forldngning vid
avtalstidens utgdng, om markégaren inte sdger upp avtalet inom viss tid. P4 sa sitt kan
upplételser som avser att bestd under ldngre tid gynnas.®!

Benefik nyttiandertt

Gillande gratisupplatelser, benefika, upplats en nyttjanderitt utan erséttning. Enligt
lagkommentar till 7 kap. 1 § JB nés oftast inte ett lika starkt sakrattsligt skydd. Vidare
kan nyttjanderittshavaren inte gora géllande ett lika starkt skadestdndsansprék till
skillnad mot om vederlag hade utgtt.® I rittsfallet nedan provas frigan om uppsigning
av ett benefikt nyttjanderéttsavtal utan tidsbegransning.

Rattsfall: NJA 2004 s. 288

Fallet behandlar uppségning av en benefik nyttjanderétt fér en brunn, utan
tidsbegransning. Hogsta domstolens beddmning i mélet géllde huruvida
avtalet kunde sdgas upp och i sa fall vilken uppsidgningstid som var skilig.
Det utslagsgivande i fallet var vad som kan faststillas utifran upplatarens
avsikt. Det saknades stod i malet for att upplatelsen skett for all framtid,
det vill séga att tidsbegrénsningen foljer 7 kap. 5 § JB. Hogsta domstolen
bedomde att avtalet géllde pa obestimd tid med en skélig uppsagningstid.
En skilig uppsédgningstid bor inte understiga sex manader och utifran
omstindigheterna 1 fallet, ansdgs tolv ménader vara skaligt.
Sammanfattningsvis hade upplataren uppsédgningsritt men inte tagit
hénsyn till en skélig uppsiagningstid.

Partiell nyttjandertt

En partiell nyttjanderétt skiljer sig frén en totalnyttjanderdtt genom att
nyttjanderdttshavaren endast i ett visst hdnseende far anvianda det upplatna utrymmet
eller omradet. P4 sa sétt har fastighetsdgaren kvar besittningen till omradet. Exempel
kan vara att ha en underjordisk ledning, dir fastighetsdgaren har kvar
markanviandningen 6ver ledningen. En fordel som kan ses ér att avgiften for
nyttjanderitten kan bli 1dg eftersom fastighetsdgaren har kvar besittningen.®?

80 Larsson och Synnergren, 2019, s. 39.
81 Larsson och Synnergren, 2022, s. 98.
62 Bengtsson, Jordabalk (23 apr. 2024, JUNO), kommentaren till 7 kap. 1 §.
8 Larsson och Synnergren, 2019, s. 35.
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Andring och upphiivande

Ibland kan en allmén nyttjanderitt behdva éndras eller upphévas. Ar parterna verens
kan detta gdras genom att indra avtalets innehéll.®* For uppsigning av avtalet, géller
vad parterna har avtalat.

Upplatelse i marksamfdllighet

Det ar inte majligt att upplata nyttjanderétt i en fastighets andel i en marksamféllighet
enligt 7 kap. 9 § JB, eftersom réttigheten krdver lokalisering till den belastade
fastigheten. Ett avtal bor i stéllet utformas genom att samtliga deldgande fastigheter
gemensamt uppldter ett utrymme for rittighet pé fastigheten.®®

3.3 Servitut

Servitut ger en rétt for en fastighet att nyttja ett utrymme pé en annan fastighet och kan
handla om behov som vig men &ven va-ledningar. Fastigheten som belastas av
servitutet bendmns som tjinande medan den som innehar rittigheten kallas hiarskande
fastighet. Servitut kan upplatas bade genom ett avtal, avtalsservitut, och genom en
lantmaéteriforrattning, officialservitut. Det gemensamma i bagge fallen dr att ett servitut
upplats till forméan for en fastighet och far inte tillfredsstilla ett behov av personlig
karaktir.%

Vidare kan servitutet bdde vara lokaliserat till en specifik plats samt vara olokaliserat
och inte vara avgrénsat till ett specifikt utrymme. Ett lokaliserat servitut adr direkt
utpekat till lage och omfattning. Ett olokaliserat servitut kan rdda dels d& omradet som
avses inte utpekas, dels da servitutet inte begrinsas till ett visst omrade. En anledning
kan vara att det exakta laget for en anldggning dr oként vid servitutsbildandet. Servitutet
kan sédledes i efterhand bli lokaliserat till ett bestdimt omrade nér anldggningen ar
utford.®’

Grundldggande rekvisit

De grundlaggande formkraven om servitut aterfinns i 14 kap. 1 § JB dér servitutet ska
vara till for att frimja en dndamdlsenlig markanvindning och att endast 1 visst
hinseende nyttja eller ta i ansprak ett utrymme pa en annan fastighet. Vidare ska
behovet vara av stadigvarande betydelse for fastigheten. Servitutet far inte heller vara
alltfor underhallsbetungande for den tjanande fastigheten. For att specificera far inte

8 Ibid., s. 169.
8 Larsson och Synnergren, Jordabalk (23 apr. 2024, JUNO), kommentaren till 7 kap. 9 §.
8 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 13-15.
7 Ibid., s. 25-26.
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servitutet medfora en skyldighet for &dgaren att underhalla annat 4n vég, byggnad eller
annan anliggning som avses med servitutet.®® Denna skyldighet géller diremot inte om
ett servitut bildas genom fastighetsreglering enligt 7 kap. 1 § 1 st. FBL. Utan en
overenskommelse mellan dgaren av den tjanande och hirskande fastigheten, innefattas
inte denna skyldighet.

Ett servitut far inte motsvara ett totalt ianspraktagande av en fastighet, vilket innebar
att en fastighetsdgare exempelvis inte far utestingas fran omradet. Ett totalt
ianspraktagande ska bedomas utifran det upplétna omradet. Rekvisiten att servitutet ska
frimja en &dndamadlsenlig anvidndning och vara av stadigvarande betydelse for
fastigheten, kan hénforas till den hirskande fastighetens nytta av atgirden.®® Det som
beddms &r att den genomsnittliga fastighetsdgaren ska ha nytta av servitutsupplatelsen
utifrén den nuvarande markanvindningen.”

3.3.1 Avtalsservitut

Avtalsservitut uppkommer genom ett avtal mellan harskande och tjinande fastighet och
regleras generellt genom 7 och 14 kap. JB.

Formkrav

Gallande avtalsservitut finns det formkrav enligt 14 kap. 5 § JB, att avtalet ska upplétas
skriftligt av den tjdnande fastighetens dgare. Det har tidigare varit mojligt att upprétta
muntliga servitutsavtal innan den nya jordabalken intridde, som beskrivs i avsnitt 3.1.

Fastighetsregistret

Inskrivning av avtalsservitut i fastighetsregistret regleras i 7 kap. 10 § JB, vilket ger ett
sakrittsligt skydd vid Overlételser eftersom rittigheten fortsdtter att gélla. Har ett
servitutsavtal inte inskrivits, men forbehall gjorts fortsitter rittigheten att gélla, enligt
7 kap. 11 § JB. Om forbehéll inte gjorts, men om den nya dgaren borde ha insett eller
dgt kdnnedom om avtalet géller avtalet vidare i enlighet med 7 kap. 14 § JB. Har en
inskrivning ddremot gjorts, dr forbehall inte nddvéndigt.” Likt nyttjanderitter, finns
det en risk att servitutsavtalet forfaller vid fastighetsreglering enligt 7 kap. 29 § 2 st. JB
om ett forordnande inte sker. Inskrivning ger pa sa satt dven i detta fall ett sakrattsligt
skydd.

% Ibid., s. 31, 37-38, 49.

® Tbid., 5. 31-34.

0 Larsson och Synnergren, 2019, s. 55-56.

1 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 67-68, 80-81.
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Registreringen av ett inskrivet servitutsavtal sker i fastighetsregistrets inskrivningsdel,
dir rittigheten gér att ta del av vid ett fastighetsutdrag.”® Diremot redovisas inte avtalet
i registerkartan, enligt 37 och 22 §§ 1 st. 3 p. FRF. Enligt en bestillning av statistik frén
Lantmiiteriet, skrevs 5 817 avtalsservitut in under aren 2018-2023.7

Andamdl och stadigvarande betydelse

For att ett servitutsavtal ska gélla maste dndamalet med servitutet samt hiarskande och
tjianande fastighet anges, enligt 14 kap. 5 § JB. Darutover rader det avtalsfrihet kring
vilka villkor som parterna viljer att inkludera.’

Att ett servitut &ven ska vara av stadigvarande betydelse for fastigheten synliggors i det
foljande rattsfallet NJA 1997 s. 307. Det framgér att det &r fastighetens funktion som
saddan som ska bedomas, och &ndamalet far inte vara personanknutet.

Riittsfall: NJA 1997 s. 307

En kommun ville ha ett servitut for en badplats med en parkfastighet som
harskande fastighet. Da syftet med stadigvarande betydelse ar att uppfylla
en objektiv nytta, som inte dr personanknuten, lyftes begreppet
funktionellt samband in. Det maste alltsé finnas ett funktionellt samband
mellan nyttigheten pd den tjdnande fastigheten och utnyttjandet av den
hirskande fastigheten. Hogsta domstolen ansag att servitutets &ndamal, att
tillse allménheten tillgang till badplats mm., dr en personanknuten nytta
och att ett funktionellt samband mellan fastigheternas nyttighet och
nyttjande séledes inte forelag.

Vidare har stadigvarande betydelse ocksa betydelse for upplatelsetiden. Avtalsservitut
far nimligen enligt 7 kap. 6 § JB upplétas utan begransning i tiden. Vidare gér det dven
att uppléta avtalsservitut till viss tid.”

Avtalsfrihet och ersdttning

Eftersom ett avtalsservitut bidrar till en stor avtalsfrihet, kan detta leda till att tvister
uppkommer kring avtalet. Ett exempel é&r att en otydlig bendmning av d&ndamélet kan
leda till oklarheter, sisom om aviopp avser en eller flera tekniska ldsningar.’®

21bid., s. 68.
78 Bestilllning av statistik gjordes 9 mars 2024, se avsnitt 1.5 rubrik “Information frdn
fastighetsregistret”.
74 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 64-65.
5 Ibid., s. 67.
76 Se rittsfallet MOD 2014-10-30, F 10017-13.
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Dirigenom ar det viktigt att vara tydlig i avtalet, eftersom servitutets utformning och
avsikt har stor betydelse vid en eventuell framtida tvist i domstol.”

Nar det giller ersittningsfragan dr det upp till parterna att sjdlva avgdra huruvida
ersittning utgdr och dess storlek.”® DA servitutet inte fir motsvara ett totalt
ianspraktagande, motiverar det en relativt liten erséttning for upplatelsen eftersom
fastighetségaren behéller besittningen till marken. Vidare ar det av stor vikt att
ledningségaren inte vidtar &tgédrder som fordndrar markanvindningen, medan
fastighetsiigaren inte fir orsaka &verkan pa ledningen.”

Andring och upphdvande

Ibland kan det hénda att ett servitut behover éndras eller upphévas. Om parterna &r
overens kan servitutet éndras eller upphivas genom avtal. Ar avtalet inskrivet krivs
ocksa en dodning av rittigheten i fastighetsregistret vid upphévande.®

Andring eller upphiivande av ett avtalsservitut kan #ven ske genom en
lantmaéteriforrattning, dar 7 kap. 3-10 §§ FBL ar tillaimpbara enligt 14 kap. 14 § JB.
Gillande andring av ett servitut krdvs det enligt 7 kap. 4 § FBL att servitutet hindrar ett
dndamalsenligt utnyttjande av den tjdnande fastigheten. Servitutet far dven &ndras om
dndrade forhallanden har intrédffat och att det medfor en fordel for hdrskande eller
tjinande fastighet medan oligenheterna for den andra saknar betydelse 8

Om oldgenheterna inte kan undanrdjas med dndring av servitutet, kan ett upphidvande
ske enligt 7 kap. 5 § FBL. De krav som stélls for upphidvande av ett servitut, bade avtal
och official, stadgas i 7 kap. 5 § 2 st. FBL:

e Det har uppstatt dndrade forhallanden som bidrar till att servitutet inte langre
behovs for den hdrskande fastigheten

e Npyttan av servitutet ar ringa i jamforelse med belastningen pa den tjdnande
fastigheten

e Servitutet har inte utdvats under en avsevard tid och dr med hansyn till Gvriga
omsténdigheter att se som Overgivet

Gillande dndrade forhallanden stadgas det i lagkommentaren till 7 kap. 5 § 2 st. FBL,
att det exempelvis kan motsvara en fordndrad markanvéndning eller att forhallandena

7 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 236.
7 Ibid., s. 65.
7 Larsson och Synnergren, 2019, s. 60.
8 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 87.
81 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 124-126.
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dndrats genom att en allmin vig byggs dar det tidigare varit en enskild vdg. Om nyttan
anses som ringa i forhallande till belastningen kan upphivande ske, och da krévs inte
att dndrade forhallanden intraffat. Nar det kommer till ett dvergivet servitut, ska
beddmningen ske utifrdn den faktiska anvidndningen av servitutet och den hérskande
fastighetens behov.8?

Upplatelse i marksamfdllighet

En marksamfillighet utgdr inte en fastighet, vilket &r ett rekvisit for att avtalsservitutet
ska vara giltigt enligt 14 kap. 1 § JB. Avtalsservitut kan inte upplatas i en viss fastighets
andel i en marksamféllighet enligt 7 kap. 9 § JB. Med andra ord méste samtliga
deldgande fastigheter vara Gverens, dér en 16sning &r att uppritta servitutet i samtliga
deldgande fastigheter och lokalisera utrymmet inom samfilligheten.®®

3.3.2 Officialservitut

Servitut enligt fastighetsbildningslagen, officialservitut, skiljer sig fran avtalsservitut
bland annat da de endast kan bildas for de ledningar dér inte ledningsratt inte &r mojligt,
7 kap. 2 § FBL. Detta giller for mindre ledningar som inte anses som allménnyttiga,
och som syftar till enstaka fastighets behov.* Med det sagt ér officialservitut inte
aktuellt gillande allminna va-anldggningar, eftersom de inte kan upplitas for en
fastighet som ingar i en allmén va-anldggning.

3.4 Tvangsvis markatkomst

3.4.1 Egendomsskyddet

Det finns grundliggande forutsittningar for att markatkomst ska vara mdjligt, dir
Europakonventionen och regeringsformen ar tva grundlagsreglerade utgangspunkter. |
2 kap. 15 § regeringsformen, RF, beskrivs det s& kallade egendomsskyddet som
innefattar att var och ens egendom ar tryggad utom i de fall som kréavs for att tillgodose
angeldgna allménna intressen. I beddmningen ska det ske en avvégning mellan de
enskilda och allminna intressena, enligt den sé kallade proportionalitetsprincipen.®

82 Vesterlin, Fastighetsbildningslag (23 apr. 2024, JUNO), kommentaren till 7 kap. 5 §.
8 Julstad och Vesterlin, 2016, s. 24-25.
8 Ekbick, 2016, s. 58.
8 Sj6din, E., Ekbick, P., Kalbro, T. & Norell, L. (2016). Markdtkomst och ersiittning. 4:3
uppl., Stockholm: Wolters Kluwer Sverige AB, s. 29-31.
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3.4.2 Expropriation for ledningsandamal

Innan behovet uppstod for en speciallagstiftning for upplatelse av ledningar kunde 1917
ars expropriationslag tillimpas om fastighetségare och ledningsdgare inte var Gverens.
Med stod av lagen kunde utrymme for ledningar upplatas tvangsvist. I propositionen
till ledningsrattslagen (1973:1144), LL, har det framforts att tvdngsvis upplételse for
ledningar inte bor vara exklusivt reglerat i den aktuella lagen. Med andra ord innebér
det att expropriationslagen (1972:719), ExL, kan ses som en alternativ 16sning.2® Dock
har ledningsritt i dagsldget huvudsakligen ersatt EXL.®” Dessutom har inte enbart
ledningsrattslagen, utan ockséd andra speciallagstiftningar sisom PBL samt viglagen,
foretriade framfor ExL.88

ExL kan tillimpas for att upplata utrymme for olika ledningar som tillgodoser ett
allmént behov, exempelvis elektrisk kraft, vatten och avlopp samt viarme enligt 2 kap.
3 § ExL. I praktiken har expropriation skett frimst for anldggande végar och jarnvigar
enligt 2 kap. 2 § ExL. Detta innebér att expropriation for ledningsdndamal enligt 2 kap.
3 § anviinds i ytterst séllsynt utstrickning &

3.5 Ledningsratt

Ar 1973 kom en proposition (1973:157) till ett nytt rittsinstitut, nimligen ledningsritt
som har vissa likheter och skillnader med servitut och andra rittighetstyper. Réttigheten
har inte en tidsbegransning som nyttjanderdtt och den behover inte knytas till en
hirskande fastighet som avtalsservitut. Ledningsritter styrs av ledningsrittslagen
(1973:1144), LL, och kan gilla i obegrinsad tid. ®

Grundliggande rekvisit

Ledningsratt ger ritt att kunna utnyttja utrymme inom fastighet for en ledning av ett
visst slag. Ledningar som kan upplatas med hjilp av ledningsrattslagen namnsi2 § LL.
12§ 3 p. ad LL omfattas va-ledningar som kan upplatas med ledningsritt om
ledningen:

a) ingér i en allmén va-anldggning,
b) forser samhéllet med vatten eller bortfor avloppsvatten eller annan orenlighet,

8Prop. 1973:157. Kungl. Maj:ts proposition med forslag till ledningsrdttslag m.m, s. 126-127.
87 Lantmiteriet, 2024, s. 26.
8 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 107.
8 Ekbick, 2016, s. 55.
9 Lantmiteriet, 2024, s. 6.
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c) gagnar en niringsverksamhet eller kommunikationsanldggning som &r av
betydelse for riket eller orten, eller

d) medfor endast ringa intrng i jimforelse med nyttan och inte tillgodoser endast
en enstaka fastighets husbehov

For att kunna upplata ledningen med ledningsrétt ska ledningen vara av allmén karaktir
och uppfylla ndgon av ovanstdende kriterier. Av definitionen for en allmin va-
anldggning i 2 § LAV ska dndamalet vara att tillhandahélla vattentjénster for bostadshus
eller annan bebyggelse dir en kommun har ett rittsligt bestimmande, se avsnitt 2.3.
Ledningsritt kan upplatas &ven om ledningen inte ingér i en allmén va-anldggning men
forser samhéllet med vatten eller avlopp. Som exempel kan det avse storre ledningar
som leder bort avloppsvatten till reningsverk eller levererar vatten fran en vattentakt
till samhallet. LL ger ockséd mojlighet att ta utrymme i ansprak for ledningar som gagnar
en néringsverksamhet eller kommunikationsanldggning som &r av betydelse for riket
eller en viss ort. Om ledningen inte faller under a-c kan LL fortfarande gélla om
intrénget ar ringa jamfort med nyttan. Dock kan en ledning som tillgodoser en enstaka
fastighets behov inte upplitas med ledningsritt, da far 7 kap. FBL tillampas, se avsnitt
3329

Rattsfallet nedan behandlar LLs tillimplighet utanfor verksamhetsomradet. Da endast
en fastighet berors, ansags lagen inte tillimpbar.

Riittsfall: MOD F 10033-12

LM Dbeslutade om ledningsriatt for en va-ledning Over en
jordbruksfastighet, for att ansluta en enskild fastighet till det allminna
va-nétet. Fastigheten som skulle anslutas, 1ag utanfér huvudmannens
verksamhetsomrdde. Agaren till den berdrda jordbruksfastigheten
overklagade beslutet till mark- och miljddomstolen. Mark- och
miljodomstolen gjorde beddmningen utifrén 2 § LL, sdrskilt 3:e punkten,
som bland annat anger att ledningen ska inga i en allmén va-anldggning.
I denna situation kom domstolen fram till att inget av villkoren var
uppfyllda och didrmed undanrdéjdes LMs ledningsbeslut. Kommunen
overklagade beslutet till Mark- och miljééverdomstolen och anforde att
nyttan av att ha en kollektiv 16sning Overviger intranget. Mark- och
miljodverdomstolen provade samma lagparagraf som ovan och kom
slutligen fram till att den allminna va-anldggningen inte omfattar den
aktuella fastigheten. Mark- och miljoéverdomstolen beddmde dérfor att

9 L antmiiteriet, 2024, s. 22-24.
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ledningsritt inte &r tillimplig utanfor verksamhetsomradet och
kommunens dverklagande avslogs.

Befogenheter

Utformningen av ledningsritten som ett mellanting mellan servitut och nyttjanderétt
har lett till att de befogenheter som innefattas i begreppet servitut &ven kan infogas som
tilliggsmoment i ledningsritten enligt 1 § 2 st. LL.%? En ledningségare kan dérigenom
vidta de &tgirder som krévs for att anldgga och underhélla ledningen. Som exempel kan
trdd och buskar som hindrar &tkomsten till ledningen tas bort. Dessutom kan
fastighetsdgarens nyttjande till sin fastighet inskridnkas genom forbud mot nya
byggnader inom ledningsomradet.*

Overenskommelse

Om ledningsédgare, fastighetsigare och andra berorda sakégare triffar en
overenskommelse kan avsteg goras fran bland annat 12 § 1 st. och 13 § LL enligt 14 §
LL. Utrymme kan d& tas i ansprak &ven om det orsakar synnerligt men och avsteg far
goras frén erséttningsreglerna. En sddan 6verenskommelse ar inte bunden av sérskilda
formforeskrifter enligt LL, till skillnad mot FBL. Dock ska det tydligt anges vad
parterna har kommit Gverens om och dverenskommelsen ska upprittas inom ramen for
en forrittning. Ifall en Overenskommelse triffas mellan parterna fore
forrattningsansokan ska det klart framga att det kan ldggas till grund for ett
ledningsrittsbeslut. Vidare bor 6verenskommelsen upprittas kort fore eller i direkt
anslutning till forrattningen.®

Ersdttning

Ersittningsfragor vid bade upplételse och inlosen regleras i 13 § LL som tillimpar 4
kap. ExL. Vanligtvis utgér ett engangsbelopp, motsvarande
marknadsvirdesminskningen pa grund av intranget, plus ett paslag om 25 procent. Om
ledningen ar befintlig och sdkrad med en réittighet, sé utgér sedan tidigare i normalfallet
ingen ersattning. Orsakar ddremot ledningsrétten dkad belastning i form av ytterligare
befogenheter eller utrymme som tas i ansprék, i férhéllande till den tidigare upplételsen,
kan ersittning utgd.%® Vilket typ av ianspraktagande som sker far ocksa betydelse for
erséittningens storlek. Det vanligaste ér att markédgaren fortsatt kan nyttja omradet till
viss del.® Om en dverenskommelse enligt 14 § LL har triffats kan ersittningsfragan
behandlas utanfor erséttningsbestammelsernai 13 § LL.

92 Lantmiteriet, 2024, s. 17; Larsson och Synnergren, 2019, s. 73.
9 Prop. 1973:157, s. 87-88; Ekbiick, 2016, s. 45.
9% Lantmiteriet, 2024, s. 94-96.
% Ekbick, 2016, s. 42.
% Lantmdteriet, 2024, s. 82-83.
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Ledningsrdttsforrdttning

I en ledningsréttsforrattning provas fragor om upplatelse av ledningsrétt. Forrédttningen
initieras genom en ansokan till LM, som sedan handldgger drendet enligt 5 och 15 §
LL.

Under handliggningen av en ledningsrittsforrattning 4r de huvudsakliga
bestdmmelserna i FBL, sérskilt 4 kap. FBL, tillimpliga. Med andra ord ska LM bland
annat kunna redovisa vilka som &r sakégare for att hélla ett ssmmantrade. LM ska vid
behov, samrada med de myndigheter och rittighetshavare som berors av forrattningen
enligt 18 och 19 §§ LL.%

LM provar, bland andra bestammelser i LL, de villkor som finns for att skydda de
allménna och enskilda intressena enligt 6 § LL. Forst sker en lamplighetsprovning dér
en beddmning gors om det finns alternativa ledningsstrickningar &n den sokta
ledningsstriackningen. Detta gors for att kunna folja den huvudprincip om att
ledningsstrickningen som villjs véllar minst skada.®® Direfter gors en
intresseavvigning som viger fordelarna med uppléatelsen mot oldgenheterna. Om
olidgenheterna dverviger fordelarna, kan upplatelse med ledningsritt inte medges.®
Forrattningen slutférs genom ett ledningsrittsbeslut som bland annat innehaller
ledningens dndamél och utrymme samt vilka befogenheter som ingér enligt 22 § LL.
Ledningens dndamaél och funktion ska beskrivas utforligt for att kunna forsta vilket slag
av ledning som dr aktuellt utifrdn 2 § LL. Om det géller en rorledning bor dven
dimension anges.*®

Tilltradet sker ndr ledningsrattsbeslutet har vunnit laga kraft och erséttning betalts
enligt 24 § LL. Ett undantag &r om det finns sérskilda skdl som motiverar fortida
tilltrade. Da kan tilltrddet medges utan att ledningsrittsbeslutet har vunnit kraft, i
enlighet med 25a § LL som refererar till 5 kap. 30a § FBL. Beslut om fortida tilltrdde
forutsatter att ledningsrittsbeslutet far 6verklagas sarskilt, det vill sdga att det gjorts till
en prelimindrfraga. Med sérskilda skél menas ett starkt behov som dverviger eventuella
oldgenheter samt att ledningsrattsbeslutet med storsta sannolikhet inte dndras pa grund
av overklagande.1®

Ledningsrattsbeslutet kan 6verklagas av sakdgare enligt 28 § LL, som vidare hinvisar
till 15 kap. FBL. Nir det géller rittegangskostnader ska ledningségaren ersitta

97 Ekbiick, 2016, 5. 45.

% Prop. 1973:157, s. 132.

9 Lantmiteriet, 2024, s. 38.

100 Prop. 1973:157, s. 148.

101 Prop. 1976/77:114 Om dindring i fastighetsbildningslagen (1970:988), m.m., s. 36.
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sakédgaren vid mark- och miljodomstolen och &ven vid hogre instanser, om sakégaren
har vunnit mélet, enligt 29 § LL.1%

Fastighetsregistret

Nar forrattningen avslutas och vunnit laga kraft ska den registreras i fastighetsregistrets
allménna del snarast mojligt enligt 32 § LL. Vidare ar huvudregeln att en karta upprittas
vid forrattningen och utformas sa noggrant som andamaélet kraver enligt 4 kap. 28 §
FBL. Dérefter ska omraden for ledningsritt redovisas pa den digitala registerkartan
enligt 37 § 5 p. FRF. Enligt en bestillning av statistik frén Lantmaéteriet registrerades
3 348 ledningsritter mellan 2018-2023.1%

Fastighetsgranser i registerkartan har tillkommit genom olika metoder under aren nar
kartan digitaliserades. Darfor finns det stora variationer i ldgesnoggrannhet fran
centimeterniva till tiotals meter.'® I examensarbetet Ledningsriitt och ledningars lige
av Wendt fran 2022 beskrivs bland annat hur dldre ledningsréttsforrittningar, innan
registerkartans digitalisering, har orsakat en viss avvikelse mellan den upplatna
ledningsritten och var den befintliga ledningen ligger idag.'%

Ledningens anknytning till fastighet

Till skillnad mot servitut kan ledningsritt tillkomma den fysiska eller juridiska
personen som vid tillfdllet d4ger ledningen. Med andra ord ar det inte nddvandigt att
réttigheten knyts till en harskande fastighet och ledningsidgarens egen fastighet kan
dven ingd som tjdnande fastighet. [ och med att ledningsritt kan upplatas i
ledningségarens egen fastighet kan detta vara praktiskt om en ledning berdr ett stort
antal fastigheter, dir en &gs av ledningsréttsdgaren. Detta eftersom hela
ledningsstriickan kan sikerstillas med ledningsritt utan avbrott.*%®

102 T antmiteriet, 2024, s. 143.

103 Bestllning av statistik gjordes 9 mars 2024, se avsnitt 1.5 rubrik “Information frén
fastighetsregistret”.

104 Lantmiteriet. (u.8b). Visar grinserna rtt?
https://www.lantmateriet.se/sv/kartor/vara-karttjanster/Visar-granserna-ratt/#anchor-1 Hamtad [2024-
04-18].

105 Wendt, A. (2022). Ledningsriitt och ledningars lige. Examensarbete, Fastighetsvetenskap.
Lunds Tekniska Hogskola.

106 Larsson och Synnergren, 2019, s. 81.
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Andring och upphéivande

Enligt 33 § LL ska vissa forutsittningar vara uppfyllda for att kunna omprdva ett
ledningsrattsbeslut. Detta sker i en ny {Orrittning. Vid omprovningen kan
ledningsritten dndras, upphévas eller upplatas pa nytt i samband med upphévningen. I
33 § 1 st. LL anges att omprovningen kan ske vid dndrade forhdllande som vésentligt
inverkar pa ledningsréttfragan. For att exemplifiera kan de dndrade forhdllandena avse
upprittandet av en ny detaljplan eller att ledningsritten inte ldngre dr nodvindig.%’

Forutsatt att ett klart behov av omprovning forekommer kan ledningsrittsbeslutet
omprovas dven om forhdllandena inte har dndrats. Omprovningen kan ske dven for att
genomfora mindre forindringar i beslutet, d& omfattningen inte har betydelse.'%

I 6vrigt kan fragan om upphédvande av ledningsrittsbeslutet alltid provas, oavsett om
dndrade forhallanden forekommer, om ledningségaren medger det. Omprdvningen ska
fortfarande ske i en ny forrattning men med ett enklare forfarande. Daremot bor
sakdgare delges och byggnadsndmnden underrittas, da det i regel inte krivs ett
sammantride.'®

Ledningsrdttens forfallande

Om ersittningen inte betalts inom ett ar efter att beslutet har vunnit kraft, kan
ledningsrittsbeslutet 1 sin helhet forfalla enligt 31 § LL. Vidare kan
ledningsrittsbeslutet forfalla om ledningen inte utforts inom den tidsramen som anges
i beslutet i enlighet med 31 § LL. Detta kraver att en storre del av ledningen aterstar att
utforas. P4 sa sitt forfaller inte beslutet om det ar enbart &r en mindre viktig detalj som
&terstér, 10

Ledningsrdtt i forhdllande till andra lagar

Ledningsritt har foretrdde i relation till vissa andra lagar. I 12 § 4 st. LL, som vidare
hinvisar till 1 kap. 3 och 4 §§ ExL, regleras att ledningsritt har foretrdde framfor en
sdrskild rdtt i den aktuella fastigheten. Med sdrskild rdtt till fastighet menas
nyttjanderatt, servitut och ratt till elektrisk kraft samt liknande ratt enligt 1 kap. 2 §
ExL. Vid forrattningen kan det forordnas att ledningsratten ska ha foretrdde framfor
officialréttigheter. Ett undantag &r att en végrétt enligt viaglagen (1971:948), VigL,

alltid har foretride framfor ledningsritt, se avsnitt 3.6 rubrik “upplatelser i vigritt” 11

107 Lantmiteriet, 2024, s. 156.

108 Ekbick, 2016, s. 52.

109 Prop. 1973:157, s. 116.

110 [hid,, 5. 157.

11T antmiteriet, 2024, s. 76; Ekbick, 2016, s. 40.
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I forarbeten for bestdimmelsen 2 kap. 12 § ExL tas det upp att en frivillig
overenskommelse bor triffas innan en ansdkan om expropriation gors.!*? Ett sddant
resonemang saknas i LL, vilket innebér att en frivillig 6verenskommelse inte &r ett krav
i lagens mening. Diremot kan en Overenskommelse innebédra vissa fordelar, se
avsnittets rubrik “0verenskommelse”.

Ledningsrdtt inom detaljplan

Enligt 8 § LL far en ledningsriatt inom ett omrdde med detaljplan eller
omradesbestimmelser inte upplatas i strid med planen eller bestimmelserna. Denna
bestimmelse géller parallellt med 6 § LL om allmidn l&mplighetsprovning och
intresseavvigning.

En ledningsrattsupplételse kan ha stdd i en detaljplan genom olika planbestimmelser.
Det forsta sittet &r om detaljplanen innehaller bestimmelser om ett sa kallat u-omrade,
det vill sdga ett markomrade som reserveras for underjordiska ledningar enligt 4 kap.
6 § PBL. Det innebar att ledningsrattsupplatelsen har stéd i detaljplanen men inte att
markreservatet har provats enligt bestimmelserna i LL.

Det andra séttet for en ledningsréttupplételse att ha stod i detaljplanen d&r om kommunen
under detaljplanldggningen infor fastighetsindelningsbestimmelser, i enlighet med 4
kap. 18 § 2 st. 2 p. PBL. D4 kan avsteg goras fran 6 § LL i forrittningen, om ansokan
avser samma omrade som detaljplanebestimmelsen och genomforandetiden inte har
gatt ut, enligt 6a § LL.

Ett tredje satt for att finna planstdd for en ledningsrétt ar genom dndamalsbestaimmelser.
Dessa bestimmelser anviands i detaljplaner for att avgrinsa omraden, i bade
kvartersmark och allmén plats, med olika &ndamél. Exempelvis kan planforfattaren
ange beteckningen LEDNING pé allmén plats som gor att ledningsrattsupplételsen
anses vara forenlig med planen. Det finns andra beteckningar for allmén plats sdsom
VAG, GATA, NATUR och PARK. Inom beteckning GATA bor upplételse av
ledningsritt for underjordiska ledningar alltid anses som planenliga.!™®

Innan PBL infordes antogs ménga &ldre stads- och byggnadsplaner utifran
lagstiftningen fore dldre plan- och bygglagen, APBL. Dir reglerades inte alltid
byggnadernas placering fran fastighetsgrins. Dirigenom fér stdod sokas i
overgingsbestimmelserna enligt 17 kap. 4 § 3 st. APBL som hinvisar till 39 §
byggnadsstadgan (1959:612), BS. Enligt 39 § BS far en byggnad inte placeras nirmre

12 prop. 1972:109 Kungl. Maj:ts proposition med forslag till expropriationslag m.m., s. 218.
113 L antmiteriet, 2024, s. 48.
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fastighetsgrinsen dn 4,5 m. Om avstandet till fastighetsgrins inte regleras i den aldre
planen, ska sdledes paragrafen tillimpas.!** Paragrafen avser byggbar tomt med
hinvisning till 36 § BS och géller vid sidan om de &ldre planerna.

Om detaljplanen saknar specifika bestimmelser om ledningsrétt, kan mindre avvikelser
goras om syftet med planen eller bestimmelserna inte motverkas. Denna bestimmelse,
8 § LL, ska provas vid varje forrittning oavsett om genomforandetiden har gatt ut.!*°
propositionen péapekas att tillimpning av mindre avvikelser bor goras med
forsiktighet.!'® Dock kan undantagsbestimmelsen vara aktuell vid de situationer dir
ledningens strickning inte har uttryckligt stdd i planen men Gverensstimmer med
planens syfte. I de tre nedanstdende réttsfallen behandlas frdgan om ledningsritt kan
upplatas utanfor ett u-omrade. Det forsta réttsfallet behandlar en alternativ
ledningsstriackning déir ledningsrétten sedan tidigare var uppléten i ett u-omrade. I det
andra réttsfallet saknades ett u-omréade i detaljplanen som inte utgjorde ett hinder for
upplatelse av ledningsritt. Det tredje och sista réttsfallet behandlar ocksé avsaknad av
ett u-omrade i en detaljplan dér 39 § BS ér relevant.

Riittsfall: MOD F 2037-19

Ett bolag ansokte om ledningsritt for va-ledningar i ett omrdde som
omfattas av en detaljplan. LM beslutade att upplita ledningsratt i
strickningen enligt ansdkan. Beslutet Overklagades av berdrda
fastighetsdgare till mark- och miljodomstolen.

Omradet som ledningsritten skulle upplétas pé var utpekat som u-omrade.
Fastighetsdgarna yrkade pd en annan strickning, utanfor u-omradet. Detta
for att undvika att ha en ledning som gar tvdrs 6ver deras fastigheter som
skulle forsvara anviandningen. Domstolen gjorde samma bedémning som
LM om att den alternativa strickningen som fastighetségaren yrkade pa
skulle strida mot detaljplanen. Placeringen av ledningen avviker bade fran
u-omradet samt paverkar byggritten negativt. Darmed kunde domstolen
konstatera att atgérden inte var férenlig med varken 6 och 8 §§ LL.

Mark- och miljodverdomstolen fortydligade att markreservatet mojliggor,
men inte &r ett krav pa, placering av ledningar inom omrédet. Eftersom
detaljplanen inte anger nagra bestimmelser som kriver att ledningsrétten
ska upplétas i det avsedda omradet, kunde det inte konstaterats att den

114 Gustafsson, A. (2017). Bygglovsboken. 2 uppl., Lund: Studentlitteratur AB., s.101.
115 Lantmiteriet, 2024, s. 48.
116 prop. 1973:157, s. 133.
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alternativa strackningen stred mot detaljplanen. Vidare beddmde
domstolen att den alternativa strickningen inte paverkar byggritten
namnvért. Ledningen var tdnkt att placeras vid fastighetsgréins vilket kan
medfora en viss begransning om byggnader skulle uppforas, men med
tanke pa fastighetens area och den befintliga bebyggelsens omfattning
kunde atgirden inte anses utgora ett hinder enligt 8 och 6 §§ LL. Slutligen
kunde ledningsritt upplatas i den alternativa strickningen enligt
fastighetségarnas 6nskemal.

Rittsfall: MOD F 3042-20

En kommun ansokte om ledningsritt for befintliga va-ledningar inom
detaljplanelagd kvartersmark for bostadsindamél. LM stéllde in
forréttningen efter bedomningen att dtgirden skulle strida mot stadsplanen
och ddrmed ansags inte 8 § LL vara uppfylld.

Stadsplanen var frdn 1949 och inneholl inte nigra bestimmelser om
minsta avstdnd till tomtgréns, dérfor var 39 § BS tillimpbar. Denna
bestdmmelse anger att minsta avstand till tomtgrans for en byggnad ar 4,5
m. Ledningsritten skulle enligt ansokan ligga inom 3,5 m fran
fastighetsgransen vilket innebédr att den inte gjorde nagot ansprak pa
byggritten. Mark- och miljodomstolen bedomde i detta fall att
ledningsritten inte utgjorde ndgot hinder for byggritten, da ledningen lag
inom ett omrdde dir en byggnad inte far uppforas. Den aktuella
detaljplanen saknade ett u-omradde. Mark- och miljédverdomstolen
behandlade frigan om placeringen av ledningar utanfor u-omréade i malet
F 2037-19 ovan. Det konstaterades att ledningen fér placeras i ett omrade
som inte dr avsatt som u-omrade. Mark- och miljodomstolen fann i detta
fall att avsaknaden av u-omrade inte skulle medfora att atgérden stred mot
stadsplanen. Inte heller skulle ett hinder uppsta genom att ledningsrétten
var placerad inom kvartersmark.

Mark- och miljédverdomstolen gjorde samma beddmning som mark- och
miljodomstolen och aterforvisade é&rendet till LM for fortsatt
handldggning.

Riittsfall: MOD F 3224-20

En kommun ansokte om ledningsritt for befintliga va-ledningar pa
bostadsfastigheter som omfattas av en é&ldre stadsplan fran ar 1976.
Ledningarna hade tidigare varit upplitna med ledningsréatt och under aret
2018 skedde ett byte av ledningarna och dédrmed en ny ansékan om
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ledningsritt. Ledningsomradet hade utvidgats och var inom 4 m fran
fastighetsgrans. LM stéllde in fOrrdttningen eftersom det saknades
uttryckligt planstdd i form av ett u-omrade. Vidare gjorde LM
beddmningen att syftet med planen motverkades eftersom ledningar pa
kvartersmark skulle innebéra storre intrang i proportion till fastighetens
storlek. Mot denna bakgrund kunde 4tgirden enligt LM inte anses vara en
mindre avvikelse och darfor var 8 § LL inte uppfylld. Mark- och
miljodomstolen gjorde samma bedémning.

Diremot gjorde mark- och miljodverdomstolen en annan bedomning i
beaktande av de aktuella forhdllandena sdsom om omradet redan var
bebyggt och belastat till stor del av ledningsritt. Trots avsaknad av u-
omrade ansdg domstolen att den sokta ledningsritten inte stred mot
planens syfte och 8 § LL var dérfor uppfylld.

Upplatelse i marksamfdillighet

Vid situationer nir en ledningsrétt ska upplatas i samfélld mark ska upplatelsen ske i
de deldgande fastigheterna och inte i sjdlva marksamfélligheten, likt servitut och
nyttjanderdtter. Darfor dr samfilligheten, i lagens mening, inte betraktad som en
sjilvstindig enhet dir ledningsritt direkt kan upplatas.t’

Det finns mdjlighet till ett forenklat forrattningsforfarande enligt 16 § 1 st. LL med
hanvisning till 6-7 §§ FBL géllande en marksamfillighet. I 6 kap. 6 § FBL anges det
att erséttningen endast bestims om yrkande har framstéllts frdn ndgon deldgare under
forrattningen. Daremot kan ersattningen i vissa fall bestimmas utan yrkande.

6 kap. 7 § FBL medger att forrattningen kan avslutas utan att samtliga deldgare har fatt
tillfalle att yttra sig, om marksamfilligheten inte brukas for ett gemensamt dndamal
samt att 6 kap. 6 § FBL inte &r aktuell. Underréttelse ska ddremot ske till nagon eller
nagra delédgare i samfilligheten.

Omvandling till ledningsrditt

116 § 2 st. LL finns mdjligheten att omvandla ett inskrivet servitut eller en inskriven
nyttjanderatt till en ledningsrétt for att dra fram och behédlla en ledning som omfattas
av LL. Om ledningsdgaren eller fastighetsdgaren Onskar en dndring avseende de
befogenheter som ingér i servitutet eller nyttjanderitten ska en ny upplatelse av
ledningsritt i stéllet ske. Omvandling till ledningsritt kan &ven ske om ledningen inte
ar byggd, forutsatt att ett upplatelseavtal &r upprittat mellan ledningségare och

17 Prop. 1973:157, 5. 89.
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fastighetsiigare.!® I praktiken har omvandlingen enligt 16 § 2 st. LL sillan tillimpats
eftersom ledningsigare oftast véljer nyupplatelse av ledningsritt.!®

3.6 Upplatelse pa allman platsmark och i vagratt

Inom tétorter dr det vanligaste séttet att samordna ledningar med 6vrig infrastruktur,
och forlagga dessa i den kommunala gatumarken dir kommunen normalt &r
huvudman.'? Den allménna platsmarken definieras enligt 1 kap. 4 § PBL som gata,
vig, torg eller annat omrade som &r avsett att vara for ett gemensamt behov enligt en
detaljplan.

Markavtal

Den dominerande upplételseformen for ledningar i allmén platsmark, dd kommunen
inte dger ledningarna, dr nyttjanderitt. Samordning uppfattas d& som mer latthanterligt
jamfort med andra upplatelseformer.!?* Detta giller sirskilt vid begrinsad tid for
ledningen eller d& det gar att forutse framtida samhéllsférdndringar som kan péaverka
ledningarnas lige.'?

Det ar nddvindigt att kommunen stéiller krav pa hur upplatelsen sker. Ledningsidgaren
och kommunen kan uppritta ett markavtal, dér verksamheten och de skyldigheter som
medfoljer regleras. Vidare ér det av stor vikt att kommunens, allmanhetens och Gvriga
ledningsédgares intressen beaktas. 1 avtalet kan bland annat griavningstillstdnd,
ersittning och anmélan till kommunen om planerade arbeten regleras.!??

Ledningsrdtt i kommunal mark

Ledningsritt kan uppldtas i allmin platsmark dir kommunen &r huvudman.
rittsfallet nedan bekriftas detta dér ett bolag fick ledningsrétt pa allmén platsmark, dar
LL ansags tillimpbar.

124 |

118 Larsson och Synnergren, 2019, s. 41, 124.

119 Lantmiteriet, 2024, s. 104.

120 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 128-129.

121 Ekbick, 2016, s. 64.

122 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 129.

123 SKR. (2021). Ledningar i kommunal mark.
https://skr.se/skr/ekonomijuridik/juridik/fastighetsrattallmanochspeciell/ledningarikommunalmark.2269.
himl Himtad [2024-05-02].

124 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 128.
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Rattsfall: NJA 2013 s. 795

Beslut om att upplata ledningsritt for en allménnyttig
telekommunikationsanlidggning pa en kommunalédgd fastighet medgavs av
LM. Ett bolag ansokte om att placera ett teknikskép och en 3G-mast pa
allmén platsmark, gata, enligt detaljplanen. Kommunen, som é&gde
fastigheten dér det berérda omréadet ingick, overklagade LMs beslut med
anledning att ledningsrétt bor upplatas restriktivt. Detta mot bakgrund av
den snabba utvecklingen inom teknikomradet som kan innebéra att vissa
tekniska l1osningar kan bli inaktuella. Kommunen menade att det fanns
alternativa upplatelseformer som var mindre ingripande &n ledningsrétt.
Fragan i malet var hur ledningsritt forhéller sig till alternativa
upplatelseformer som bygger pa nagon annan rittslig grund.

Genom alla instanser beviljades ledningsritt. Hogsta domstolen
konstaterade att ett krav for en operator att triaffa en 6verenskommelse med
berdrda fastighetsidgare saknas i lagen. Det kan emellertid vara praktiskt
utifrdn kostnadsskil att komma Gverens men det innebér inget krav.

Sammanfattningsvis betonade domstolen att ledningsrétt ar tillimpbart pa
allménna platser och trots mdjligheter till alternativa upplatelseformer kan
ansokan om ledningsritt dnda goras.

Diremot ir det vanligare att uppritta nyttjanderittsavtal pa allmén platsmark.!”® SKR
har gett sin syn pd ledningsritt i allmidn platsmark diar det i de flesta fall &r
rekommenderat med andra rattighetstyper. Detta motiveras utifrin kommunernas
behov av att forvalta den allménna platsen pa ett samhéllseffektivt och flexibelt sétt. I
framtiden kan det finnas behov av att planera om, vilket kan resultera i ett behov av att
flytta en ledning. Vidare dr det pa sa sitt nodvandigt att kommunen har ett avgdrande
inflytande 6ver markanviandningen.?®

Uppldtelser i vigrdtt

Utover markavtalen kan det hénda att va-ledningar behdver ldggas inom ett
végrittsomrade, dir Trafikverket &r huvudman. Da krivs ett tillstdnd fran vighallaren
enligt 44 § VégL. Vidare har vdghéllaren ratt att i fastighetsédgarens stélle bestimma
over marken och dess nyttjande under den tid som véagritten bestar. I propositionen till
véaglagen star foljande:

125 Kalbro och Lindgren, 2021, s. 129.
126 SKR. (2010). Markavtal for ledningar i allmdn platsmark. Avdelningen for juridik.
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Om inte sdrskild inskrdnkning gjorts i arbetsplanen, dr det klart att under tiden
for vigrdttens bestand ndgot samtycke frdn fastighetsdgarens sida inte kommer
att behovas, ndr ledning skall dras over vigomrddet av annan dn vighdllaren.
Tillstdndet frdn vighdllaren dr tillrickligt i detta fall.**

Med andra ord innebér detta att ett tillstdnd fran vighallaren kréavs vid forlaggande av
va-ledningar inom ett omrade som omfattas av vigritt, men att markégarens samtycke
inte fordras. Vidare har vagratt alltid foretrdde framfOr andra réttigheter, se avsnitt 3.5
’ledningsritt i forhallande till andra lagar”.

3.7 Sekretess for ledningar

Genom den grundlagsskyddande offentlighetsprincipen har var och en rétt att ta del av
allménna handlingar, som framfor allt innebar handlingar framstéllda i skrift eller bild
och som forvaras av en myndighet enligt 2 kap. 1 § 3 § och 4 §
tryckfrihetsforordningen, TF.

Detta innebidr att LM faller in under denna skyldighet genom tillhandahallandet av
fastighetsregistret som é&r att anse som en allmén handling. Med andra ord har var och
en ritt att ta del av den information som finns fran fastighetsregistret, till exempel den
digitala registerkartan om uppgiften inte omfattas av sekretess enligt offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400), OSL. Det dr lagen (2000:224) om fastighetsregistret, FRF,
som styr Lantmiteriets ansvar over fastighetsregistret och vilka uppgifter som far
ldmnas ut.'?8

De sekretessbelagda uppgifterna som géller enligt OSL rdknas till sdkerhetsklassade
uppgifter i enlighet med 1 kap. 2 § sékerhetsskyddslagen (2018:585), SSL. Eriksson
och Persson skriver i sin rapport Sikerhetsskydd vid ledningsrdtt — en studie kring
dagens hantering och de berdrdas dsikter fran 2021 om sidkerhetsskyddet for
ledningsratter. En slutsats som dras ar att det finns en stor funktion for den allmédnna
sdkerheten i Sverige att sdkerhetsskydda information och att det finns ett behov att
skydda ledningsritter och den information som ges i fastighetsregistret. Detta stér i
motsats till bilden av ett Oppet samhille med tillgdng till information genom
offentlighetsprincipen. For ledningshavarna finns det en risk att en samlad bild av
ledningsritter kan ges, vilket kan innebira ett hot mot siikerheten. Aven om en ledning
ar samhdllsviktig, behover det inte innebéra att den ar sdkerhetskénslig, vilket dr ett av
rekvisiten enligt SSL. Asikter finns Aven fran Lantmiteriet i rapporten att processen att

121 prop. 1971:123. Kungl. Maj:ts proposition med forslag till viglag m.m., s. 72.
128 antmiteriet. (2018). Handbok FRL. (Version 2018-07-01), s. 24.
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sdkerhetsklassa en ledningsritt dr mer omstindlig, tar lang tid och att
forsiktighetsatgirder maste vidtas.!?

For en va- huvudman kan det dirigenom vara nddvandigt att stdlla sig fragan hur
tillgdngliga uppgifterna ska vara for ledningarna och hur detaljerade kartorna ska vara
over strackningen. Det &r att foredra att inforliva rutiner kring hur detta arbete ska ske
och vilken beddmning som ska goras i varje fall.}®

3.8 Hansyn till rattigheter

Eftersom de allménna va-ledningarna &r forlagda under mark dr de mer osynliga for
gemene man till skillnad frén exempelvis kraftledningar. Darigenom finns det fall dar
byggnation har skett dver réttighetsomradet, dir fragan ar vilket skydd réttigheterna
har.

Beaktande av servitutsavtal

Som tidigare ndmnts far inte fastighetsdgaren orsaka &verkan pa ledningen, medan
servitutshavaren endast 1 visst hdnseende fér nyttja den upplétna fastigheten. Huruvida
ett servitutsavtal ska beaktas vid en bygglovsprovning behandlades i rittsfallet nedan.
Dar framgar det att en bygglovsprovning i regel inte omfattar civilréttsliga avtal sisom
servitutsavtal, och ska endast provas i den mén det medfor en betydande oldgenhet for
servitutshavaren.

Riittsfall: NJA 2023 s. 550

Ett servitutsavtal for en spillvattenledning till f{ormén f6r en kommun, idag
ett bolag, upprittades pa 60-talet. I servitutsavtalet fanns en bestimmelse
om att kommunen fritt och obehindrat ska fa tilltréde till fastigheten for
ledningen, som var placerad tvirs Over fastigheten. Fastighetsdgaren
ansokte senare om bygglov for enbostadshus pd den obebyggda
fastigheten, dér det i ritningen fanns med en tunnelliknande réttighet for
tilltrade till ledningen. Miljo- och byggnadsnamnden godkénde bygglovet.
Detta eftersom detaljplanen inte hindrade uppforandet samt att det inte
fanns nagot alternativt sétt att placera byggnaden p4, utan att det skedde

129 Eriksson, F. & Persson, K. (2021). Séikerhetsskydd av ledningsriitt - en studie kring dagens
hantering och de berordas dsikter. Kandidatexamen, Lantmateriteknik. Hogskolan i Géavle.
130 Svenskt Vatten. (2022b). Informationssikerhet.
https://www.svensktvatten.se/vattentjanster/juridik/sakerhet/informationssakerhet/

Hémtad [2024-05-02].
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over ledningen. Eftersom servitutsavtalet var av civilrattslig art, prévades
det inte i bygglovet.

Det beskrivs i fallet att nir en detaljplan medger en viss byggrétt, &r
huvudprincipen att bygglovet inte underkénns pa grund av lokaliseringen,
om det inte & mdjligt att nyttja den pd annat sitt. Vidare ar den av
offentligrittslig karaktir och civilrittsliga avtal ska endast provas i den
man fastigheten fir en betydande oldigenhet enligt 2 kap. 9 § PBL.

Eftersom ett servitut endast i visst hdnseende fir nyttja annans fastighet,
enligt 14 kap. 1 § JB, provas det endast i undantagsfall i bygglovet. Det
rdcker inte att rdttigheten paverkas, utan det maste innebédra att
servitutsritten gér helt eller sa gott som helt forlorad. Dessutom maste det
innebédra att rittigheten tillgodoser ett dndamal som &r av visentlig
betydelse for den harskande fastigheten och att konsekvensen av atgiarden
for den harskande fastigheten déarfor méste anses oacceptabel. D4 ses det
som en undantagssituation dér paverkan pa servitutet ska ses som en sddan
betydande oldgenhet som ska beaktas i bygglovsarendet.

Hogsta domstolen anség det vara en sadan betydande oldgenhet som ska
provas enligt 2 kap. 9 § PBL, eftersom bland annat en tunnel fanns med i
bygglovsritningen. Bygglovet godkéndes darmed.

Beaktande av ledningsrtt

Ibland kan situationer uppsta dér en fastighetségare uppfor byggnad eller liknande dver
ett ledningsrattsomrade. Huruvida ett ledningsréttsbeslut om hinder” omfattar ett
uppforande av altan, tas upp i Mal OA 6507-22.

Riittsfall: Hov OA 6507-22

Ett bolag uppforde ett tradack/altan dver sin fastighet dar en kommun hade
ledningsratt. I ledningsrattsbeslutet forbjods det att utfora ett hinder inom
ledningsritten. Kommunen ansokte om sérskild handrdckning hos
Kronofogdemyndigheten for att beordra bolaget att ta bort altanen, som
meddelade utslag. Bolaget overklagade till tingsrétten, som upphévde
utslaget. Skilen till detta var att kommunens bevisning for att altanen ska
utgora ett hinder i enlighet med ledningsrittsbeslutet var bristféllig. 1
hovriétten faststélldes tingsréttens beslut.

Sammanfattningsvis innebdr alltsa ett rittighetsomradde inte per automatik att
byggnader med mera inte kan uppforas, eftersom exempelvis ett servitut inte innebar
ett exklusivt nyttjande av marken. Normalt sdtt provas inte ett civilrdttsligt avtal i
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bygglovsprovningen och ett ledningsrattsbeslut specificering med intagna villkor far
betydelse om en framtida friga om handrackning blir aktuellt.

3.9 Jamforelser

I tabell 3:1 nedan skédas en 6versiktlig sammanfattning av de tre rittighetstyperna som
har behandlats i kapitlet, dar exempelvis lagrum, upphorande och sakrittsligt skydd tas

upp.

Tabell 3:1. Oversiktlig jimforelse mellan de tre rittighetstyperna

Avtalsservitut Allmiin Ledningsriitt
nyttjanderitt
Lagrum JB 14 kap JB 7 kap LL
Person eller Fastighet Person Fastighet/ person
fastighet
Villkor Andamaélsenlig | Andra Bland annat ska
markanvandning | nyttjanderéttsformers | en intresse-
av stadigvarande | krav far inte vara avvégning ske
betydelse uppfyllda sasom och ledningsritten
arrende, hyra och far inte strida mot
tomtrétt detaljplanen
Styrning Avtalet Avtalet LMs beslut
Tider Evig, viss tid Huvudregeln max 50 | Evig tid
ar eller 25 &r inom
detaljplan
Fastighetsregistret | Kan skrivasini | Kan skrivas in i LM registrerar,
textdelen textdelen om text och karta
skriftligt avtal finns
Tvangsmojlighet | Nej Nej Ja
Andring Avtal eller Avtal Forrattning
forréttning
Upphévande Avtal eller Avtal Forrattning
forréttning
Sakrittsligt skydd | Om inskriven Om inskriven géller | Géller alltid
géller mot ny mot ny dgare, annars
dgare, annars forbehall eller ond
forbehall eller tro
ond tro

42



Ritt att leda

Avtalsservitut | Allmiin Ledningsriitt
nyttjanderitt
Total Huvudregel Kan vara béda Kan vara bada
ianspraktagande visst hdnseende
eller i visst
hénseende
Paverkas av Ja Ja Nej
fastighetsreglering
och overlatelser
Avtalsfrihet Stor, dock flera | Stor, dock fatal LM beslutar,
rekvisit enligt rekvisit enligt 7 kap. | eventuell
14 kap. JB JB overenskommelse
Upplételseform: Skriftligt sedan | Kan vara bada Skriftligt i form
skriftligt/muntligt | 1972 av
myndighetsbeslut
Upplatelse i Nej, upplats i Nej, uppléts i Nej, upplats i
marksamfillighet | deldgande deldgande fastigheter | deldgande
fastigheter fastigheter
Hinder mot Endast vid Endast vid betydande | Endast da
bygglov betydande olagenhet i likhet ledningsratt-
olagenhet med servitutsavtal beslutet &r tydligt
specificerat
Kan bli Nej Nej Ja
sekretessbelagd
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4 Intervjuer

Detta kapitel redogdr arbetsgéngen for intervjustudien samt presenterar de
respondenter som har deltagit i studien.

4.1 Arbetsgang

Hosten 2023 deltog vi i en nétverkstraff for yrkesverksamma inom olika va-
organisationer i Sverige, som arbetar med rattigheter for va-ledningar. Déribland ingér
ca 30 representanter for olika kommuner, kommunalférbund och kommunala bolag i
Sverige. Nitverkstraffarna dger rum en géng i ménaden och syftar till att utbyta
erfarenhet och kunskap mellan varandra i olika fragor som ror sdkrandet av rattigheter
till ledningar. Under nétverkstraffen presenterade vi vart &mne, syftet med studien och
formedlade vart intresse av att intervjua deltagarna. Deltagarna fick véra
kontaktuppgifter dér fyra personer kontaktade oss for att boka in en intervju. I januari
2024 kontaktade vi de Ovriga som inte responderat, vilket resulterade i totalt 14
respondenter for var studie med 11 intervjuer. Nagra av kontaktpersonerna svarade inte,
andra var pa fordldraledighet, sjukskrivna eller hade inte mojlighet att stélla upp.

Geografiskt har det inneburit en viss avgransning i landet till framfor allt Stockholms-
omréadet och Ské&ne, men &ven Vistra Gotaland. Pa sa vis har en avgrinsning skett till
sOdra halvan av Sverige, d& exempelvis Norrland inte har inkluderats.

Intervjuerna holls i februari ménad och omfattade runt en timme vardera. Drygt hélften
av intervjuerna holls digitalt via Teams, d& mojligheten inte alltid fanns for besok,
medan dvriga holls pa plats. En respondent kontaktades pa telefon pa grund av tekniska
besvir, medan en annan valde att besvara fragorna via mejl. Dessutom holls utdver
intervjuerna med ledningségarna &ven en kortare intervju digitalt med Maria Nilsson,
auktoriserad fastighetsvérderare och specialist pd Ludwig & co, for att fa en inblick i
fastighetségarens perspektiv.

4.2 Forskningsetik

Vi har efterstravat att fullfolja god forskningssed och etik, genom att vi redan frén
borjan i ndtverkstraffen var tydliga med studiens syfte. Innan intervjuerna paborjades,
gavs information om studien och behandling av personuppgifter. Diarefter gav
deltagarna sitt medgivande till rdstinspelning, som enbart nyttjades for
sammanstéllning av intervjuerna och raderades dérefter. Vidare blev respondenterna
informerade om mojligheten att dra tillbaka sitt medgivande och mdjligheten att avsta
att svara pa frdgor. Efter att intervjuerna genomfordes, skickades en sammanfattning
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av intervjun till varje respondent. P4 sa sitt fick samtliga deltagare en chans att gé
igenom intervjun och kommentera om nédgot var felaktigt uppfattat. For de tva
respondenter som vi anvéint forfattat material ifrén, skedde en forfrdgan innan
materialet nyttjades.

4.3 Respondenter

I tabell 4:1 nedan presenteras va-huvudménnens respondenter samt deras yrkesroll. De
presenteras i ordning efter vilken tid de intervjuades, dar den dversta intervjuades forst.

Tabell 4:1. Oversikt éver de deltagande respondenterna i intervjustudien

Namn Organisation | Respondent Yrkesroll Intervjun
Stockholms Kommunal- Fredrik Kuniholm | Bolags- Digitalt
Vatten och Avfall | dgt bolag & lantmaétare
(SVOA) Carl Hofstrand
Norrtilje Vatten | Kommunal- Atiqur Rahman Projekt- Digitalt
och Avfall agt bolag ingenjor
(NVAA)
Danderyds Kommun Martin Burstrom | Lantmaitare Telefon
kommun
Kungilvs Kommun Frida Anderberg | Mark- och Digitalt
kommun & Margaretha exploaterings-

Olsson ingenjor
Sjobo kommun | Kommun Peter Hellichius | Verksamhets- | Fysiskt

chef
Trelleborgs Kommun Jan-Ake Persson | Projekt- Fysiskt
kommun ingen;jor
VA SYD Kommunal- Jessica Lindgren | Bolags- Fysiskt
forbund lantmétare

Hoéganis Kommun Marianne Va-ingen;jor Fysiskt
kommun Gleisner
Vatten och Miljo | Kommunal- Robert Hyll Projektledare | Digitalt
i Vist AB agt bolag & Benita Oliv & Va-
(VIVAB) administrator
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Namn Organisation | Respondent Yrkesroll Intervjun

Roslagsvatten Kommunal- Helena Greisz Bolags- Digitalt
agt bolag lantmaétare

Angelholm Kommun Andreas Morgin | Va-ingenjor Mejl

4.3.1 Kommuner i studien

Danderyd

Danderyds kommun &r beldgen norr om huvudstaden i Stockholms 1&n med ca 32 500
invénare.’® Kommunens befintliga va-nit bestir av allminna ledningar for spill-,
dricks- och dagvatten. I Danderyds kommun &r néstan alla fastigheter anslutna till det
allménna va-nitet. Tvd kommunalférbund, Kéippalaférbundet och Norrvatten, har
ledningar som gar under kommunen och ir del av en fungerande va-infrastruktur.'*?

Kungdlv

I nirheten av Goteborg i Véstra Gotalands 14n finns Kungélvs kommun med ca 50 000
invanare. Inom kommunens verksamhetsomrade, se figur 4:1, forses fastigheterna med
vatten och avlopp, dir bland annat Kungilv, Marstrand och Tjuvkil ingér.’®® Ett
kommunalégt bolag, Gryaab, har ansvar att rena avloppsvatten fran Kungilvs kommun
och sju andra kommuner.®* Ungefir tvd tredjedelar av kommunens invdnare ir
anslutna till det allménna va-nitet.®

131 SCB. (2023). Folkmiingden den 1 november efter region, dlder och kén. Ar 2002 - 2023.
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START _BE _BEO0101 BEO101A/FolkmangdNov

[2rxid=f45f90b6-7345-4877-ba25-9b43e6c6e299 Hamtad [2024-05-02].
132 Danderyds kommun. (2022). VA-plan.

https://www.danderyd.se/!

lobalassets/globala-filer/kommun-och-politik/forfattningssamling_ny/vatten-
avlopp-och-avfall/va-plan-for-danderyds-kommun-2022.pdf Himtad [2024-05-02].

138 Kungiélvs kommun. (2024). Kommunfakta.
https:/www.kungalv.se/kommun--politik/kommunfakta/ Himtad [2024-05-02].

134 Gryaab. (u.8). Kort om Gryaab.

https://www.gryaab.se/vad-vi-gor/kort-om-gryaab/ Himtad [2024-05-02].

135 Kungélvs kommun. (2023b). VA-plan, VA-teknik.
https://www.kungalv.se/siteassets/dokument/kommun-och-politik/styrdokument/renhallning-och-
vatten/va-plan-2024.pdf Himtad [2024-05-03].
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Figur 4:1. Verksamhetsomrdde overskddligt for Kungdlvs kommun.

Sjébo

Sjobo kommun ir belégen i sddra Skanes lin, med ca 19 500 invanare.®* Kommunen
ar sjalv huvudman och driver samt skoter de allménna vatten- och avloppsledningarna.
Det dr ca 70 % av invanarna som ér anslutna till det kommunala va-nitet.'®
Kommunens verksamhetsomrade géller framfor allt detaljplanelagda omraden i tétorter
och byar men dven omraden vid éverforingsledningarna mellan vissa orter ingar.’® 1
figur 4:2 synliggors verksamhetsomrade for va-nétet.

136 Kungilvs kommun. (2023a). Anslutning till kommunalt vatten och aviopp.

https://www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/vatten-och-avlopp/kommunalt-allmant-vatten-och-

avlopp/anslutning-till-kommunalt-va/ Himtad [2024-05-02].

137 Sj6bo kommun. (2024a). Om Sjébo kommun.

https://www.sjobo.se/kommun-och-politik/om-kommunen.html Hamtad [2024-05-02].

138 Sj6bo kommun. (2023). Vattentjiinstplan 2023, Tekniska forvaltningen.

https://www.sjobo.se/download/18.23dal18b51884¢30b36¢cc5850/1686142496287/Vattentj%C3%A4nstpl

an%202023%20inkl%20Bilaga%201%200ch%202.pdf Hamtad [2024-05-02].

139 Sj5bo kommun. (2024b). Vatten och aviopp.

https://www.sjobo.se/bygga-bo-och-miljo/vatten-och-avlopp.html Hamtad [2024-05-02].
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Figur 4:2. Till vinster verksamhetsomrdde dricksvatten och till hbger verksamhetsomrdde
spillvatten inom kommunen.**°

Trelleborg

I Sveriges sydligaste del finns Trelleborgs kommun med cirka 50 000 invénare.*!
Kommunens vatten- och avfallsavdelning, numera Trelleborg Kretslopp, tar hand om
drift och underhall av ledningsnitet. De flesta invanare &dr anslutna till det kommunala
va-nitet, dir ca 2000 hushéll har enskild vattenforsorjning. 42

Hogands

I norra Skéne finns kommunen Hoganis, med ett invinarantal pa ca 28 000.1** Inom
kommunens verksamhetsomrade ansvarar teknik- och fastighetsforvaltningens va-
avdelning for ledningarna. Merparten av invanarna i kommunen ingdr i
verksamhetsomradet och &r anslutna till det kommunal va-nitet. Vissa delar av
verksamhetsomradet omfattar bara dricksvatten medan andra delar inte omfattar
dagvatten. Dricksvattnet levereras av Sydvatten AB, fram till kommungrinsen.**

140 Si5bo kommun, 2023.
141 SCB, 2023.
142 Trelleborgs kommun. (2020). VA-plan Trelleborg 2020-2024, Projektavdelningen.
https://cms.trelleborg.se/wp-content/uploads/2020/06/va-plan-2020-2024.pdf
Hamtad [2024-05-02].
143 SCB, 2023.
144 Hoganis kommun. (u.d). Vilkommen till Hogandis kommuns digitala VA-plan 2021!
https://www.hoganas.se/download/18.54047¢ca618529¢34¢9781a9/1672652510257/VA-
plan%20KF%202021-12-16.pdf Hamtad [2024-05-02].
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Angelholm

I nordvistra Skane ligger Angelholms kommun med ca 45 000 invénare.'*® Kommunen
bestér av olika omraden, exempelvis Hjdrnarp, Munka-Ljungby och Strovelstorp.4®
Invénarna i kommunens tétorter &r anslutna till det kommunala va-nétet. Figuren nedan,
4:3, visar utstrdckningen av kommunens verksamhetsomrade nér det géller spillvatten.
Som andra kommuner i Skdne, levereras dricksvattnet av Sydvatten AB.#
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Figur 4:3. Verksamhetsomrdde for spillvatten i Angelholms kommun.**®

4.3.2 Kommunaldgda bolag i studien

SVOA

Stockholm Vatten och Avfall ér ett kommunaldgt bolag som levererar dricksvatten och
renar avloppsvatten i bdde Stockholms stad och Huddinge kommun. Ledningsnéten,
pumpstationer och vattenreservoarer dgs och skots av bolaget. Bolaget bedriver ingen
verksamhet utan den har tva dotterbolag, den ena ar Stockholm Vatten AB och den

145 SCB, 2023.

146 Angelholms kommun. (2018). Omrddesbeskrivning.
https://www.engelholm.se/kommun-och-politik/kommunfakta/omradesbeskrivning.html
Hamtad [2024-05-02].

17 Angelholms kommun. (2024). Vatten och aviopp.
https://www.engelholm.se/bygga-bo-och-miljo/allt-for-dig-som-bor-har/vatten-och-avlopp.html
Hamtad [2024-05-02].

18 Tyréns AB. (2014). VA-plan Angelholm.
https://www.engelholm.se/download/18.679ee454163572f1a5¢ced8/1526453518945/11a%20VA -
plan%201%C3%B61r%20%C3%84ngelholms%20kommun%20-%202014-09-09.pdf Hamtad [2024-
05-02].
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andra &r Stockholm Avfall AB. Bolagen har ansvar for ungefar 1,5 miljoner invanare
och foretag 14

NVAA

I Stockholmsomradet finns Norrtilje Vatten och Avfall, som forser Norrtilje kommun
med vatten och transporterar bort avloppsvatten varje dag sedan 2021. Bolaget dgs helt
av kommunen, dér ca 40 000 hushall ingér i verksamhetsomradet.!*®® I figur 4:4 kan

verksamhetsomradena for kommunalt va 6verskéadligt studeras.
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Figur 4:4. Verksamhetsomrdde for Norrtilje vatten och avfall éverskddligt.™>

Roslagsvatten

Roslagsvatten ér ett kommunalégt bolag som bildades 1989 och har hand om delar eller
hela va-ledningsnéten i kommunerna Osteraker, Vaxholm, Knivsta, Vallentuna och
Ekerd.'®? Samtliga kommuner dir Roslagsvatten har va-uppdrag ér deldgare i bolaget
och har inflytande 6ver verksamheten. Bolaget forser ca 130 000 ménniskor med vatten

149 Stockholm Vatten och Avfall. (u.4). Om oss.
https://www.stockholmvattenochavfall.se/om-o0ss/om-oss/om-bolaget/om-oss/ Himtad [2024-05-02].
10 Norrtilje Vatten och Avfall. (u.&). Om oss.
https://www.nvaa.se/om-oss Himtad [2024-05-02].
BINorrtélje kommun. (2024). Norrtilje kommuns karta.
https://www.norrtalje.se/info/bygga-bo-miljo/kartor/var-karta/ Himtad [2024-05-02].
152 Roslagsvatten. (2015a). Vdr historia.
https:/roslagsvatten.se/var-historia/85_ Hamtad [2024-05-02].
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varje dag.'®® Dessutom sker samarbete med kommunalférbunden Norrvatten och
Képpala och de kommunala bolagen Stockholms Vatten och Avfall, Mitt Sverige Vatten
och Avfall samt Géstrikesvatten.!**

VIVAB

Ar 2009 startades Vatten och Milj6 i Vist AB som skoter driften av va i Varbergs och
Falkenbergs kommuner.*® I figur 4:5 skddas verksamhetsomrddena for Falkenberg och
Varberg. De flesta invénarna &r anslutna till det kommunala va-nétet. I Varbergs
kommun finns ca 5 000 enskilda avlopp'*® medan Falkenbergs kommun har ca 4 000
fastigheter med enskild vattenforsdrjning och avlopp.t®

Verksamhetsomréde Vivab

$pill- Dag- och Dricksvatten,
ntaget

Spill- och Dricksvatten, Antaget
Spill- och Dagvatien, Antaget
Dricks- och Dagvatten, Antaget

Dricksvatten, Antaget 2km

Figur 4:5. Urklipp av VIVAB verksamhetsomrdde fér Falkenberg och Varberg kommun.*>

4.3.3 Kommunalforbund i studien

VA SYD
VA SYD ir ett kommunalforbund i Skdne som levererar dricksvatten och tar hand om
avloppsvatten for kommunerna Malmé, Lund, Burlév, Lomma och Eslév.'*® VA SYD

153Roslagsvatten. (2021). Vdrt uppdrag.
https:/roslagsvatten.se/vart-uppdrag/4069 Hamtad [2024-05-02].
154 Roslagsvatten. (2015b). Vira partners.
https:/roslagsvatten.se/content/vara-partners Hamtad [2024-05-02].
155 Vivab. (u.&b). Om Vivab.
https://vivab.se/om-vivab Hamtad [2024-05-02].
156 Varbergs kommun. (2022). VA-plan fér Varbergs kommun.
https://varberg.se/download/18.2b514d9b18a92e6fafc2cbba/1652353769579/VA-
plan%202022%20(002).pdf Hamtad [2024-05-06].
157 Falkenbergs kommun. (2022). Va-plan for Falkenbergs kommun.
https://kommun.falkenberg.se/fbg_apps/services/evolutionDownload.php?document=0fbaa496-0211{-
4aed-b609-362ee20eeeab&folder=3641387a-e398-405f-ba94-2ff0162300d6 Hamtad [2024-05-06].
158 Vivab. (u.8a). Ansluta till vatten och aviopp.
https://vivab.se/vatten-avlopp/ansluta-till-vatten-och-avlopp Hamtad [2024-05-02].
19VA SYD. (2023). Politisk organisation.
https://www.vasyd.se/Artiklar/Om-oss/Politisk-organisation Himtad [2024-05-02].
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har mer #n 500 000 kunder och utgér ett av Sveriges storsta kommunalforbund. €0 I
rollen ingér huvudmannaskapet och dgandeskapet for de allménna va-ledningarna, men
medlemskommunerna har fortfarande kvar inflytandet i 6vergripande fragor.1*

4.4 Intervjufragor

I detta avsnitt presenteras de intervjufragor som stélldes till respondenterna.

Inledande fragor
e Var jobbar du?
o Vilken yrkesbakgrund har du som &r kopplat till upplatelse av rattigheter?
e Hur lange har du arbetat hér?
e Hur l&nge har du varit i aktiv i yrkeslivet?
e Hur manga arbetar med upprattande av rattigheter till ledningar?
o Vilken &r den mest vanliga utbildningen?
Inga avtal
o | vilka situationer behdver ni uppratta en réttighet till en ledning?
o Upprittar du rattigheter pa eget initiativ eller fran en annan part och i vilka
situationer?
o Vem skriver under avtal och/eller anstker om réttigheter?
Arbetsprocessen
e Vad ar det forsta steget som gors nar du ska upprétta en rattighet till en befintlig
ledning?
o Finns det nagra rutiner du foljer?
o Vad &r nésta steg?
e Vad ar det forsta steget som goérs nar du ska uppréatta en réttighet till en ny
ledning?
o Finns det nagra rutiner du foljer?
o Vad &r nésta steg?
e Hur haller du koll pa huruvida det finns rattighet for en ledning eller inte?
o Skiljer det sig at beroende pa rattighetstyp?
e Finns det kapacitet for att hantera de ledningar ni saknar rattighet for?
o Ominte, vad &r det ni prioriterar?

180 VA SYD. (2024a). Vira avdelningar.
https://www.vasyd.se/Artiklar/Om-o0ss/V%C3%A Sr-organisation Himtad [2024-05-02].
11 VA SYD. (2024b). Vdr organisation.
https://www.vasyd.se/Artiklar/Om-oss Himtad [2024-05-02].
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Hur sker kommunikation med fastighetsagare vid réttighetsarbetet for
befintliga ledningar?

o Ar det l4tt att komma Gverens?
Hur sker kommunikation med fastighetségare vid rattighetsarbetet for nya
ledningar?

o Ar det l4tt att komma Gverens?
Har rutinerna kring upprattande av rattigheter pa arbetsplatsen forandrats under
din anstéllining? Om ja, hur och varfor?
Har du kollegor eller nagon som kan hjélpa dig om du inte vet hur du ska ga
vidare i réattighetsarbetet?

Fragor att stalla om rattighetstyper

Vilka réttighetstyper anvénder ni er av for att upprétta rattigheter till befintliga
ledningar?

o | vilken omfattning anvands vilken rattighet? Varfor?
Vilka rattighetstyper anvander ni er av for att uppratta rattigheter till nya
ledningar?

o | vilken omfattning anvands vilken rattighet? Varfor?
Har ni nagon typ av ledning som ni hanterar annorlunda? Varfor?
Finns det nagra riktlinjer fran foretaget kring vilken rattighet som ska valjas?
Hur ser du pa de olika rattighetstyperna?
Finns det nagra specifika avvaganden kring vilken rattighetstyp du valjer?

o Skiljer det sig for befintliga eller nya ledningar?
Finns det ndgot samband mellan en viss markanvandning och val av
rattighetstyp? Ge exempel.

o Skiljer det sig at inom eller utanfor detaljplan?
Finns det situationer dar en réttighetstyp inte har visat sig vara lamplig? Ge
exempel.
Hur gar ni till vaga i rattighetsarbetet om en ledning behéver sekretess?

o Vilken rattighetstyp véljs da?

Slutligen

Vad anser du vara viktigt att forbattra i rattighetsarbetet?
o Finns det nagot som saknas?
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5 Resultat fran intervjun

I detta avsnitt kommer intervjustudiens resultat fran de 11 respondenterna att
presenteras utifrdn teman fran intervjufragorna, som &r relevanta for studiens
frégestdllningar. Vidare kommer citat att presenteras fran intervjuerna for att ge en
inblick i intervjun.

5.1 Fordelning av rattigheter

I denna del presenteras en Gverblick dver de dominerande réttighetsformerna for
allménna va-ledningar frdn intervjuerna. P& si sdtt ges en forstaelse for
rittighetstypernas utbredning och forstaelse for de foljande delarna.

5.1.1 Faktorer som paverkar valet av rattighetstyp

De deltagande va-huvudmiénnen i studien har diskuterat huvudsakligen tre olika
upplatelseformer som anvinds for att sékra réttigheten till allménna va-ledningar. De
rittighetstyperna ér ledningsritt, avtalsservitut och nyttjandertt.

Ledningsrdtt

Ledningsritt prioriteras som rattighetstyp hos fem av respondenterna som
forstahandsval. Samtidigt véljer majoriteten (8 av 11) ledningsrétt nar det &r langa
ledningsdragningar och storre ledningar sdsom 6verforingsledningar i stora projekt.
Dessa ledningar uppges vara mer kénsliga och viktiga. Utover dessa ledningar, véljer
fyra respondenter ledningsritt dven for befintliga ledningar dér en réttighet saknas
sedan tidigare.

Andra faktorer som péaverkar valet dr antal berorda fastighetsidgare. Fyra respondenter
namner att om det forekommer manga berorda fastigheter i ett drende &ar ledningsrétt
ett [ampligt alternativ. Av de fyra respondenterna har tvé angivit en gréns for mer én tio
fastighetségare, som avgor att en ledningsréttsansdkan initieras. Vissa (3) forsoker
uppritta en overenskommelse som grund till ledningsréttsansdkan for att visa att man
ar overens och underlétta forréttningsprocessen. Andra (2) triffar ett avtal for att kunna
fd atkomst till ledningen vid mer akuta situationer och som sedan bifogas i
ledningsréttsansdkan.

En situation som fyra av respondenterna har lyft fram i intervjuerna dr om de berérda
fastighetsdgarna &r motvilliga att skriva pd ett avtalsservitut. Da viljer va-
huvudménnen att ansoka om ledningsritt. En annan situation som tagits upp i
intervjuerna dr forekomsten av gamla eller outredda marksamfilligheter dér tre av
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respondenterna overldmnar rattighetsarbetet till LM, genom att anséka om ledningsratt.
En respondent uttrycker foljande om kontakt med delégare i gamla samfilligheter dar
de inte vet om sin andel:

"De tror vi dr telefonforsdljare. Dd dr det bra att anvinda ledningsritt ™

Servitut

Mer 4n hilften av respondenterna (6) prioriterar att skriva avtalsservitut med de berérda
fastighetsdgarna i forsta hand. For en respondent &dr det enbart vid undantagsfall som
avtalsservitut uppréttas pa grund av svarigheter att komma 6verens. Av de respondenter
som prioriterar avtalsservitut tar tre ocksd upp svarigheten med avtalsservitut nér
berérda fastighetsdgare opponerar sig. Av den anledning kan ledningsrétt bli den
rattighetstyp som véljs vid tvister, trots att avtalsservitut &r det som foredras.

Tre andra respondenter beréttar att det historiskt har tecknats mer avtalsservitut, medan
ledningsritt dr det som oftast géller idag for nya ledningar. En respondent arbetar i
dagsldaget med ungefar 90 procent avtalsservitut och resterande 10 procent ledningsratt
medan en annan respondent har en spegelvind fordelning av rattighetstyperna.

Givetvis finns det faktorer som végs in vid valet, exempelvis storlek av ledningar, antal
berdrda fastigheter och ledningens status. Tva respondenter papekar att om ledningen
ar av en mindre art kan avtalsservitut uppréttas. En annan respondent lyfter fram att
avtalsservitut upprittas om det dr enstaka fastigheter som behdver en réttighet. Vid
behov av omldggning av en ledning véljer en respondent att teckna avtalsservitut i
forstahand.

Nyttjanderditter

Fem respondenter lyfter fram den tredje upplatelseformen, nyttjanderétter, under
intervjustudien. En respondent tecknar nyttjanderéttsavtal vid akuta situationer dar
atkomst till ledningen &r nddvéndig under kort varsel. En annan respondent uppréttar
tillfalliga nyttjanderittsavtal for att kunna utféra ledningsarbeten, exempelvis
renoveringar och omliggningar, som behdver ett arbetsutrymme.'®® Tva respondenter
har nyttjanderéttsavtal som ett alternativ nar ledningsrétt eller avtalsservitut inte ar
aktuella for tillfallet. Detta kan bero pa att ledningen ér tillféllig, inte prioriterad eller
att det saknas en hirskande fastighet. En respondent ser en potential med att anvinda
nyttjanderdttsavtal for tillfilliga ledningar, vilket ddremot inte har implementerats

162 Citat taget ur en intervju med en av respondenterna.

183 Arbetsutrymme kan dven ingd i ledningsrittsbeslut, medan tillfilliga servitut inte dr gjorda
for detta &andamal. For vidare lasning, se examensarbetet Arbetsomrade vid ledningsritt av
Andersson och Bergstrom fran 2015.
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annu. For andra ledningar som &r mer bestidndiga &r nyttjanderdttsavtal inte tillimpbart
eftersom ledningarnas livsldngd dvertréffar avtalets tid. Avtalet skulle behova fornyas
och dirfor anser respondenten att ett nyttjanderittsavtal dr opraktiskt ur denna
synvinkel.

Uppldtelse i kommunal mark

Samtliga kommunaldgda bolag och kommunalférbund har ett avtal med de kommuner
som de har ansvar for, nér det géiller att upplata utrymme for va-ledningar. Vissa (2)
véljer att soka ledningsritt for de storre och prioriterade ledningarna d&ven pa kommunal
mark. Négra av respondenterna (3) uttrycker en preferens av att anldgga nya ledningar
laings med vdgarna eller inom allmidn platsmark. Niar en kommun ensam &r va-
huvudmén kravs det vanligtvis inte att en réttighet uppréttas. Detta med undantag i
vissa fall, dir en respondent uppger att en kommundgd fastighet som ingar i en
ledningsstricka dér ledningsritt ska sokas inkluderas i ansokan. En annan respondent
lyfter fram att kommuner har olika uppfattningar om upplatelse av ledningsrétt pa sin
mark. Vidare soks dven ledningsritt om det finns kinnedom att den egna fastigheten
kan eller kommer att Gverlatas i framtiden.

5.1.2 Fordelar och nackdelar med ledningsratt

Respondenterna diskuterar fordelar och nackdelar med ledningsritt. Tabellen nedan
visar en samlad bild av respondenternas asikter angdende ledningsritt.

Tabell 5:1. Fordelar och nackdelar med ledningsritt utifran intervjustudien.

Fordelar Nackdelar

Galler for all framtid Svart att f4 igenom om byggratten
paverkas

Synlig i den digitala registerkartan Synligheten kan vara ett hot mot
sékerheten

Formell process med LM Dyr process (sdrskilt om det ska tréffas
en dverenskommelse med de berdérda
fastighetségarna)

Kan knytas till en juridisk person LM kréaver kénslig information om
ledningen t.ex. dimension och djup

Arbetstid sparas nar LM skoter Tar lang att fa beslut om ledningsritt,

dialogen med fastighetségare samtidigt som projekten har korta
tidshorisonter

Tydlig och transparent rittighet som Omprovning behovs vid dndringar eller
inte behover bevakas vid till exempel om ledningsstrickan avviker fran
Overlatelser eller fastighetsregleringar = ledningsréttsbeslutet
Ett alternativ vid tvister Gamla ledningsrétter kan ha en oséker
lagesnoggrannhet
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En respondent uttrycker f6ljande om ledningsritt:

”Det kostar mer dn vad det smakar”*%*

5.1.3 Fordelar och nackdelar med avtalsservitut

Tabellen nedan redovisar en samlad bild av respondenternas asikt om avtalsservitut.

Tabell 5:2. Fordelar och nackdelar med avtalsservitut utifran intervjustudien.

Fordelar Nackdelar

Snabb, férdel vid akuta situationer Kan ta tid att forhandla

Smidig och enkel for bada parter Svart att kontakta manga deldgare i en
marksamféllighet

Billigt alternativ till ledningsrétt nér Finns risk att rattigheten upphor att

det ar fétal fastigheter inblandade gilla vid fastighetsreglering eller
overlatelser

Ett alternativ till ledningsratt med Inskrivna avtal kan sakna karta som

nistan lika sakert rattsforhallande gor de mindre anvandbara

Flexibel vid &dndringar eller Inte alltid helt juridiskt korrekt nir det

omléggningar giéller en hirskande fastighets nytta av
servitut

Kénslig information behdver inte Inte lamplig vid tvister

anges

Fér tilltrdde nér avtalet har skrivits

under

5.2 Resurser

Ett 6vergripande tema, resurser, presenteras nedan och innefattar manskliga resurser
och tekniska resurser i rttighetsarbetet.

5.2.1 Manskliga resurser

Majoriteten av respondenterna (10) har tillgéng till stod i rdttighetsarbetet inom
organisationen. De fér hjélp av kollegor inom samma arbetsomrade, eller rddfragar
kollegor inom andra omridden sdsom kommunjurister och mark- och
exploateringsingenjorer. Det finns dven tva respondenter som tar hjilp av externa
konsulter vid behov som kan stétta vid exempelvis avtalstolkning. En respondent far
hjélp fran det kommunala lantméterikontoret pd kommunen. Andra arbetar mer ensamt,

164 Citat taget ur en intervju med en av respondenterna.
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dér tva respondenter uttrycker ett behov av att f& mer hjélp i réttighetsarbetet. Samtliga
va-huvudmén har dven tillgang till ett ndtverk for personer som arbetar med
rattighetsfrigor, dér de kan fa hjilp med olika frigor. Det var detta ndtverk vi vinde oss
till for att soka kontakt med respondenterna till studien.

5.2.2 Tekniska resurser

For att halla koll pa réttigheterna till ledningarna, har majoriteten av respondenterna (9)
tillgang till ett internt kartsystem. Atta av respondenterna har ett kartsystem dir flera
rattighetstyper gar att ta del av, dock ¢j fullstandigt.

I de fall da avtalsservitut inte finns i1 kartan, nas de i1 andra interna arkiv eller hdmtas
frén Riksarkivet om ett sidant internt arkiv saknas eller om avtalet inte &terfinns. Nagra
respondenter (2) saknar kartsystem Over rittighetstyperna och himtar information fran
interna mappar och parmar. Alternativt vinder de sig till Riksarkivet for bestéllning av
handling.

Vidare uttrycker nagra respondenter (3) dven ett onskemal om att det ska ga att ta del
av fler avtalsservitut i kartan. Dessutom lyfter nagra (3) fram svarigheten att ha ett
heltickande system for dessa, dels da det kan ha slarvats vid arkiveringen och att
servituten inte &r inskrivna, dels att forsdljningar kan ha skett efter att servitutet
upprittats. Det kan resultera i att ett avtal upphort att gilla.

5.3 Organisation

I denna del behandlas hur réttighetsarbetet dr organiserat hos va-huvudménnen. Bland
annat tas det upp om hur arbetsfordelningen ser ut samt hur kommunikationen sker med
fastighetségaren.

5.3.1 Arbetsfordelning

Fem respondenter arbetar ensamma med réttigheter till ledningarna, medan resterande
arbetar tillsammans med andra. Respondenterna arbetar antingen som lantmétare eller
till exempel projektingenjor med ytterligare andra arbetsuppgifter. For sju av
respondenterna ingdr andra arbetsuppgifter dn sjdlva rattighetsarbetet sasom att
projektera, utreda eller arbeta som mark- och exploateringsingenjor. Tva respondenter
uttrycker svarigheten att hinna med réttighetsarbetet utover dessa andra uppgifter, dér
bland annat forhandling med fastighetsdgare tas upp som en stor tidsatgang som det
inte alltid finns resurser till. En annan respondent skoter alla delar i projektet sjilv och
anser det vara en fordel dd en helhet ges och att man &r med frén start till slut i
processen. Pa sa sitt blir inget utlovat som man inte har varit med pa.
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Respondenterna arbetar mer eller mindre nira andra inom organisationen, sasom
projektingenjorer, och sitter med under projektets ging. Det betonas dock att
samarbetet skiljer sig &t beroende pd projektets omfattning och att det finns olika
forstéelse kring deras arbete och dess vikt. Ibland kan darfor kontakt ske sent i projektet
gillande upprittande av en réttighet och i vissa fall missas réttigheten och atgarder gors
anda. Fyra respondenter betonar vikten av att f4 information om behovet av en rattighet
i god tid. En respondent tar d&ven upp att arbetsfordelningen inte alltid ar sé klar, da
vissa projektingenjorer skdter stora delar av arbetet sjdlva medan andra behéver mer
hjalp.

5.3.2 Rutiner

Respondenterna uppger att de undersdker om det redan finns en réttighet vid planerade
atgérder for en befintlig ledning. Detta gors genom att exempelvis kontrollera
organisationens egna arkiv eller genomsoka fastighetsregistret for inskrivna réttigheter.
Respondenterna ndmner att de dven undersoker detaljplaner for att finna stod for
ledningens dragning i form av till exempel u-omrade eller allmédn platsmark. Tva
respondenter utreder sirskilt hur nira fastighetsgridnsen ledningen ligger och vilken
paverkan som ledningen fir pd en byggritt. Tre situationer nidmns av en av
respondenterna dér det kan hittas stod for en ledning som ligger eller anldggs utanfor
u-omrade om:

e marken &r planlagd som prickmark
e byggritten inte paverkas, till exempel om den redan &r utnyttjad
e ledningen ligger inom 4,5 m till fastighetsgrinsen i enlighet med 39 § BS

Nir det géller nedskrivna rutiner beréttar tre respondenter att det finns underlag att f61ja
for rattighetsarbetet, till exempel i matrisform och flodesschema se figur 5:1 och 5:2
for exempel. Av dessa tre respondenter haller tvd av dem utbildningsinsatser om
rittighetsarbetet for andra anstéllda. Utbildningsinsatser hélls ocksd av ytterligare en
respondent i intervjustudien.
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Figur 5:1. Utklipp fran flodesschema hur rittighetsarbetet ska gd till fran NVAA.

Kvartersmark for annat éin tekniskt
dndamal

Om kommunen dger marken men ej
tomtrdtt:

Avtalsservitut bor tecknas om vi anser
latt behov finns. Annars avtalslost.

Om kommunen dger marken och den dr
upplaten med tomtriit:

Vira ledningar ligger dir med stéd av
fomtrittsavtalet. Inget separat avtal ska
i normalfallet tecknas.

Om annan dn kommunen dger marken.

Servitutsavtal alternativt ledningsritt
Kriivs.

Kvartersmark for tekniskt dindamal

Om kommunen dger marken:

Nyttjanderitt enligt markavtalet — inget
separat avtal krivs.

Om annan ¢dn kommunen édger marken:

Servitutsavtal eller ledningsritt Kriivs.

Icke detaljplanelagd mark

Om kommunen éger marken:

Nyttjanderitt enligt markavtalet — inget
separat avtal krivs.

Om annan dn kommunen édger marken:

Servitutsavtal alternativt ledningsritt
Ikriivs.

Figur 5:2. Utklipp fran markdtkomstmatris fran en av respondenterna.
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5.3.3 Kommunikation med fastighetsagare

De flesta (9) betonar vikten av personlig kontakt genom att aka ut och triffa
fastighetsdgaren i rattighetsarbetet. Nagra (4) gor detta som regel néstan alltid, medan
andra (5) gor det mer vid behov. Anledning till att tréffa fastighetsdgaren uppges av sex
respondenter bland annat vara att det ar ett bra sitt att ge information om processen,
lyssna pé fastighetsdgaren och uppritthélla en god dialog. Det kan &ven vara ett bra sétt
att visa att man som ledningségare bryr sig. En respondent lyfter fram vikten av att
traffas pa plats vid mer akuta arbeten for att effektivisera processen.

De respondenter som inte alltid &ker ut och tréffar fastighetsdgaren soker kontakt via
telefon, mejl eller ibland via brev, exempelvis om det giller ett storre antal
fastighetsdgare. Brev viljs ocksa dé fastighetségarens telefonnummer eller mejladress
saknas.

Tva respondenter lyfter fram betydelsen av att vara engagerad tidigt 1 ett
ledningsprojekt sé att réttighetsarbetet underléttas och att man vet vad som har sagts.
Pa sa sitt kan det underlittas att ett fortroende skapas for ledningségaren.

Gillande markanvidndningen, menar tvd respondenter att det dr viktigt att som
ledningsédgare ha en forstaelse for exempelvis jordbruksmark och hur den brukas. Néar
det géller produktiv jordbruksmark menar tva respondenter att motstandet generellt ar
storre dn till skillnad mot att exempelvis ldgga ledningen p& en marksamfillighet. Tva
respondenter lyfter fram att markanvandningen inte dr det huvudsakliga som paverkar
framgang i réttighetsarbetet utan hur samarbetsvillig fastighetsdgaren ér.

Respondenterna anser att det generellt dr 14tt att komma Gverens med fastighetsdgarna
men att det skiljer sig &t beroende pa fastighetsdgare. For en respondent ar det mycket
svart att komma Overens varav LM hjdlper till genom ansdkan om ledningsritt.
Respondenten lyfter fram att fastighetsdgarna generellt &r vana att ha inflytande i
processer och tenderar att 6verklaga. Tva andra respondenter lyfter fram att komma
Overens har mycket att géra med placering och erséttning.

Fastighetsdgarens perspektiv

Maria Nilsson pa Ludwig & co resonerar om att det ofta inte dr en ovilja fran
ledningségarens sida dver att komma Overens som &r problemet, utan att det har att géra
med en okunskap hos ledningségaren. Ledningsigare kan ha en uppfattning om att det
ar latt att komma Overens, medan fastighetsigare ganska ofta tycker tvéirtemot. Enligt
Nilsson har detta mycket att gora med att en forstdelse och kunskap saknas for
fastighetségarens markanvindning och vad ledningsdragningen fér for konsekvenser
for denna.

62



Ritt att leda

For att skapa ett bra fortroende for ledningsédgaren ér det enligt Nilsson viktigt att tidigt
1 processen informera och motivera ledningsdragningen tillrackligt. Vidare ska man
lyssna pé fastighetsdgaren och den markanvindning som bedrivs, vilket enligt henne
ofta missas.

5.3.4 Inventering och bevakning av rittigheter

Nir det giller att arbeta med att sidkra befintliga ledningar som saknar rattighet,
resonerar fem respondenter att det ofta saknas resurser kring detta och att det hanteras
da en atgird ska ske pa fastigheten. Fem respondenter arbetar forebyggande i man av
tid dédr exempelvis vissa storre ledningar eller de med sdmre skick prioriteras. En
respondent har ett projekt dir samtliga ledningar gas igenom och sdkras upp med
rattighet om det saknas. Det uttrycks att det &r ett resurskrdvande arbete och att ett stort
behov finns av att organisationen ska ha en hog ambition i dessa fragor, d& de styr den
egna kapaciteten for forebyggande arbete. En annan respondent genomfor ett projekt
om att rita in befintliga avtalsservitut i kartan och lénka avtalet till kartsystemet.
Ytterligare en respondent har ritat in samtliga avtalsservitut upprattade fran och med ar
2000 i kartsystemet.

Att bevaka ledningsritter 4r ndgot som en respondent lyfter fram som en del av sitt
arbete. Detta arbete kan innebéra att bevaka anldggningar utan bygglov som nigon
uppfort 6ver ledningsrittsomradet. Respondenten utrycker att det dr vanligt i omradet
att bygga utan bygglov som inkriktar pa ledningsrattsomradet. Om vél bygglov soks,
s& kontaktas oftast ledningsdgaren ndr det géller &dldre handldggare pa
bygglovsavdelningen om en ledningsritt péaverkas. Déremot kan de yngre
handldggarna tendera att ibland glomma bort att kontakta dem.

En annan respondent uttrycker ett behov av att sitta nirmre bygglovsenheten och att fa
bygglovshandlingar pa remiss for att undersoka om en réttighet paverkas. Det &r latt
hént att det gloms bort, och att man som bygglovshandléggare tanker att det gér att
bygga sé lange det ar utanfor ett u-omrade.

5.3.5 Sekretess

Hur tillgidnglig informationen om ledningar ska vara for allménheten &r ndgot som atta
respondenter lyfter fram. Tva respondenter berittar att de arbetar med att minimera
tillgénglig information, ddr den ena forsoker minimera tillgéngligheten for viktiga
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ledningar sdsom vattenledningar i Ledningskollen.?® De forsoker dven att undvika att
sprida kénslig information om ledningar mellan fastighetsdgare. Den andra
respondenten doljer kinsliga ledningar i den egna karttjdnsten. For ytterligare en
respondent haller rutiner pa att tas fram for hur sekretessfragan ska hanteras.

Det framgér av respondenterna att sekretess for en ledningsrétt hos Lantmaéteriet ar
nagot som ar svért att f4. En respondent har lyckats fa sekretess pa en ldgre niva, medan
tva respondenter inte har lyckats. De 6vriga har inte ansokt om sekretess.

For de respondenter som inte lyckats fa sekretess, uttrycks en oklarhet om vad som
krdvs och vad som ska goras. Det pdgar ett arbete om att utreda detta hos
respondenterna. Tva respondenter uttrycker att ett avvigande kan vara att anvdnda
avtalsservitut i stillet for ledningsrétt for att undvika spridning av kénslig information
om ledningarna. Detta eftersom det inte finns samma krav pd angivandet av detaljerad
information for avtalsservitut jamfort med ledningsritt. En respondent har lyckats fa
igenom ledningsrétter med mer diffus information &n vad som i regel krévs, till exempel
att inte ange exakt dimension pa ledningarna. Vissa forrattningslantmaitare har varit
mindre positivt instdllda till att medge en sddan ledningsritt. I dessa fall har
respondenten hénvisat till de ledningsritter, med mindre detaljrikt innehdll, som
tidigare godkénts. Pa sa sitt har de lyckats fa igenom &ven dessa ledningsrétter.

5.3.6 Ersattning

Néar det géller ersittningsfrdgan har sju av respondenterna tagit upp den under
intervjustudien. For de resterande har fragan inte diskuterats eller varit aktuellt. Tva av
respondenterna forsoker komma Overens om erséttning, nir ett avtalsservitut skrivs
som sedan laggs till grund for ledningsrittsansokan. Skiljer sig avtalsservitutet fran
ledningsritten kan LM besluta om mer erséttning. Andra respondenter (3) som utger
ersittning till de berorda fastighetségarna foljer LMs erséttningsnormer eller anlitar en
extern konsult for att 4 en véardering. En respondent ndmner att de utger 20 kronor per
meter ledningsgrav, dér fler ledningar kan léggas i samma grav.

En respondent diskuterar mojligheten att utge hogre ersdttning till de fastighetsdgare
som frivilligt skriver under avtalsservitut. Tva andra respondenter har liknande
resonemang och utger erséttning som ar nagot hogre &n vad LM skulle ha beslutat om
i ledningsrittsbeslutet. En anledning &r att en hogre erséttning kan anvidndas som
incitament for att komma vidare i forhandlingen. De respondenter som utger hogre
ersittning har fatt godkédnnande frén politiken. En av dessa respondenter har en

185 Ledningskollen anvinds for att ta reda p& var ledningar och annan infrastruktur finns. Se
https://www.ledningskollen.se/.
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ersattningsmall utformad i syfte att behandla alla fastighetsdgare likvardigt.
Respondentens egna ord om fastighetsidgarens likabehandling géllande
ersittningsfragan:

"Den som skriker mest ska inte fi mest "%

En annan respondent arbetar aktivt med att uppritta en mall for samma syfte.
Ytterligare en respondent resonerar kring att framtida skador pad exempelvis en
dikningsledning pé grund av den allménna va-ledningen &ven ska ersittas.

Fastighetsdgarens perspektiv

Fragan om erséttningen diskuteras ocksd under samtalet med Maria Nilsson som
beréttar att ménga ledningsigare saknar kunskap om virderingsreglerna och forlitar sig
pa schabloner som inte dr tillrackligt representativa. Att fa igenom ledningar kan goras
med tvang, vilket kan drabba fastighetsdgarna hart. Om de ska dverklaga, ska de skaffa
jurist och delta i rittegéngar. Vidare ska de bland annat vara tillgéngliga for kontakt och
eventuellt stdlla upp pa sammantraden, vilket de inte far ersittning for.

5.4 Forbattringsmaojligheter

Under intervjuerna lyftes olika forbattringsmojligheter 1 réttighetsarbetet fram, dir en
respondent resonerar om betydelsen av att arbeta mer forebyggande. Uppfattningen &r
att tillracklig kunskap och forstaelse inte finns fran chefer och ledning och att man
ibland utgar ifran att det l16ser sig. Respondenten resonerar om att det darfor ibland kan
genomforas atgédrder utan avtal eller réttighet, vilket i teorin inte ar ett korrekt sétt att
arbeta pa. Nedan infogas ett citat fran respondenten.

“Du kan gd och stjala grejer, det funkar ocksa, men det betyder inte att du far det bara
for att du kommer undan med det™®

En annan respondent lyfter 4ven fram vikten av att det ska finnas mer kunskap bland
andra inom organisationen och inom kommunen om bland annat réttigheter och u-
omraden. Samma respondent uttrycker dven en 6nskan om ett vélstrukturerat register
over alla avtal och att samma rutiner ska ske for alla fastighetségare géllande alla
ledningségare. En annan respondent Onskar en béttre karthantering av avtal och
ytterligare en respondent onskar att ha nedtecknade rutiner.

166 Citat taget ur en intervju med en av respondenterna.
167 Citat taget ur en intervju med en av respondenterna.
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Flera respondenter (4) ndmner oOnskemél fran LMs sida. Tre onskar kortare
handldggningstider och anser att en stor omséttning pé handléggare leder till langre tid
att f4 drendet avgjort och hogre forrittningskostnader. En respondent onskar dven
mindre slarvfel fran LMs sida. Respondenten uttrycker att det vid flertalet tillfdllen har
blivit fel uppgifter i ledningsréttsbesluten sdsom fel angivelse av kommun och fel
fastighetsbeteckning.

Ytterligare en respondent dnskar mer digitalisering fran LMs sida, och syftar da pa
avtalsservitut for att undvika att gora bestillningar till Riksarkivet som drar ut pa tiden.
Nedan infogas ett citat fran respondenten.

"Vi lider vildigt mycket av att sd mycket geodata, liksom information, inte har
digitaliserats "™

Samma respondent onskar ocksa mer lokalkdnnedom frén LMs sida. Detta eftersom
mdjligheten att tilldelas en handldggare fran en helt annan ort kan fi en negativ
paverkan pé processen, da en tillrdcklig forstaelse for markdgarens situation kanske
inte finns.

168 Citat taget ur en intervju med en av respondenterna.
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6 Analys & diskussion

I det hdr avsnittet jamfors intervjustudiens resultat med litteraturstudien som
genomforts. Studiens frigestdllningar presenteras for att sedan analyseras och
diskuteras utifran de redovisade resultaten.

6.1 Hur tryggar olika va-huvudman rattigheter till ledningar?

Syftet med frigestillningen ar att ge mojlighet till att skapa en bred bild av hur
rattighetsarbetet ser ut utifran va-huvudméinnens egna erfarenheter.

Ur intervjuerna framgar det att ménga av va-huvudminnen har ett samarbete med
andra, internt eller externt. Samarbetet kan exempelvis gélla kollegor inom samma eller
andra arbetsomraden, kommunjurister eller externa konsulter. Det kan tdnkas underlatta
det egna arbetet, speciellt da fler arbetsuppgifter ingar utdver rattighetsarbetet, sasom
att projektera eller leda projekt. D& kan en tydligare inkludering i det pagéende
projektet ges, som ger béttre framgang i réttighetsarbetet. Pa sa sétt kan det dven vara
en fordel att exempelvis arbeta som projektingenjor och dven besitta kunskap inom
andra omraden, som kan nyttjas vid exempelvis kommunikation med fastighetsigare.

Nar rattighetsarbetet dr den huvudsakliga arbetsuppgiften, kan det bli en mer oklar
gréns i vilket skede som ens kompetens behdver nyttjas i projektet. Det framkommer
fran intervjuerna att kontakt fran andra i projektet inte alltid sker i rdtt tid, vilket tyder
pa ett sadant problem. En forklaring kan da vara att delar av organisationen inte kdnner
till att det krdvs en rittighet och att en tillricklig forstaelse for réttighetsarbetets
betydelse saknas. Séledes kan det finnas en kunskapslucka inom organisationen som i
sin tur kan leda till att atgérder genomfors utan en rattighet.

De va-huvudmin dér det endast finns en person som arbetar med rittigheterna kan ha
svarare att fa hjalp och stod dér det finns en tillrdcklig forstaelse for &mnet. Vidare finns
det ingen med motsvarande kompetens att bolla med, som kan ge andra perspektiv pa
fragan. Arbetet kan pa sd sitt bli mer isolerat, sirskilt om ett tydligt samarbete med
Ovriga i organisationen saknas.

Nir det giller de olika stegen i réttighetsarbetet har de allra flesta en plan for hur det
ske. De kontrollerar eventuellt forekommande detaljplaner och forsoker finna stod for
ledningens strickning. Aven fastighetsrittsliga utredningar gors i viss utstrickning dr
bland annat kontroller sker om befintliga rattigheter finns. Daremot framgar det att det
inte 4r s méanga av va-huvudménnen som har skrivit ner och delat de olika stegen med
andra. Ett problem som kan uppsté ar ifall personen blir sjukskriven, slutar eller att
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andra oforutsedda héndelser sker dér ndgon annan maste ta over uppgifterna. Detta
sarskilt om man arbetar sjalv med rittighetsarbetet. Pa sa sitt finns en betydelse av att
ha upprittade rutiner i form av exempelvis en intern handbok eller arbetsgang, som &r
enkel att folja for de anstillda.

Utifran intervjustudien kan det dven konstateras att de va-huvudmén som har en
tydligare roll och mer specifikt arbetar med rattigheter, ofta har mer tid att arbeta
forebyggande pa olika sitt. Detta kan gélla att inventera ledningar som saknar réttighet,
bevaka byggnader Over ledningsritter eller halla utbildningar for andra inom
organisationen. Ett lika tydligt samband kan déremot inte skddas for de va-huvudmén
som har andra arbetsuppgifter sdsom att projektera. For négra av dessa uppges det att
det inte finns tillrickligt med resurser och tid for réttighetsarbetet. Det kan tyda pa att
en tydligare roll med specificerade arbetsuppgifter dr en forutsittning for att kunna
jobba proaktivt. Givetvis dr detta beroende av organisationens kapacitet och resurser
att kunna omfordela arbetsuppgifterna, men ett aktivt val behover goras for att kunna
jobba i forebyggande syfte.

Vidare kan det konstateras att det &r vildigt svart att ha ett system dir alla
rattighetstyper representeras korrekt i en karta. Ett avtalsservitut kan ha upphort att
gilla, sakna en karta Over strickningen eller vara svartolkat, sérskilt om det ar ett
gammalt avtal. Darfor ar det svart att bedoma hur tillforlitliga de dldre servituten ér.
Dock finns det de va-huvudmén som gor avviaganden och prioriterar vissa ledningar
som de arbetar forebyggande med. Detta kan gilla storre ledningar och ledningar av
mer kanslig art. For de som uppger att de saknar resurser till att arbeta forebyggande,
utan att en atgérd for ledningen &r planerad, uppréttas rattigheter forst da en atgird ska
ske. Ett problem kan vara om ett tydligt samarbete saknas med exempelvis
driftpersonal, om ett akut problem uppstér. D4 finns det en risk att man genomfor en
atgérd utan rattighet. Detta kan bidra till att l4get blir mer komplicerat i framtiden vid
eventuellt nya &tgérder och kan i vérsta fall orsaka skadestdnd. Om fastighetséigarna
inte & medvetna om att dir finns en ledning, kan det séledes innebéra en risk for
ledningen. Kanske byggs ndgot ovanpé eller s& genomfors gravningar som kan ha
forodande konsekvenser. Vidare blir arbetet ineffektivt, diar det ibland upprittas
rattigheter och ibland inte. Troligen blir det ocksd svérare att motivera for en
fastighetsdgare varfor en rittighet behdvs nér ett enhetligt system inte foljs.

Att enbart ha ett arkiv med avtal utan en karta for avtalsrittigheterna, kan leda till att
rattighetsarbetet forsvaras. Det kan bli svarare att dela informationen med andra i
organisationen, veta var rittigheten géller och att den i vérsta fall kan missas. Pa sé sétt
finns det ett behov av att organisationen ser vikten av att ha ett kartsystem och att
resurser kan avsittas till arbetet genom att gora olika prioriteringar. Motsatsvis finns
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det &ven ett behov av att lagra avtalen pa egen hand for att smidiggdra arbetet. Detta
eftersom bestéllningar fran Riksarkivet kan ta lang tid.

For de va-huvudmén som erbjuder ersdttning, exempelvis vid avtalsservitut eller
overenskommelse om ledningsritt, sker varderingen av ersittningen pa olika sétt. Vissa
gOr egna virderingar utifrdn Lantméteriets normer eller egna berdkningar, medan andra
anlitar virderare. Nagra ger lagre erséttning &n LM medan andra ger hogre. Séledes
sker varderingen pa en rad olika sétt och vérderingsreglerna ar inte alltid sa sjélvklara.

Vad hinder d& om man hamnar i en kommungréns med olika vérderingsregler pa grund
av olika va-huvudmian? Nétverkstraffen som alla deltar i kan vara ett tillfille att lyfta
en sadan fraga. Virt att tdnka pa &r dven hur representativa de virderingarna ar som
gors, utifrin markanvindningen. Aven det faktum att en fastighetséigare inte fir betalt
for att 14gga ner tid pa drendet, exempelvis genom att frinvara fran arbetet, kan vara
vart att tdnka pa. Kan ersittning ges for det? Det kan tdnkas vara ett incitament for
fastighetsdgaren att komma 6verens da exempelvis avtalsservitut ska upprittas med va-
huvudmannen.

Ett annat intressant perspektiv som lyfts fram frén en va-huvudman ar att ge hogre
ersittning om det ar lattare att komma Overens. Gér det emot likstéllighetsprincipen
eller kan det vara motiverat di mindre resurser fran va-huvudmannen gér at
forhandling?

Ur intervjustudien framgér det &ven att manga avsatter tid for att traffa fastighetsdgaren,
vilket till viss del kan underldtta ndr personen ansvarar for ett projekt och fér alla
pusselbitar. P4 sa sitt kan det bli svarare for nigon som exempelvis dr bolagslantmitare
att fa ett helt sammanhang och kunna besvara mer tekniska fragor nir endast vissa
pusselbitar finns tillgéngliga. Diremot &ker vissa ut tillsammans med en
projektingenjor som kan ansvara for de mer tekniska fragorna, vilket kan vara att
foredra. Samarbete sinsemellan dr en viktig aspekt som kommit fram genom
intervjuerna och att dra nytta av varandras kompetens for att na framgang.

Mycket &r situationsberoende over hur kontakt sker med fastighetsdgaren. Det ar
oundvikligt att ibland skicka brev, till exempel dé telefonnummer eller mejladress
saknas. Att komma Gverens med en fastighetsidgare &r inte alltid enkelt. Vissa behover
mer forklaring fran va-huvudmannen och kanske har ett stort intresse i1 frigan.
Framgéngen i kommunikationen med fastighetségare kan till viss del &ven hidnga ihop
med den egna kunskapen om markanviandningen. Att vara Oppen och lyssna ar nagot
som lyfts fram i intervjuerna, men det finns ocksé en vikt i att skaffa sig en tillrdcklig
lokalkdnnedom och ta hjdlp fran andra. Detta géller d4ven i de drenden som LM é&r
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inblandade i, dir det har uttryckts att det inte alltid finns en tillrécklig forstaelse fran
deras sida for markanvéndningen.

Nar det géller sekretessfragan har vissa va-huvudmaén inte funderat mycket pa fragan,
medan andra jobbar aktivt med den. Kanske kan det finnas ett behov av att
standardisera denna process hos va-huvudménnen och ett tydliggérande frén
Lantmaiteriet om vad som krévs for sekretess for en ledningsritt. Att en va-huvudman
har fatt igenom mer diffus information om ledningen for en ledningsritt dr ocksa ett
intressant perspektiv. Kan detta Gppna upp ett sitt for en va-huvudman att uppna ett
storre skydd for ledningen? Ansvaret for sekretessfragan bor behandlas hogre upp i va-
huvudménnens organisation for att kunna mobilisera politiken att prioritera fragan.

6.2 Vilka ar fordelarna och nackdelarna med de olika
rattighetstyperna for va-ledningar?

Tanken med den andra fragestillningen ar att kunna konkretisera skillnaderna mellan
de olika réttighetstyperna och undersdka hur de tillimpas i verkligheten.

Valet som gors mellan de tva huvudrittighetstyperna, ledningsrétt och avtalsservitut,
beror pd ménga olika faktorer. En faktor som ddremot inte framkommit som i huvudsak
avgorande for valet dr huruvida ledningen 4r befintlig utan réttighet eller ny. Utifrén
intervjustudien forekommer det att ledningsratt kan anviandas nar ledningsidgaren inte
kommer 6verens med fastighetsdgaren. Detta innebér en fordel eftersom avtalsservitut
forutsatter att ett frivilligt avtal traffas. Daremot drdjer det oftast ldngre tid att fa ett
ledningsrittsbeslut &n om ett avtalsservitut upprittas. Problematiken med langa
véntetider for ledningsrittsbeslut ar en tydlig avgoérande faktor, om ett projekt har en
kortare tidslinje. Darfor &r det av stor vikt att inkludera réttighetsarbetet som ett
moment tidigt i projekteringsskedet nir en ny ledning ska anldggas. Vid akuta
situationer dar atkomst till en ledning maste ske inom kort tid visar resultatet fran
intervjustudien nyttan av att ha ett avtal som grund for ledningsritt alternativt férdelen
att kunna upplata nyttjanderattsavtal. Detsamma géller dven for avtalsservitut. Detta
fungerar sa linge man kommer dverens, men det kan finnas en risk att fastighetsdgaren
har en ovilja att samarbeta. Genom proaktivt arbete, till exempel att identifiera de
ledningarna med storre risk for lackage eller sprickor, kan rittighet till dessa ledningar
sékras innan en atgérd behover ske.

En annan faktor som lyfts fram i intervjustudien, som paverkar valet av rittighetstyp,
ar kostnaden for ledningsratt jamfort med avtalsservitut. Ménga va-huvudmaén delar en
uppfattning om att avtalsservitut dr det billigare alternativet. Detta ma vara sant vid
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tvistfria situationer men om det tar tid att forhandla med fastighetsdgare kan det
ackumuleras till storre kostnader i form av registrerade arbetstimmar. Det speglas ocksa
1 resultatet frn intervjustudien dér en samlad bild visar att ledningsrétt véljs vid svéra
forhandlingar. Utdver svarigheter med forhandlingar visar det sig att va-huvudménnen
valjer ledningsritt nir det &r ménga fastighetsdgare eller outredda marksamfalligheter.
D4 ldmnas ansvaret till LM att s6ka kontakt med de berorda fastighetsdgarna. Detta kan
tyda pa att det saknas resurser att hantera forhandlingen eller utreda svara
fastighetsrittsliga forhallanden i en storre omfattning. Dessutom ar det praktiskt
omgjligt for en va-huvudman att nd ut till alla delégare i en outredd marksamfillighet,
eftersom de &r okédnda och ofta manga. Att LM kan tilldmpa ett forenklat forfarande vid
ledningsratter for marksamfélligheter underlittar ocksa processen. Vissa va-huvudmén
som véljer att ansoka om ledningsrétt har ansvar for andra arbetsuppgifter én enbart
rattighetsarbetet, vilket kan forsvara att arbetet prioriteras.

En fordel med ledningsrétt, som ndmns i intervjuerna, ar dess synlighet i den digitala
registerkartan. Detta underléttar arbetet for att digitalisera rattigheter hos ménga va-
huvudmén ifall de fér informationen fran LM. Det ar sdrskilt anvéndarbart for de va-
huvudmén som ansdker om ledningsrétt i storre utstrickning att kunna spara resurser
pa att digitalisera. A andra sidan motsvarar ledningsritt en transparent rittighet, som
kan utgora en sdkerhetsrisk. Det dr mojligt for en utomstéende part att kunna ta del av
ledningens ldge genom att begéra ut forrdttningsakten. Vidare bygger ledningsratten pa
mycket information som tillhandahélls fran ledningsigaren, till exempel dimensionen
pa ledningen och dess djup. Detta i motsats till avtalsservitut, som inte har krav pa att
kénslig information ska anges i avtalet. Resultat fran intervjustudien visar att de va-
huvudmén som ar medvetna om ledningsrittens risk mot sidkerheten ocksa ar de som
har forsokt att fa sekretess. Det rader en oklarhet kring hur man ska jobba med
sekretessfragan och som det diskuterats ovan kan det finnas ett behov for en tydligare
process.

Ledningsritten ger ett sakrittsligt skydd vid Overlételser och fastighetsregleringar.
Detta till skillnad mot avtalsservitut, som krdver ett mer aktivt arbete for att skyddas,
sarskilt om de inte dr inskrivna i fastighetsregistret. Manga avtalsservitut, som &r dldre
an 1 juli 1968 och inte &r fornyade, har rensats fran fastighetsregistret néir
fornyelselagen tradde i kraft. Detta forsvarar ocksa arbetet att fa ett komplett arkiv inom
organisationen. Dessutom kan det forekomma att inskrivna avtalsservitut saknar en
karta som visar ledningens lige. Detta gor det mindre pélitligt att precisera ledningens
strickning. Denna problematik forekommer dven for ledningsritter pad grund av de
variationer i ligesnoggrannhet nir registerkartan digitaliserades. Aven om en karta
finns sé dr ledningens ldge fortfarande osdkert och denna osékerhet kan fortplantas vid
digitaliseringen.
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Att ledningsritten grundar sig i angivandet av specifik information, utgor inte bara en
sdkerhetsfrdga utan ocksd en omprovningsfrdga. Om ledningen inte placeras i den
avsedda strickningen utifrdn fOrrattningen, kan det vara en f{Orutséttning for
omprovning. Detta eftersom ett ledningsrittsbeslut faststiller den angivna
strickningen. D4 far en omprdvning i stillet ske av ledningsrittsbeslutet i en ny
forrdttning som eventuellt kan ta ldng tid. Déarfor ar avtalsservitut ett mer flexibelt
alternativ ur denna synvinkel. Avtalet kan exempelvis reglera att ledningen far laggas
om. Vid storre fordndringar, exempelvis svara markforhéllanden som erfordrar en
annan strackning, kan ett nytt avtal uppréittas. Pa det sittet ar processen oberoende av
en tredje part, LM. Déremot ar det ostridigt att den stora avtalsfriheten ibland kan leda
till osdkerhet i form av avtalstolkningar som i sin tur kan leda till tvister. Det &r tvé
sidor av samma mynt.

LMs inblandning i drenden uppfattas utifran intervjustudiens resultat som bade positiv
och negativ. Vissa fastighetsdgare tolkar situationen mer seridst nar en myndighet trader
in 1 medan andra foredrar avtalsservitut som lamnar mer utrymme for forhandling och
diskussion. Séledes har uppfattningen till storsta delen att goéra med vilken
fastighetsdgare som ar inblandad.

Intervjustudiens resultat papekar att avtalsservitut har en smidig process och detta
speglas ocksa i praktiken dir ledningsédgare far tilltrdde till utrymmet i samband med
underskriften. For ledningsratt dr ledningsdgaren bunden till den tidpunkt som beslutas
i ledningsrittsbeslutet. Det finns undantag dir ett fortida tilltrdde kan medges i
forrattningen om sérskilda omstiandigheter foreligger. Avtalsservitut ar ocksa praktiskt
nér planforhédllandet inte ger stod till ledningsratt eller om en byggratt paverkas. Detta
utgér ifran att ledningségaren kan komma Overens med fastighetsédgaren. Det finns
rattsfall inom omradet som mojliggdr vissa undantag dér ledningsritt trots allt kan
uppnas, se rittsfallet MOD F 2037-19, MOD F 3042-20 och MOD F 3224-20 som
omndmns 1 avsnitt 3.5.

Flera va-huvudmin papekar i intervjuerna att ledningsratt géller for all framtid. Det
finns ddremot en risk att ledningsréttsbeslutet forfaller i det fall ersittningen inte betalas
ut eller ledningen inte utfort inom den tidsramen som bestdmdes i beslutet.

Att ledningsrétt & mdjligt att upplatas till en juridisk person, framkommer som en
fordel i intervjustudien. Detta &r anvindbart om till exempel va-huvudmannen inte dger
en fastighet som rittigheten kan knytas till. A andra sidan kan avtalsservitut upplétas
enbart till en fastighet. Detta kan orsaka problem om den hirskande fastigheten dverlats
i framtiden eftersom alla inskrivna avtalsservitut maste Gverforas till den nya
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fastigheten. Dessutom ska behovet av att ha servitutet vara av stadigvarande betydelse
for den hérskande fastighet. Intervjustudien lyfter upp denna juridiska tolkning som
ifrdgasitter ldmpligheten av avtalsservitut for allménna va-ledningar. Detta problem
synliggdrs dven i réttsfallet NJA 1997 s. 307 om badplats, dédr det inte fanns ett
funktionellt samband mellan nyttigheten pa den tjanande fastigheten och utnyttjandet
av den hirskande kommunalédgda fastigheten, se avsnitt 3.3.1.

Négot som ocksé bor lyftas fram ar att ledningsrétt i vissa fall inte &r mojligt att upprétta
utanfor va-huvudmannens verksamhetsomride i enlighet med rittsfallet MOD F
10033-12. Detta géller vid enstaka fastighet, d& exempelvis avtalsservitut i sddant fall
far nyttjas. Vidare framgar det enligt statistiken, se avsnitt 3.3.1 fastighetsregistret och
avsnitt 3.5 fastighetsregistret, att det inte rdder en stor skillnad mellan antalet
ledningsritter och avtalsservitut. Detta bekréftas dven genom hur tvd va-huvudmén
arbetar med valet av rittighetstyp, dir en har ledningsritt som dominerar medan den
andra har avtalsservitut. Valet av rattighetstyp skiljer sig at for va-huvudménnen, vilket
tyder pa att rattighetstyperna ar likvérdiga alternativ. Saledes ar uppdelningen inte svart
och vit, utan varje situation ar det avgorande i valet.

En annan rittighetstyp som framkommer i resultatet &r nyttjanderdtt. Den
rattighetstypen anvinds huvudsakligen vid tillfalliga forhallanden. Det kan vara att
exempelvis ett arbetsutrymme behovs for att utfora atgirder eller om en ledning ar av
tillfallig karaktdr. Nyttjanderatter kan upplatas till skillnad fran avtalsservitut for bade
en juridisk person och en fastighet. Det dkar dess anvéndningsomrade, sérskilt om va-
huvudmannen inte dger en harskande fastighet eller bedomer att ledningsratt inte ar
aktuellt. Dock behover nyttjanderdtter fornyas och kan riskeras att sdgas upp om de
anses vara pa obestdmd tid. Det leder till att ett dkat arbete att kontinuerligt bevaka
vilka avtal som ska ga ut och fornya dem i efterhand, vilket gor réttighetstypen mindre
praktiskt i verkligheten. Detta ar sérskilt viktigt for de nya ledningar som anléggs och
berdknas ha en héllbarhet pa 100—150 ar.

Det framgar dven att nir en ledning ska anliggas i kommunal mark har va-
huvudménnen négon form av avtal med kommunen, oftast sa kallade markavtal. Det
uppfattas ocksa som en fordel att ha en ledning i allmén platsmark dar kommunen ar
huvudman, da inget ytterligare avtal utdver markavtalet behovs. 1 vissa fall kan va-
huvudmannen anséka om ledningsrétt dven i kommunal mark, vilket har bekriftats i
réttsfallet NJA 2013 s. 795, se avsnitt 3.6. SKR rekommenderar att ha markavtal som
ger kommunen mer inflytande 6ver sin markanvéndning &n vad ledningsritt skulle
tillata. Ledningsrétt kan forsvéra exploatering och utveckling av ett omréde som gor att
en kommun kan vara mindre bendgen att bilda ledningsrétt pa sin mark. Intervjustudien
visar ocksd att inte alla va-huvudmaén har ett standardiserat avtal, darfor kan det vara
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vart att diskutera mdjligheten att formulera ett sadant. P4 detta sitt minimeras risken
for fria avtalstolkningar samt sa frdmjas en enhetlig behandling av va-huvudméinnen
om ledningen stracker sig 6ver en kommungréns.

6.3 Vad kan forbattras i rattighetsarbetet?

Tanken med den sista fragestillningen &r att finga upp det som saknas och onskas i
rattighetsarbetet. Syftet &r att inkludera perspektiv bade frdn va-huvudménnen samt
utifrdn véra egna tankar efter resultatet. Pa sa sdtt kan konkreta exempel ges 6ver vad
som kan vara virt att forbéttra som verksam inom rittighetsarbetet.

Genom intervjuerna synliggors ett behov av att ha ett fungerande kartsystem dar
befintliga rittigheter gér att ta del av. Det innebér att det behover ske ett arbete fran va-
huvudmannens sida att f& in réittigheterna i kartan pad egen hand, framfor allt
avtalsrattigheterna. Vidare ar det att foredra att lanka avtalen till kartan si att det
tydliggdrs var avtalet géller och vad det omfattar. P4 sé sitt kan tid sparas for att leta
upp avtalet, alternativt bestdlla frdn Riksarkivet. En rekommendation &r att dven
genomfora mer forebyggande arbete for de ledningar som saknar réttighet, dér det fran
borjan kan goras olika prioriteringar av ledningarna. Arbetet med att upprétta skriftliga
rittigheter bor prioriteras for de kénsliga och stora ledningarna. Eftersom det &r svéart
att bevisa att ett muntligt avtal foreligger, eller att ledningen ligger dar genom havd
rekommenderas det att arbetet darefter kan utvidgas till att 4ven avse andra befintliga
ledningar.

D4 manga uttrycker resursbrist kan en rekommendation vara att ta hjilp av
sommarjobbare i arbetet. Det ir dven att foredra att f& resurser att sjalv genomfora dessa
arbeten, och att ta fragan vidare langre upp i organisationen. Kanske kan ett formellt
projekt initieras med denna typ av forebyggande arbete som en va-huvudman bedriver.
Att ga igenom resurserna till arbetet och hur de ska fordelas &r ocksa att foredra,
speciellt da rattighetsarbetet skots ensamt. For de som dven har andra uppgifter, kan det
ocksé finnas ett behov att omfordela arbetet. Trots att alla pusselbitar ges genom att
gora samtliga delar sjélv, &r det troligtvis inte effektivast i lingden. Finns det behov av
att anstélla en till som ansvarar for réttighetsarbetet?

For de som har storre fokus pé réttighetsarbetet kan det dven vara att rekommendera att
lara sig andra delar inom va-organisationen. Ett stérre samarbete med Gvriga
medarbetare kan etableras. Det dr av betydelse att genomf6ra utbildningar inom
rittighetsarbetet, men kanske dr det ocksa att foredra att & utbildning inom andra delar.
Exempelvis kan méten hallas kring detta samarbete dér man fér utbilda varandra och
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ge exempel pa situationer som kan vara problematiska. Har kan man ocksé dela med
sig av nya rattsfall inom omradet, bygglovsdrenden med mera. Genom att ha ett titare
samarbete sinsemellan ar det troligt att kommunikationen med fastighetségaren
kommer underlittas och att mer framging kan ges. Da ges dven tillgang till alla
pusselbitarna.

Ytterligare en fraga att stilla sig dr om ett tydligare samarbete med exempelvis
bygglovsavdelningen pd kommunerna kan nas, vilket dr ett behov som uttrycks genom
intervjuerna. P4 sa sétt 6ppnar det upp for ett sitt att bevaka ledningarna utan att riskera
att ndgot byggs ovanp4, dven i det fall da exempelvis ett avtalsservitut redan finns. Har
kan réttsfallet NJA 2023 s. 550 jimforas, dér det inte fanns ett krav pé att ta hinsyn till
ett servitut vid ett bygglovsdrende.

Bygglovsédrendena kan da exempelvis komma pé remiss till va-avdelningen sa att det
lattare gar att avgéra om ledningen och rattigheten paverkas eller om en rattighet
behover upprittas. Daremot kan detta medfora en oOkad arbetsbelastning, om
organisationen inte tagit resursfragan i beaktande.

Att ha nedskrivna rutiner for de olika stegen i réttighetsarbetet dr ocksé att foredra.
Detta dels i syfte att sprida information till andra inom verksamheten, dels ifall att ndgot
skulle hidnda som gor att den ansvarige inte dr tillgidnglig. Delar som kan ingd ar
exempelvis vilken rittighetstyp som bor véljas i vissa fall och i vilket skede olika
atgérder ska goras, se mer om detta i den bifogade broschyren, bilaga 1. Inspiration kan
dven hamtas fréan tidigare figurer 5:1 och 5:2.

Vidare &r det av betydelse att lyfta fram behovet av forstielse for fastighetsdgaren och
den markanvéndning som bedrivs. Det uttrycks att ndgra va-huvudmén inte kénner att
de har tid att forhandla varav ledningsritt soks, eller dd de inte kan na fram till
fastighetsdgaren. Brist pa tid kan 16sas genom att omfordela arbetsuppgifter och
undersoka vilka skede ett externt stod behdver komma in, alternativt vara 6ppen for att
rekrytera. Det kan vara vért for organisationen att investera i utbildningsmoment for att
Oka forstaelsen och erfarenheten att bemata olika fastighetsdgare.

I samband med detta bor dven ersittningsfragan utredas vidare och vilka delar som ska
ingd. Ar berikningarna representativa for markanvindningen? Erséttningen &r
onekligen en viktig fraga, bade for va-huvudmannen och fastighetsdgaren. Det kan
ibland tdnkas vara s att en fastighetségare anser att fastigheten har ett stort virde och
att intrdnget bor ge en hog ersittning. Eftersom intranget av en ledning generellt &r
partiellt, ar det inte alltid det genererar de summorna i erséittning som fastighetsdgaren
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efterfragar. Om en osékerhet finns kring detta kan ett alternativ vara att ta in en
vérderare som kan stotta upp och utbilda i fragan.

6.4 Vidare studier

I undersokningen har sekretess tagits upp som en viktig och aktuell frdga. Daremot var
det flera va-huvudmén som saknade rutiner om hur arbetet sker och nigra upplever
svarigheter att fa sekretess for en ledningsritt frain LM. Eftersom det dr ett relativt nytt
tankesétt som inte har blivit utforskat djupare i branschen ser vi d& en mgjlighet att
undersoka fragan vidare och dven erhalla LMs perspektiv. En fraga att undersoka kan
da vara Ska det vara littare att fa sekretess for ledningsrdtt?

Under intervjustudien har det forekommit ett behov att samordna mer med
bygglovsenheten kring bevakning av réttigheter. Utifran réttsfallet NJA 2023 s. 550 ar
det ovanligt att ha avtalsréttigheter i beaktande nir bygglov provas. Detta &r nagot som
vi ser som problematisk eftersom infrastruktur bor vara en viktig del vid en
bygglovsprovning. Det &dr vért att undersdka en 16sning for denna problematik kring
hur man kan forbéttra samarbetet mellan kommunens bygglovavdelning och va-
huvudménnen.

Ytterligare en aspekt som kan studeras vidare &r ledningar 6ver kommungrénser. Det
hade varit intressant att undersdka om det finns nadgot samarbete kommuner emellan
for exempelvis stora 6verforingsledningar. D4 ar en fraga som kan stéllas Vem som dger
vad och var grdnsen sdtts samt hur ersdttningarna bestims?
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7 Slutsats

I denna del presenteras slutsatserna i studien utifran fragestallningarna.

Hur tryggar olika va-huvudman rattigheter till ledningar?

Det kan konstateras att arbetet om tryggande av rattighetstyper sker pa olika sétt. Va-
huvudmannen organiserar arbetet pa olika satt, dar nagra anstillda fokuserar pa
rattighetsarbetet medan andra &ven projekterar och har bredare arbetsuppgifter. Det
finns nagra som arbetar ensamma med rattighetsarbetet, medan andra arbetar
tillsammans med kollegor. Samarbetet mellan varandra inom organisationen sker
saledes pa olika satt. Nagra ar med under hela ledningsprojektets gang och far en bred
bild, medan andra uttrycker en oklarhet kring grénsen for det egna arbetet och var ens
kompetens behdvs.

Detta far ocksa paverkan pa hur kontakt sker med fastighetsagare. De som har mer
resurser i sitt arbete har aven mer tid att traffa fastighetsagaren pa plats. Daremot ar
faktorn situationsberoende, dar kontaktuppgifter inte alltid finns tillgangliga och &r
saledes en brist i sig.

De flesta har en plan for hur réattighetsarbetet sker, sasom att gora en fastighetsrattslig
utredning och kontrollera planforhallanden. Daremot framkommer det att fa har
nedskrivna rutiner som presenterar detta. Det kan innebdra en risk om personen slutar,
blir sjukskriven eller nagot oforutsebart intraffar. Vidare medfor det en brist for
samarbetet mellan varandra och en otydlighet om vad som ska gdras nar.

Att arbeta forebyggande sker pa olika satt och i olika utstrackning. De som har ett
tydligare fokus pa rattighetsarbetet i sitt arbete, har ofta mer tid att arbeta forebyggande.
Vidare finns det en potential hos samtliga att utveckla det férebyggande arbetet.
Déaremot ar det en kontinuerlig process som kréaver resurser, som ofta inte ar tillracklig
for va-huvudmannen.

Sekretessfragan behandlas ocksa olika. Vissa har en tydligare integrering av fragan i
arbetet, medan den ar nyare for andra. Det som kan konstateras ar att sekretess for
ledningsratt ar svart att fa, dar en oklarhet finns kring vad som krévs.

Vilka &r fordelarna och nackdelarna med de olika rattighetstyperna for va-ledningar?

| tabell 7:1 presenteras slutsatserna kring fragestallningen utifran ledningsratt och
avtalsservitut.
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Tabell. 7:1 Fordelar och nackdelar med ledningsratt respektive avtalsservitut.

Ledningsratt

Avtalsservitut

Synlighet i registerkartan

+L &ttare att bevaka

-Kan bli problem mot
sdkerheten

+ Okad skydd for
sakerheten

-Svérare att bevaka

Kommunikation med
fastighetsdgare

+Inte nddvéndigt att
komma Overens

+Kan skapa goda
relationer om gverens
-No6dvandigt att komma
dverens

Tilltréde (projektets
tidslinje)

+Finns mojlighet till
fortida tilltrade

-Langa
handlaggningstider som
ar en nackdel om
projektet har en kort
tidslinje

+Tilltrade i samband
med underskrift

fastighetsagare/outredda
marksamfélligheter

+LM utreder

Kostnad -Kostar oftast mer &n +Mindre kostsam om
avtalsservitut forhandlingen inte
drojer
-Arbetstid laggs ner for
att forhandla
Manga +Kan spara arbetstid -Tar lang tid att na ut

till alla

-Omojligt vid outredda
marksamfalligheter

Mojlighet till flexibilitet

-Liten mojlighet da
specifik information ska
anges

+Stor mojlighet

-Stor
tolkningsmajlighet

Stod i plan

+Finns manga sétt att
hitta planstod pa

-Maste hitta planstod

+Inte samma krav pa
planstod

Skydd infor framtiden

+Behdver ej bevakas vid
overlatelse eller
fastighetsreglering

+Kan upplatas till en
juridisk person

-Finns risk att upphora
att galla vid overlatelse
eller fastighetsreglering

-Kan endast upplatas till
en fastighet
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Det finns vissa fordelar och nackdelar nir det géller nyttjanderitter som anvéands vid
tillfalliga forhéllanden. En fordel &r att det 4r majligt att upplata réttigheten for bade en
juridisk person och fastighet. P4 detta sétt dr va-huvudmannen inte bunden av att ha en
hirskande fastighet som réttigheten knyts till. En nackdel 4r att nyttjanderétter inte ar
effektiva som upplatelseform for varaktiga ledningar eftersom det kravs ett arbete for
att fornya avtalen.

Nér en ledning ska anldggas i kommunal mark har kommunalbolaget eller
kommunalforbundet oftast ett markavtal med kommunen. Detta ger kommunen ett
storre frihet att bestimma Over sin markanvéndning d4n om ledningsrétt upplats. Ett
standardiserat markavtal kan minimera risken for missforstind om ledningen stracker
sig over en kommungréns.

Vad kan forbattras i rattighetsarbetet?
Féljande punkter beskriver vad som kan forbattras:

e FEtt fungerande kartsystem som lénkar avtal till kartan.

e Mer forebyggande arbete for ledningar som saknar réttighet, till exempel en
prioritering av kdnsliga och storre ledningar. Ett formellt projekt kan inledas
dir sommarjobbare kan vara till hjilp.

e Fordela resurser och delegera arbetsuppgifter for att effektivisera
rattighetsarbetet.

e Stdrre samarbete med Ovriga medarbetare genom utbyte av kunskap och
lardomar.

e Undersoka mojligheten att samarbeta med bygglovsavdelningen for lattare
bevakning av ledningar.

e Uppritta nedskrivna rutiner som &r tillgdngliga for andra medarbetare for att
underldtta kommunikationen och fungera som stéd vid exempelvis sjukdom.

e Okad forstaelse for fastighetsiigare och vilken markanviindning som bedrivs.

o Utreda ersdttningsfragan for att fa fram en mer réttvis och representativ
modell.
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Bilaga 1 Handbok om rattighetstyper for allmanna va-ledningar

RATT ATT LEDA

Handbok om rattighetstyper fér sakrandet av
allmanna va-ledningar
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VARFOR
BEHOVS EN
RATTIGHET

TILL EN
LEDNING?

Na&r nya va-ledningar ska dras fram
behsver de ofta laggas i mark som
va-huvudmannen inte &ger. D&
behévs en rattighet ftill att ha
ledningen p& marken.

Fér befintliga ledningar, som
anlades férr i tiden var det inte
ovanligt  att  muntliga  avtal
upprattades. Nér en séddan ledning
ska underhéllas kan det vara svért
att bevisa att en rattighet finns. P&
s& satt finns det aven ett behov fér
dessa ledningar att ha en rattighet
som stér sig idag.

De vanligaste rattighetstyperna fér
allméanna va-ledningar ar
ledningsratt, avtalsservitut  och
nyttjanderétt. Ledningsratt bildas
genom en lantmateriférrattning
medan avtalsservitut och
nyttjanderétt  uppréttas  genom
avtal  med  fastighetsagaren.
Ledningsratt och avtalsservitut kan
upplatas fér all framtid, medan
nyttjanderéatt har en
tidsbegrénsning p& 50 &r utanfér
och 25 &r inom detaljplan.

02



Ritt att leda

FAKTORER SOM AVGOR
VALET AV RATTIGHETSTYP

Att vélja vilken rattighetstyp som @r mest lamplig beror pé flertal faktorer.
Hér presenteras nagra faktorer som &ar avgérande nar valet ska géras.

INTERNA
FAKTORER

VILKEN

RATTIGHETSTYP
BOR VALJAS?

90

EXTERNA
FAKTORER
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VILKEN RATTIGHETSTYP
BOR VALJAS?

Interna faktorer

De interna  faktorerna  som

redovisas ovan behandlar olika

aspekter som &r aktuella inom

organisationen.

Négra exempel pé fragestalliningar

som kan fungera som végledning

vid valet av rattighetstyp  ar

féljande:

o Ararendet akut?

e Finns en harskande fastighet?

» Ager kommunen marken?

o Ar ledningen prioriterad som
sarskilt viktig for va-natet?

* Finns det behov av sekretess?

91

Externa faktorer

Utéver de interna faktorerna finns
det externa faktorer som paverkar
valet av réttighetstyp.
Har féljer nagra fragestaliningar
som kan diskuteras:
e Gér det att frivilligt traffa ett
avtal med fastighetséigaren?
e Hur  ménga  fastigheter/
marksamfélligheter ér berérda?
e Finns stéd i detaljplanen for
ledningen?
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VAD BOR MAN TANKA PA?

KOMMUNIKATION MED
FASTIGHETSAGARE

att

rattighetsarbetet bér féljande ske:
e Var
férhéllandena och fastighets-

For nd  framgéng i

palast  om  mark-
agarens perspektiv

e Sok  tidig  kontakt
fastighetsagaren i projektet

lyssna

med

e Informera och

pa
fastighetsagaren

¢ Bearbeta samtalet. Kan négot
férandras?

o Traffa fastighetségaren

plats

pa

ARBETSFORDELNING

Det &r ocksa att féredra att se ver

arbetsférdelningen och ansvaret fér

rattighetsarbetet. Ténk pé& féljande:

e Finns r&tt kompetens p& ratt
stalle?

¢ Utbilda varandra

kompetenser och erhéll ett tatt

inom olika

samarbete under hela projektet
e Se o6ver resurserna, behovs fler
anstéllas? Delegera arbetet.
e Sommarjobbare kan anstéllas
stéd  t.ex.
arbete

for vid proaktivt
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PROAKTIVT ARBETE

Foér befintliga avtalsservitut och
nyttjanderétter kan ett skriftligt
avtal ibland saknas eller inte vara
inritat i kartsystemet.
D& rekommenderas att:
¢ Se éver vilka ledningar som kan
prioriteras och sakra réttigheter
till dessa
e Utvidga till
ledningar i mé&n om tid
e Ha som rutin att g& igenom de
befintliga
lokalisera rattigheten i kartan
med avtalet lankat

SEKREIIESS

arbetet andra

avtalen och

Sekretessfrégan ar hogaktuell for

va-ledningar och bér ingéd i

organisationen. Ténk pé& féljande:

 Hur kan kanslig information om
ledningar skyddas internt och
externt?

» Arbetet bér sarskilt lyftas fram
fér kansligare ledningar i stort
behov av skydd

* Vid ledningsratt anges mycket
information om ledningen

e Om

finns behov av att anséka hos

ledningsratt  finns/séks,

Lantmateriet om sekretess?
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