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Mal nr T 640-19 R 23

Lulea kommun m.fl. ./. 3G Infrastructure Services AB

angaende ledningsritt for befintliga basradiostationer for elektronisk
kommunikation

Luleda kommun och Hemso Norrbottenfastigheter KB far efter medgivet anstand
komplettera overklagandet. Bifogat inges och aberopas till stéd fér yrkandet om
provningstillstand samt till stod for alternativyrkandet om erséttning utlatande av
civilingenjéren Torbjorn Johansson.
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PM, PT-provning i HD vad giiller 6verklagande av MOD-dom 2019-01-10 i
mil F10572-1 - F10573-17, Luleid kommun, rérande ersidttningen i malen.

Uppdraget

Pé uppdrag av advokat Nils Larsson, Nordstrom Advokater i Uppsala, skrivs denna PM. I
den verklagandeskrift som ombuden ingivit till HD den 29 januari 2019 behandlas
ersdttningen under punkten 2.6. Denna PM ir en utveckling av skilen f5r att HD skall bevilja
provningstillstind vad giller de delar av mélen som omfattar ersittningsbeslutet. Mark- och
miljé&verdomstolen har utan nagot motiv hinvisat till rittsfallen NJA 2008 s. 510 I-III och
kommit fram till att dessa skall vara vigledande for ersittningen i de hir aktuella malen,
vilket jag anser dr felaktigt. I mark- och miljoéverdomstolens dom ges ingen kommentar till
att HD-malen dr avkunnade med stod av gamla EXL med dess motivuttalanden i prop.
1972:109. I'nya EXL fran ar 2010 finns motivuttalanden i prop. 2009/10:162 som #r de
motsatta i forhéllande till 1972 ars proposition.

Det skall ocksé noteras att HD-malen rérde skogsmark, som icke omfattades av detaljplan,
marken utarrenderades till bl.a. master och ersittningen grundades pa markens virde som
skogsmark och icke som tomtmark for mastandamal. Det kan noteras att ersittningen i mal O
5083-16 var nira 6 ganger hogre i Svea hovritt i jamforelse med domen i HD och att skillna-
derna saledes var mycket stora. De hir aktuella malen rér ersiittning for ledningsrittsut-
rymme som avsatts for installationer av olika telekommunikationsutrustning pa och inom
byggnader, vilket innebir helt olika forutsittningar 4n de gamla HD-malen.
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I det foljande redovisas fyra olika separata grunder och skil till att HD-domarna icke skall
tillimpas i de hir aktuella malen, se nedan punkterna 1.1- 1.4. Punkterna utgdr var och en for
sig, ett fristdende skl till att HD-domarna icke skall tillimpas i de hir aktuella malen och att
PT bér beviljas.

L.1. NJA 2008 sid 510, I-IIT — gamla ExL med prop. 1072:109

1.1.1.

De tre HD-domarna ér néra nog identiska i sina domskil. I domarna hinvisar HD till
uttalanden i prop. 1972:109. Huvuddelen av de uttalanden som HD hanvisade till,
blev inaktuella i och med den nya expropriationslagen fran ar 2010. Nedan hiinvisas
till ett av mélen, mal O 3780-06, som rorde fastigheten Girahov 1:1 i Vaggeryds
kommun. I mal O 3780-06, sid 3, niist sista stycket sdgs att "Fragan i malet giller
huvudsakligen om den del av fastigheten som tas i ansprik genom upplatelsen av
ledningsritt skall anses som skogsmark eller som tomtmark vid berdkningen av
intrangsersdtiningen.” HD-malen rérde saledes skogsmark som icke omfattades av
nagon detaljplan. [ domen pa sid 5-6 refereras till 4 kap 3 § ExL den s.k. presumtions-
regeln och HD hénvisar dven till prop. 1972:109, sid 237. Dir framhalls att vid
tillimpningen av presumtionsregeln skall bortses fran uppkommen virdetkning som
beror pd forvintningar om indring i markens tillitna anvindnin gssiitt och att marken
skall viirderas med ledning av kép av mark med liknande anvindningssétt, normalt
jord och skogsbruk. Presumtionsregeln syftade till att forhindra markspekulation. HD-
malen rérde sildes mark utom detaljplan och det ska noteras att den s.k. presumtions-
regeln rorde just denna typ av mark och att regeln skulle forhindra markspekulation
och s.k. ofortjant markvirdestegring. Det skall noteras att presumtionsregeln togs bort
nir nya ExL inférdes ar 2010.

- Iden nya ExL motivuttalanden, prop. 2009/10:162 sigs bl.a. pa sid 66, 1:a stycket att

erséttningen skall grundas p4 ett individuellt virde eller det pris som fastighetsigaren
dr beredd att silja fastigheten vid en frivillig forsdljning. ... .ersdttningen som uppgar
till marknadsvdrdet eller marknadsvéiirdeminskningen inte kan anses vara en
tillrdicklig kompensation med hénsyn till de ingripande konsekvenser som en
expropriation har for fastighetsdgaren. Tvangsvisa ianspraktaganden av mark bor
goras pa mer marknadsmdssiga villkor. Det procentuella péslaget dr avsett att ge
Jfastighetsdgaren ersittning som motsvarar det s.k. individuella virdet. Med
begreppet individuellt viirde avser utredningen det pris till vilket Jastighetsdgaren dr
beredd att frivilligt silja fastigheten utan hot om expropriation.” Vidare anges pa sid
66 i propositionen att bade fastighetsigarens stillning i ersittningshidnseende och
skyddet for dganderitten bor stérkas. ExLs nya ersittningsbestimmelserna ir saledes
visentligt frindrade och de dr nu till férméan f6r den fastighetsidgare som drabbas av
en expropriation i forhdllande till den som exproprierar.
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1.2. NJA 2008 sid 510, I-III — arrenden i skogsmark. Aktuella fall rér ledningsriitter i
och pa byggnader inom detaljplan.

1.2.1.

HD avgdrandena rérde skogsmark dér ledningshavaren investerat i byggnader (master
eller telekomstation) och dgde byggnader pa s.k. ofri grund. De hir aktuella fallen ror
erséttning for ledningsrittsutrymmen som avsatts till installationer for olika tele-
komutrustning p4 och inom byggnader som uppforts av och dgs av fastighetsigaren.
Berorda fastigheter omfattas av detaljplaner som anger att fastigheten utgér tomt-
mark. Ledningsrétterna innebér ocksa att fastighetsigaren drabbas av 6kade drifts-
och underhallskostnader pa byggnaden, och dven av framtida kostnader vid om- pa-
och tillbyggnader, samt vid rivning. Detta innebir saledes helt olika forutsittningar
for ersittningsbeddmningen i de hir aktuella malen och for ledningsritterna i HD-
mélen (ersittningsfrigan rorde fragan om marken skulle ersittas utifrén ett tomtvirde
eller ett skogsvirde).

1.3. NJA 2008 sid 510, I-III — Ledningsriittsinnehavaren skall icke betala fér sidan
virdedkning som han sjilv Astadkommit.

O

I HD-domen, mal O 3780-06, sid 6, 2:a stycket, 1:a meningen anges att ”De
expropriationsrdttsliga principerna syftar till att den som fér sin egendom
ianspraktagen inte skall lida nagon ekonomisk forlust till folid av tvangsatgdrden,
samtidigt som den exproprierande inte skall behéva betala for sadan viirdeikning
som han sjély dstadkommit (se prop. 1971:122 5. 165 £).” (min notering med fet
stil). Hanvisningen till propositionens text ligger under rubriken Expropriationsersitt-
ningen och underrubriken, Allmanna synpunkter. Dir ségs pa sid 166, bl.a. att det
tidigare har funnits en benigenhet att se till den exproprierades intressen och att hoga
expropriationsersittningar dr ogynnsamma fran allmin synpunkt, samt att det finns
anledning att forsoka utforma expropriationsreglerna sa att de ddampar markvirde-
stegringen. P4 sid 167, 2:a stycket i propositionen framhalls bl.a. att "Ersdttnings-
reglerna bor hindra att sadana virden pi mark som beror pa spekulation upp-
kommer och ersditts i framtiden. ” (min notering med fet stil). Min analys av HD:s
hénvisningar till propositionen, 4r att det klart framgar att de avser mark, icke
byggnader. I HD-mélen hade ledningsrittshavaren investerat och uppfort byggnader
pa ofri grund, i ett fall en telekommunikationsbyggnad och i tva fall hdga master, pa
tidigare obebyggd jord- och skogsbruksmark. Bade byggnaden och masterna krivde
bygglov enlig PBL. HD-malen avség siledes mark dir ledningsrattsinnehavaren
uppfort byggnader pa ofri grund och ledningsrittinnehavarna hade pé sa sitt via sin
investering skapat eller tillfort fastigheterna en markvirdesknin g, ett tomtvirde. I de
hir aktuella fallen #r det dock icke fraga om mark. Upplatelser omfattar utrymmen pa



och inom byggnader dér ledningsrittshavaren installerat sin utrustning inom utrym-
men som hyrts mot arliga hyror. I de hir aktuella fallen har ledningsrittsinnehavarna
icke investerat i byggnader pa ofri grund och tillfort fastigheterna ett markvérde.
Ledningsrittshavarna har icke skapat ndgon virdedkning pa fastigheterna. Slutsatsen
ar saledes att ledningsrattsinnehavarna i de aktuella mélen icke dstadkommit nagon
virdeSkning pa ndgon av fastigheterna och att ersittningarna dérmed skall grundas pa
andra ersittningsprinciper dn principerna som tillimpades i HD-malen.

1.4. NJA 2008 sid 510, I-IIT — Ledningsrittsinnehavarens siirskilda intresse av expro-
priationsobjektet.

1.4.1.

I HD-domen, mél O 3780-06, pa sid 6, 2:a stycket, 2:a meningen (1:a meningen, se
punkt 1.3.1) sdgs att "Hdansyn skall dirvid inte tas till den exproprierandes sirskilda
intresse av objektet for expropriationen (se a. prop.1971:122 s. 69 och 178).” (min
notering med fet stil). Dérvid torde syfta pi 1:a meningen och att den exproprierande
icke skall betala for den virdeskning som han sjilv istadkommit. Enligt vad som
framgér av punkt 1.3.1. hade ledningsriitthavaren i HD-malet dstadkommit en
vérdedkning pa marken genom att séka bygglov och bygga byggnader p4 ofri grund,
men detta giller icke de hir aktuella malen. I de hir aktuella malen saknar lednings-
réttsinnehavaren motsvarande sérskilda intresse for att forvirva fastigheten och
slutsatsen blir att HD-domarna icke skall tillimpas vad giller erséttningsprinciperna.

1.4.2. HD:s hénvisar till sid 69 i prop. 1971:122. Hir redovisas utredningens syn pa I5se-

skillingen under rubriken, 3.2.2 Loseskilling. Pa sid 69, 3:e stycket 2:a meningen i
propositionen sigs att "7/l en borjan framhalls att man vid bestimmande av
marknadsvirdet inte skall ta nagon hénsyn till den exproprierandes intresse av att

Jorvirva fastigheten. Denne bor nimligen inte réknas till de presumtiva

spekulanterna pa marknaden. ”(min feta stil). Min notering ir att uttalandena dels ror
[6seskilling och inte intrangsersittning och dels denne. Av meningen framgar att det
endast dr en intressent som kan expropriera (normalt kommunen) och att denna icke
skall rdknas till de presumtiva spekulanterna pa marknaden. | HD-malen fanns endast
en intressent, vilken bebyggt, tidigare obebyggd mark, med dels hoga master och dels
en telestationsbyggnad. Detta innebar att det saknades andra intressenter. Det torde
vara ointressant att forviarva mark med byggnader pa ofri grund som #gs av annan. |
de hir aktuella mélen ér det dock ett telecombolag som erhaller ledningsriitt, eller en
s.k. expropriationsritt och det finns flera konkurrerande telecombolag och dven andra
bolag som via hyresavtal disponerar motsvarande utrymmen (bl.a. lager och forrad)
inom byggnaderna. I ifragavarande mal finns det séledes flera spekulanter pa
marknaden. Detta innebir ocksa att forhallandena i HD-malen skiljer sig vasentligt



vad galler ledningsréttsinnehavarens siirskilda intresse av expropriationsobjektet i
forhallande till de hir aktuella mélen. Detta torde ocksa innebira ett skil till att HD-
domarna icke skall tillimpas i de aktuella malen vid bedomningen av ersittningen.

L.S. Reglerna i 4 kap 2 § ExL - Influensregeln.

1.5.1

Om HD i ifrdgavarande mal, skulle finna att ndgon av punkterna 1.1 - 1.4 ovan, icke
utgor tillrdckliga skal for att bortse fran domarna, NJA 2008 sid 510, I-III, framhalls
nedanstdende som ror influensregeln. P4 sid 4 och 5 i HD-domen, mal O 3780-06,
redovisas influensregeln, 4 kap 2 § ExL och pa sid 5 i domen, 1:a stycket, sista
meningen, sigs att: "Har en verksamhet bedrivits redan fore expropriationen med
stod av t.ex. arrende- nyttjanderitts- eller servitutsavtal och medfor expropriationen
inte nagon fordndring ddarav far, vid bedomningen enligt influensregeln och under
Jorutsdttning att verksamheten uppfyller den aktuella dndamdlsbestimmelsen,
expropriationsforetaget anses innefatta dven den fore expropriationen bedrivna
verksamheten”. Det 4r siledes med stod av influensregeln som HD beddmer att
expropriationsforetaget inrymmer den tidigare bedrivna verksamheten och att
ledningshavaren icke skall behéva betala for den virdeskning som han sjilv
astadkommit (se prop. 1971:122 sid 165 f.). HD bedémer salunda att arrendeavtalen
ir en del av expropriationsforetaget och bortser frdn dessa nir ersittningen fr marken
beddms utifrén ett skogbruksvirde. I och med att HD i mal O 3780-06 anviinde
influensregeln och menade att expropriationsforetaget omfattade den tidigare verk-
samheten och dven arrendeavtalen, skall influensregelns regler om en s.k. skilighets-
prévning av ersittningen storlek ocksa tillimpas i de hir aktuella malen, dven om det
icke finns nagon influens pa restfastigheten.

I lantmiteriverkets virderingshandbok 2016-07-01, under rubriken 1.1 Expropria-
tionslagens ersittningsregler sid 11, behandlas expropriationslagen generella regler
och under rubriken 1.1.4, Influensregeln. P4 sid 27 — 30 behandlas tillimpningen av
influensregeln vid foretagsnytta. P4 sid 28 finns en figur som beskriver prévningen av
influensregeln vid féretagsnytta och dar framgér att det skall goras en skilighets-
provning. Om ersittningen trots allt skall grundas p4 HD-avgérandena, uppkommer
sdledes fragan om ersittningen kan anses skilig. Fragan 4r om de av mark- och
miljé&verdomstolens beslutade intrangsersittningar, vilka bygger pa LM:s bedomda
vérdeminskningar &r skiliga. De beslutade ersittningarna motsvarar endast ett fatal
utgdende drshyror och dérfor anser jag att de dr orimligt laga och icke skiliga.
Slutsatsen av ovanstaende &r att mark- och miljgéverdomstolen icke gjort nagon
skiilighetsprévning och att utdomda ersittningar ér felaktiga och oskiiliga, dven om
HD-domarna, NJA 2008 sid 510, I-III, skulle anses tillimpliga i de hir aktuella fallen.
Med hénsyn hirtill finns denna fristdende grund for att provningstillstand bor ges.



1.6 Kalkylrintan

1.6.1

Mark- och miljééverdomstolen har i domen pé sid 23 felaktigt noterat att Kommunen
och Hems6 vid berékningen av ersittningen hénvisat till ett tinkt direktavkastnings-
krav. Detta framgar av de till Mark och miljédomstolen ingivna PM daterade 2017-
01-12, upprittade av undertecknad. Pa sid 7 i PM 2017-01-12, rérande fastigheten
Hertson 12:170, anges i 2:a stycket att "Rdntekravet bor sdttas ndgot higre in vad
som gller for intrang i lantbruksfastigheter, men utifran dagens rdanteniva, vilket
innebdr att jag bedomer reala rantekravet till 4 % och kapitaliseringsfaktorn 25. Jag
har dven pa sid 5 hinvisat till Leif Norells doktorsavhandling fran 2001 LMV-
meddelande 4:89 dir den langsiktiga realréintan beddms till 4 % vid tidpunkten ar
2001. Den langsiktiga reala réntenivén r visentligt lagre idag 4n i bérjan av 2000-
talet.

I Lantmiteriverkets Varderingshandbok 2017-07-01 behandlas pa sid 400 ett exempel
med rubriken, Teleanldggning i kommersiell byggnad. 1 Virderingshandboken pa sid
404, 1:a stycket, sista raden, under rubriken "Hinder vid framtida och
tillbyggnationer” anges: Vid 5 % realrdnta blir nuvérdebeloppet ...... Slutsatsen ar
att 1 LMV:s Virderingshandbok anges att ett realt rintekrav om 5 % skall tillimpas
vid nuvirdeberikningen av ersittningen for framtida kostnader p.g.a. hinder vid
framtida om- och tillbyggnader. Fastighetsidgaren kan i framtiden komma att bekosta
flyttning av ledningsrittsinnehavarens anliggning.

Mark- och miljééverdomstolen har i domen pa sid 24 — 28 diskonterat kostnaden for
att flytta ledningsriittsanlidggningen de olika fallen, med en kalkylrinta som varierar
fran 6,0 % - 8.0 %, skilet anges vara ett téinkt direktavkastningskrav for de olika
fastigheterna. Det ska observeras att det i ifrAgavarande fall, 4r fraga om att véirdera en
del av en intringsersittning som ska utgéra ett kapitaliserat virde for fastighetsiga-
rens framtida kostnader och icke en intiktsforlust eller hyresforlust. Darfor skall
nuvirdeberdkningen goras med ett realt rintekrav och icke utifran ett direktav-
kastningskrav. Detta styrks ocksa av LMV:s Virderingshandbok fran 2016-07-01 och
dven av tidigare rittsavgoranden.



1.7 Sannolikheten for flytt av mobilanliggningen

1.7.1  Mark- och miljsverdomstolen har i domen p4 sid 24 i fallet Stadsén 1:461 och pa sid
26 i fallet Daggkédpan 1, bedémt att sannolikheten for en ombyggnad som kriver flytt
av mobilteleanliggningen till 50 % for att den ska intréffa om 20 ar respektive 10 ar
och reducerar ersittningen med 50 % f5r dessa tva fall. I Gvri ga fall gér mark- och
miljd6verdomstolen ingen reducering med en % -andel, utan kapitaliserar den
beriknade kostnaden direkt till ett nuvirde. Det framgar icke varfor mark- och
miljddverdomstolen skiljer sig sa mycket i ersédttningsberdkningarna. Det skall ocksa
noteras att | LMVs Virderingshandbok 2016-07-01 saknas helt en sannolikhetsbe-
démning och en reducering av ersittningen for fastighetsagarens framtida kostnader
vid flytt av mobilteleanldggningen.

Med hinsyn till ovanstaende punkter 1.6 och 1.7 torde det vara klarlagt att mark- och
miljd6verdomstolens beddmning av ersittningarna &r felaktiga och att det dirmed
finns ytterligare en fristdende grund for att provningstillstind bor ges.

Stockholm 2019-02-18

Torbjérn Johansson



