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Forutsdttningar for ledningsritt avseende
basstationer pa byggnad

1. Inledning

Ledningsritt och ledningsréttslagen har under vissa tidsperioder haft en relativt
anonym tillvaro och for gemene person (och jurist) tidigare utgjort oként och
braddjupt vatten.! T k6lvattnet av en avreglerad telekomsektor, bl.a. innebéran-
des ett successivt hogre inslag av privata aktorer, har detta dock fordndrats da
ledningsrittsinstitutet kommit att utgoéra typsituationen vid diskussionerna om
hogre ersittning vid tvangsvis markéatkomst dér forvérvaren just ar ett privat
och inte séllan vinstdrivande subjekt.? Att rattsomradet numer dven innehéller
kontroversiella rattsfall, tillsammans med ett behov som okat i takt med tele-
komsektorns teknikutveckling, gor inte att intresset for ledningsritt minskat i
magnitud.’

Nér fragan om ledningsritt kan inréttas pa ett specifikt markomrade aktua-
liseras provning av ett antal villkor som maste vara uppfyllda. Dessa utgors
dels av vad, dvs. vilka 4ndamaél och vilken anvédndning, som utgér ledningsratt
i lagens mening,* dels ett antal villkor for skydd av olika intressen.’ Till detta
kan fogas att den s6kande och markégaren inte séllan kan std langt ifran var-
andra gillande synen pa hur markitkomstersittningen ska bestdmmas, vilket i
synnerhet riskerar bli fallet nér det fore ledningsrattens inrdttande funnits olika
typer av arrende- eller nyttjanderéttsavtal for samma dndamal som det sokta
ledningsrittsdndamalet och dér erséttningen i dessa avtalats genom en frivillig
overenskommelse mellan parterna.’

For introducerande redogorelse, se P. Ekback Lagstiftning om ledningar. Sarskilt om lednings-

rattslagen. Stockholm 2011.

Se t.ex. SOU 2012:61 Hogre erséttning vid mastupplatelser.

3 SeNJA 2008 s. 510 I-III. For ett kritiskt forhallningssétt mot fallen, se t.ex. E. Ahlinder Ersétt-
ning till markégare vid upplatelse av ledningsritt till privata vinstdrivande aktorer for telekom-
munikationsandamal s. 1 ff., i Festskrift till Ronney Hagelberg. 2016 Stockholm och F. Bonde
Expropriation med kommersiella fortecken — nagra ersattningsfragor s. 970 ff. SvJT 2003.
Savitt ként lyser beskrivningar i positiva ordalag av NJA 2008 s. 510 I-III &nnu med sin fran-
varo.

4 SeNJA 2004 s. 336.

> Set.ex. NJA 2013 s. 441. Jfr vidare dven prop. 1973:157 s. 90 ff.

Aven om denna typ av ersittningsproblem getts klarhet genom NJA 2008 s. 510 I-1II innebér

det pd intet sdtt att diskussionerna eller meningsskiljaktigheterna helt forsvunnit. Fér den forra,

se Ahlinder a.a. och for den senare fallet som ar foremal for forevarande artikel, NJA 2021

s. 874, ddr parterna i underinstanserna stod mycket langt ifran varandra ersattningsmassigt.
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I fallet Basstationerna i Luled NJA 2021 s. 874, provades ett antal av dessa
fragor, och mer specifikt, under vilka forutsdtmingar som ledningsritt kan upp-
latas for anordningar som ér placerade pd och i byggnader.” Typsituationen ar
nagot speciell eftersom det inte dr fraga om en ledning i mer traditionell bemér-
kelse, t.ex. en kabel, en vattentrumma eller dylikt, utan istédllet en basstation
som tar sig uttryck som mast- och antennliknande anordningar och som ingér i
ett storre kommunikationssystem — ett ndt med manga geografiska noder — dér
olika master genom telesignaler kopplas samman med varandra.® I forevarande
fall var basstationerna dessutom redan anlagda pa byggnaderna med stod av ett
tidigare hyresavtal.

Manga ganger kan ledningsrétt for dessa dndamél upplatas pa ett sitt som
innebdr att innehavaren ges rétt att uppfora byggnad, bod, skap eller dylikt pa
en obebyggd del av en fastighet med en tillhdrande mast. I stadsbebyggda mil-
joer dr detta av varierande orsaker inte alltid mojligt, utan den lampligaste, och
kanske dven nddvindiga placeringen sett till redan uppforda master, utgors av
en befintlig byggnad varpa ledningsritten alltsda kommer behdva lokaliseras. En
foljd ar att intranget normalt kan antas bli storre i dessa typer av situationer jim-
fort med nér ledningsratten lokaliseras till en obebyggd del av en fastighet efter-
som ledningsinnehavaren normalt behdver ta i ansprak ett utrymme i byggnaden
samt en del av taket eller fasaden dédr mastanordningen placeras.’ Ledningsritten
riskerar dven att forsvéra eller blockera framtida atgiarder pa byggnaden, t.ex.
renovering- och underhallsarbete eller investeringar i ny infrastruktur. Vilken
betydelse har dessa typer av forutséttningar for limplighetsprovningeni 6 § LL?

En till detta anslutande forutsittning i malet var att basstationerna redan var
uppforda pa den aktuella byggnaden med stdod av hyresavtal, men att bassta-
tionens édgare ville erhalla ledningsritt som har en betydligt starkare och mer
langsiktig sakrittslig stillning. Ar detta, att anordningarna redan finns fysiskt
iordningstéllda pa den aktuella fastigheten, nadgot som bor ha betydelse for
lamplighetsprovningen i 6 § LL? Och har tidigare uppréttade frivilliga hyresav-
tal, som ror samma dndamal som den sokta ledningsritten, nagon betydelse for
provningen av vad som &r en lamplig lokalisering av anordningen?'°

7 Se p. 1. Ersittningsfragan togs (tyvdrr!) inte upp for provning av HD.

For andamalsfragan, se vidare 2 § LL, sdrskilt andra stycket for basstationer.

> Jfr vidare prop. 2003/04:136 s. 12 ff. for redogorelse kring basstationer och ledningsritt pa
byggnad.

10 Bl.a. dessa fragor har behandlats i ett nyligen framlagt och vélskrivet examensarbete vid Lant-
maiteriprogrammet med juridisk inriktning vid Juridicum Uppsala universitet. Se Nyberg Led-
ningsratt for basstationer: Lamplighetsprovning och intresseavvagning samt fragan om ersétt-
ning. Uppsala 2022.
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2. Om ledningsritt som tvangsinstitut

Niér samhillet ska inrétta och realisera olika typer av intressen som ér till gagn
for det allmédnna behdver huvudmannen ibland tillgang till specifika markom-
raden. For att 10sa detta markbehov samt forhindra att markdgare anvénder sitt
monopolinnehav — som dgandet av fastigheter i denna kontext innebar — i syfte
att erhalla en fran samhéllets synvinkel oskélig ersittningsniva eller alternativt
helt végra forsiljning oavsett erbjuden erséttning har lagstiftaren tillhandahallit
expropriationslagen.!! Formell expropriation med stod av expropriationslagen
ar dock (mycket) dyrt och tar 14ng tid att genomfora, vilket dr en huvudanled-
ning till att formell expropriation ar relativt séllsynt.'* Tidsutdrakten och hoga
kostnader dr en bidragande orsak till att det finns fastighetsrittslig speciallag-
stiftning som reglerar specifika &ndamal var for sig inklusive markatkomst for
dandamaélet.

Att expropriation ir ett krangligt och kostsamt forfarande for att erhélla mar-
katkomst var det som framfor allt motiverade inrédttandet av ledningsrittslagen
i borjan av 1970-talet.”® Formell expropriation tillimpades dock fore denna tid-
punkt séllan for att tillgodose ledningsdndamal; istéillet tillgodoségs majoriteten
av ledningssituationerna genom frivilliga servituts- eller nyttjanderittsavtal,
medan expropriation var den enda utvdgen som kunde tas till om nigot sddant
frivilligt avtal inte kunde uppréttas mellan parterna.'

Tillvigagingssittet med frivilliga avtal uppfattades av olika anledningar
som en brist;'> exempelvis framfordes under lagstiftningsarbetet att ledningens
dgare riskerade att forlora sin réttighet om den tjdnande fastigheten forsaldes
exekutivt, vilket d&ven for ledningségaren sags som negativt ur kreditsékerhets-

' Monopolsituationen i franvaro av tvangsregler brukar beskrivas som att fastighetsédgaren har ett
veto som innebdr att dgaren kan vélja att inte sdlja sin egendom oavsett vilka villkor som erbjuds
samt att dgaren har ett monopolvinstmotiv som innebdr att denne kan pressa priset till en oskélig
niva langt dver det egna reservationspriset. Expropriationslagstiftningen syftar bl.a. till att eli-
minera dessa tva effekter. Se vidare t.ex. Werin Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv
och ersittningsréttsliga grundprinciper, SvJT 1978 s. 81 ff., sérskilt s. 88.

Har kanske nagon undrar om tvangslagstiftningen dr onddig om den inte tillimpas sérskilt ofta.
Svaret ar ett nej. Expropriationslagen har tillsammans med 6vrig fastighetsrittslig speciallag-
stiftning som medger tvangsvis markatkomst en mycket viktig funktion att fylla, trots sparsam
formell tillimpning, eftersom tvangsreglerna, inklusive reglerna om markatkomstersittning,
utgor ett slags spelregler for (frivilliga”) férhandlingar om vad som sannolikt kommer ske om
man inte kommer 6verens pa frivillig vig. Lagstiftningen anger med andra ord en ram for for-
handlingarna mellan markégaren och den som vill forvérva. Se vidare pa temat SOU 2015:109
s. 223 ff.

13 Se SOU 1972:57 s. 29.

14 Se prop. 1973:157 s. 79 ff.

15 Se huvudsakligen s. 80 och s. 85 ff.
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synpunkt; liknande kritik framfordes mot nyttjanderdttsupplatelser eftersom
dessa ar begransade i tiden och inte ger den stabilitet som ar 6nskvérd.'®

Vidare uppfattades det d&ven som krangligt och onddigt att behova knyta rét-
tigheten for en ledning till en specifik (hdrskande) fastighet som dgdes av led-
ningens dgare, och inte till sjdlva ledningen och dess lokalisering som sadan; en
inte helt ovanlig situation var att det kunde vara svart att anknyta servitutsrattig-
heten pa ett naturligt sétt till en hirskande fastighet.!” Att det for vissa lednings-
foretag kunde vara ett stort antal fastigheter som det fordrades markatkomst
till — 1 vissa utbyggnadsprojekt tusentals — bidrog &ven till att férfarandet med
frivilliga servituts- och nyttjanderéttsavtal upplevdes som onddigt kostsamt
eftersom det tog mycket tid och resurser i ansprak for forhandlingar och dylikt.
Aven det pafoljande inskrivningsforfarandet av dessa rittighetstyper sigs som
onddigt betungande for den sokande, men ocksa for inskrivningsmyndigheten
och dess register.'

Ett angivet huvudsyfte med inréttandet av ledningsrattsinstitutet var déarfor,
framst med beaktande av de i ovan redogjorda bristerna, att tillskapa ett nytt
rittsinstitut som gav ledningsigare en sakrdttsligt skyddad rdtt att dra fram och
behalla olika slags ledningar &ver fastigheter och som dven kunde anvéindas
som kreditunderlag av ledningens dgare.'” Ledningsritten ar vidare ett mellan-
ting av servitut och nyttjanderdtt;*® den géller obegrinsat i tiden till skillnad
frdn en nyttjanderdtt och har, till skillnad fran servitut, ingen anknytning till
en harskande fastighets behov utan istéllet behov kopplade till ledningen och
ledningsédgaren.?! Den har dven sakrittsligt starkare skydd &n dessa andra rét-
tighetstyper da den har hogre prioritet vid hidndelser som kan paverka upplatna
rittigheter i en fastighet negativt.”> Genom tillskapandet av réttsinstitutet led-
ningsritt kunde alltsa servitut- och nyttjanderattsupplatelsers negativa aspekter
undanrdjas samtidigt som man undviker ménga och langdragna expropriations-
forfaranden. Noterbart &r att en ledningsrétt dven kan dverlatas till en ny person,
vilket sker i samband med att den fysiska anordningen forsiljs; ledningen och
ledningsritten kan alltsé dverlatas pd marknaden.

16 Se prop. 1973:157 s. 85 ff.

17" Exempelvis kunde den hérskande fastigheten vara den fastighet dir kommunens vattenverk
var lokaliserad, vilket inte sdllan kunde innebéra ldnga avstand mellan hirskande och tjdnande
fastighet. Se vidare prop. 1973:157 s. 85.

18 Se prop. 1973:157 s. 79 ff.

19 Se prop. 1973:157 s. 85 och s. 87.

20 Se prop. 1973:157 s. 85.

2L Se prop. 1973:157 s. 129.

22 Se prop. 1973:157 s. 80 ff. och 85.
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3. Omsténdigheter och underinstansernas
bedomning jimte kommentarer

3.1 Omstiindigheter

Ett telekombolag (Bolaget) ansokte om ledningsritt for basstation pa befintlig
byggnad i sju olika fastigheter hos Lantméteriet. Fastigheterna och byggnaderna
dgdes 1 ett av fallen av ett privat fastighetsbolag och i sex av fallen av Luled
kommun (Fastighetségaren). Fastigheterna lag inom tétort. Anordningarna for
basstationerna var redan uppforda pa samtliga byggnader med stod av hyres-
avtal mellan Fastighetsdgaren och Bolaget. Ansdkan om ledningsritt géllde
alltsa befintliga anordningar som sedan borjan av 2000-talet anviandes av Bola-
get 1 dess verksamhet. Fastighetsdgaren var emot ledningsrittsupplatelsen och
menade att hyresavtal fortsatt var den mest lampliga upplételseformen; man var
dven villig att fortsatt upplata befintliga anordningar med hyresavtal istillet for
ledningsritt.

Provningen i samtliga instanser hade sin tyngdpunkt pa om den fran Bolaget
yrkade lokaliseringen var ldmplig enligt 6 § LL. Utover lamplighetsprovningen
enligt 6 § LL provades dven 8 och 10 §§ LL, men enbart med korta motive-
ringar om att dessa var uppfyllda och inte utgjorde négot hinder mot den sékta
ledningsritten.

Lémplighetsprovningen enligt 6 § LL bestar vidare av tva delar: 1) lednings-
ratt far inte upplatas om dndamalet ldmpligare bor tillgodoses pa nagot annat
sitt eller 2) om oldgenheterna fran ledningsritten, fran savél allmin som enskild
synpunkt, dverviger de fordelar som vinns genom upplatelsen. Primért syftar
bestammelsen till att skydda olika motstaende enskilda intressen och ska vidare
ses som ett komplement till 6vriga bestimmelser i ledningsrittslagen som ger
skydd &t allménna intressen.” Bestimmelsen har sin forebild i 2 kap. 12 § ExL
som 1 princip &r identisk med forevarande paragraf; végledning vid tillimp-
ningen av 6 § LL ges déarfor delvis av expropriationslagens forarbeten.?*

Den forsta delen av lamplighetsprovningen innebdr mycket kortfattat att
provningen ska rikta in sig pa om det finns alternativa geografiska lokalise-
ringar som ar mer ldmpliga dn den yrkade. HD har i ett tidigare fall fastslagit att
inneborden av bestimmelsen inte innebér att limpligheten av andra alternativa
réttsliga uppldtelser ska undersokas, t.ex. expropriation eller frivilliga avtal,
utan avsikten med bestdmmelsen &r just om det finns alternativa lokaliseringar

3 Se prop. 1973:157 s. 132. Dessa ér framfor allt 7-11 §§ LL.
2 Se prop. 1973:157 s. 131 ff.
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som dr mer lampade dn den som sokts.”> En sadan tolkning f6ljer 4ven av for-
arbetena.”

Den andra delen innebar att ledningsrétten totalekonomiskt maste leda till
positiv nettonytta, dvs. summan av nyttor och oldgenheter maste vara positiv.
I denna kalkyl” ska hénsyn tas till savdl ekonomiska som ideella virden.?” En
tvangsvis markatkomst kan alltsd, vilket dr helt naturligt, sett frdn samhéllsnytto-
synpunkt inte leda till en sdmre situation jimfort med om markatkomsten inte
hade genomforts. Det dr med andra ord viktigt att alla tdinkbara omsténdigheter
tas 1 beaktande vid denna del av lamplighetsprévningen. I ledningsrattssam-
manhang har bestimmelsen varit foremal for provning av HD tidigare dir det
tydligt framgér att alla relevanta omsténdigheter frdn savil ekonomisk som ide-
ell synpunkt méste beaktas.?®

I sitt yrkande menar Bolaget att lokaliseringen till befintliga fastigheter &r
lamplig och att en lokalisering till annan plats skulle innebéra stora kostnader
och oldgenheter, fraimst eftersom anordningarna redan finns pé plats. En kost-
nad som kommer uppsté, utover ordindra flyttkostnader, dr att en &ndring av
en befintlig lokalisering av en basstation innebér att ett stort antal andra bas-
stationer maste “riktas om” och justeras i forhallande till den nya positionen.
Bakgrunden ér att basstationerna dr sammanlédnkade med varandra elektroniskt
och dndras positionen pa en station maste andra basstationer ocksa avpassas for
att fungera dndamalsenligt (dvs. generera mottagning pa exempelvis mobiltele-
fon). For att inte sl& sonder ett fungerande system &r befintliga byggnader dar
anordningarna redan dr uppforda enligt Bolaget den mest 1dmpliga lokalisering-
en.”? HD beaktar, som vi ska aterkomma till nedan, delvis denna forutsdttning
i sina domskal.

Det som Fastighetségaren & sin sida fraimst anférde som hinder mot led-
ningsratt var att en upplatelse skulle forsvara en dandamalsenlig anvédndning och
utveckling av fastigheterna. Enligt Fastighetségaren finns stadsutvecklingspla-
ner for omradet innebérande att aktuella fastigheter i framtiden ska komma att
anvindas pa ett annat sitt jamfort med idag. Ledningsritterna forhindrar och
forsvarar detta, vilket gor att ledningsritterna enligt Fastighetsdgaren ar olamp-
lig att lokalisera till de aktuella byggnaderna.

% Se Ledningsritt i gatubelysning NJA 2013 s. 795 p. 8, 10 och 19. Podngterbart ar att HD, sett till
lagtextens formulering, inte helt utesluter att andra rattsliga 16sningar i undantagsfall kan vigas
in vid bedomningen enligt 6 §, men man framhaller att en sddan tolkning enligt forarbetena inte
var lagstiftarens avsikt.

26 Se prop. 1973:157 5. 101 ff. & s. 131 ff.

27 Se prop. 1972:109 s. 219.

2 Se Ledningsgatan NJA 2013 s. 441.

Dessa forutsittningar och problem kring basstationer dr dock inget nytt utan har anvénts som ett

argument kring legitimeringen for tvangsvis markdtkomst med basstationer som &dndamal. Se

vidare Kalbro Legitimeringsfragor vid tvangsforvarv av mark och rittigheter s. 173 ff., sarskilt

s. 182 ff., i Fastighetsteknik. En antologi om markanknutna réttigheter. Stockholm 2007.
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Att det potentiellt kan behdva goras framtida fordndringar pa fastigheter (och
byggnader) dér ledningsritt ska upplatas aktualiserar en fraga om varaktighet
samt oldgenheter fran en potentiell framtida omprévning av ledningsratten. For-
farandet med omprovning dr nagot speciellt eftersom det innebér att en upplaten
ledningsritt kan dndras och/eller omlokaliseras givet att det uppkommit dndrade
forhallanden eller framkommit ett klart behov av omprévning.* Detta i sig r
dock inte unikt; intrdder ndgon ny forutsittning av betydelse kan ofta ny for-
rittning initieras dven i andra sammanhang; det speciella med omprévningen i
forevarande sammanhang &r istéllet att hela kostnaden for att dndra eller flytta
ledningsédgarens anordningar inklusive forrittningskostnader drabbar fastig-
hetsdgaren. Om de aktuella fastigheterna i framtiden exempelvis ska exploa-
teras eller byggas om eller rivas, och ledningsritten med anledning av detta
behover omlokaliseras, drabbar denna kostnad alltsa till fullo Fastighetsdgaren,
vilket gor lamplighetsfragan om varaktighet och lokalisering av ledningsrétt till
befintliga byggnader extra delikat. Till detta kan &dven adderas att omprévnings-
kostnaden i sig, trots att den ligger i framtiden, utgor en ersittningsgill skada
vid vérdetidpunkten. Denna typ av skada dr dock mycket svar att erséttningsbe-
stimma vid vardetidpunkten och risken for att kostnaderna vid en faktisk flytt
ar hogre dn den utgivna ersittningen ligger helt pa fastighetségaren, vilket torde
vara huvudorsaken till att ledningsritt pa byggnad ses som nidgot mycket nega-
tivt fran fastighetsdgarhall dd man upplever sig bli palagd en svarvérderad risk.’!

3.2 LM och MMD

Lantmateriet beslutade i enlighet med ansdkan. Forréttningarna 6verklagades av
Fastighetsdgaren till Mark- och miljodomstolen (MMD) som upphévde samtliga
beslut. Ur domskalen framgér att MMD beddmde att det sdkta d&ndamalet infe
var varaktigt eftersom tekniken i basstationen (3G) enligt MMD skulle komma
att fordldras inom en Gverskadlig tid. Att varaktighet saknas innebdr enligt
MMD att ett beviljande i det aktuella fallet skulle ga emot ledningsréttslagens
intentioner om att tillgodose 1dngsiktiga behov samt att det hos den sdkande
inte finns ndgot ldngsiktigt behov av det sakrittsliga skydd som en ledningsrétt
genererar. MMD menar vidare att eftersom dndamaélet inte dr varaktigt s& ar
det lampligare att 16sa behovet med ett frivilligt hyresavtal. Fastighetsigaren
hade erbjudit telekombolaget att under begriansad tid fortsitta hyra det aktuella
utrymmet i byggnaden, vilket enligt MMD ar nagot som bor beaktas vid ldmp-
lighetsprovningen. I det aktuella fallet innebar mojligheten att hyra enligt MMD
att behovet av ledningsritt dr svagt och att behovet ldmpligare kan tillgodoses

9 Se33§LL.
31 Se Nyberg a.a. s. 36 och s. 39 som beskriver omprovningsregeln som “’skev” da den lagger hela
risken pa fastighetsdgaren trots att det dr fraga om ett tvangsingrepp som denne utsétts for.
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genom det erbjudna hyresavtalet, vilket till synes gar emot tidigare omndmnda
Ledningsrdtt i gatubelysning.

3.3 MOD

MMD:s dom o&verklagades av Bolaget till Mark- och miljodverdomstolen
(MOD). MOD upphivde delvis MMD:s beslut; man beviljade yrkad lednings-
ritt 1 sex fastigheter, men avslog ansdkan i en fastighet dir ledningsritt inte
ansags vara lamplig.

Att MOD domde annorlunda kan frimst forklaras av att man bedémde var-
aktigheten av ledningsritten annorlunda jimfort med MMD.** Aven om tek-
nikutvecklingen fordndras finns dels ett behov av den befintliga anordningen
for méanga kommande ar, dels att den befintliga anordningen genom mindre
atgirder kan anvédndas vid implementeringen av kommande teknikutveckling
(4G) utan att indamalet i sig forindras.® Enligt MOD finns dirfor ett 1angsiktigt
behov av ledningsritt for Bolaget och MOD omnémner tvé specifika intressen
som kommer tillgodoses: dels Bolagets enskilda intresse av att vara en konkur-
renskraftig aktor pa telekommarknaden, dels det allmdnna intresset av adekvat
telekommunikationsinfrastruktur.

I avvégningen ska sedan dessa intressen, som ledningsritten tillgodoser,
vigas mot Fastighetségarens intresse av att inte belastas av en ledningsritt.
Det ar i forevarande fall framfor allt att ledningsrétterna skulle forsvéra eller
hindra en dndamaélsenlig anvindning av fastigheten, forsvara utveckling och
anpassning av de befintliga byggnaderna till kommunens behov och offentliga
verksamheter samt att ledningsriétt i byggnader dver tid generellt kan komma
att innebira problem da byggnader inte séllan behover byggas om eller rivas for
att ge plats at ny bebyggelse och stadsutveckling, vilket gor att omprévning kan
behdva goras. Hiar menar MOD att nyttan av ledningsriitten trots detta viger
tyngre dn de oldgenheter som uppkommer hos Fastighetsdgaren.

Vidare nekades ledningsritt i en av byggnaderna som ansokan gillde. Bygg-
naden i frdga anvindes som brandstation. Fastighetsédgaren (kommunen) gjorde
géllande att byggnaden skulle rivas inom nagra ar och att ledningsrétten darfor
skulle behova omprovas for att en rivning och efterfoljande stadsutveckling
med bl.a. bostider eller hotell skulle kunna genomforas. Nigon detaljplan for
dessa nya stadsutvecklingsplaner fanns dock inte och inte heller ndgot sokt riv-
ningslov eller dylikt som indikerade att byggnaden skulle rivas eller foréndras.
Dock fanns en detaljplan antagen for ett annat omrade i kommunen dér en ny
brandstation skulle uppforas, vilket enligt MOD gor det tillriickligt sannolikt att
forevarande byggnad inom en 6verskadlig tid skulle behova rivas. Eftersom det

32 Bolaget hade i MOD framlagt delvis ny bevisning som enligt MOD gav stod for varaktighet.
3 Det var framst overgangen fran 3G till 4G som diskuterades i kontexten teknikutveckling.
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enligt MOD i#r sannolikt att ledningsritten kommer behdva omprdvas relativt
kort tid fran ledningsbeslutet dr lokaliseringen till férevarande byggnad inte
limplig. Aven om MOD inte siger det rakt ut anviinder man ett resonemang om
varaktighet som alltsé inte var uppfyllt for férevarande byggnad.

4. Hogsta domstolens avgorande jimte kommentarer

4.1 Allmént om HD:s provning

HD:s provning gillde enbart de sex fastigheter dir MOD upplatit ledningsritt;
beslutet for fastigheten som MOD beddmt som oldmplig for ledningsriitt Sver-
klagades inte. HD provade tre bestimmelser: 6, 8 och 10 §§ LL. Tyngdpunkten
i provningen ldg dock pa 6 § LL medan 8 och 10 §§ med kort motivering ansags
vara uppfyllda. Enligt HD ger 6 § LL uttryck for att det dr en proportionalitets-
princip som ska tillimpas vid prévningen.**

Huvudfrdgan som HD hade att ta stillning till var: under vilka forutsdttningar
kan ledningsrdtt uppldtas for anordningar som ingdr i ett elektroniskt kommu-
nikationsndit och som dr placerade pd och i byggnader.

Tyngdpunkten i HD:s provning ligger alltsa pa 6 § LL. HD anfor i domskélen
att denna provning ska innefatta alla relevanta omstindigheter och ta hansyn
till savél ekonomiska som ideella intressen.®> Denna utgangspunkt foljer saval
expropriationslagens forarbeten som tidigare praxis.*

Centralt vid HD:s lamplighetsprovning dr som framgétt i foregdende avsnitt
om upplatelsen ar varaktig. Nar man laser domen och de resonemang om varak-
tighet som fors av HD bor man dock uppmérksamma att det inte primért handlar
om varaktighet sett till Bolagets behov av att tillgodose dndamalet med led-
ningen och erhilla ett sakrittsligt skydd for sin anordning — bolaget konstateras
med kort motivering ha ett 1angsiktigt behov av ledningsritt till anordningarna®’
— utan varaktigheten behandlas istdllet fran ett fastighetsdgarperspektiv och om
det finns framtida héndelser eller forédndringar i Fastighetsédgarens behov som
en ledningsrittsupplatelse s.a.s. blockerar och nédviandiggér en omprovning
av ledningsritten. [ forarbetena anldggs dock primért ett synsétt som ror led-
ningsédgarens langsiktiga behov av ett starkt sakréttslig skydd for ledningen;*
vid kortsiktiga och tillfdlliga behov hos ledningsdgaren dr det darfor mindre
andamalsenligt att anvénda ledningsrétt som upplatelseform.

3 Se p. 13. Se vidare Parkfastigheten NJA 2018 s. 753.
3 Sep. 10.

3% Se prop. 1972:109 s. 219 och Ledningsgatan.

37 Sep. 25.

3 Jfr t.ex. prop. 1973:157 s. 85 ff.
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4.2 Ej strida mot detaljplan — 8 § LL

En ledningsritt far inte inrdttas i strid med en detaljplan. Dock far mindre avvi-
kelse goras om syftet med planen inte motverkas. Enligt HD fordras dock inte
att ledningsrétten har explicit stdd i planen, utan det &r tillrdckligt att den Sver-
ensstimmer med de intentioner som ligger bakom planen. Plankravet dr dven
ett sétt att bevaka och tillgodose allménna intressen.>” Enligt HD foreligger inte
nagra hinder sett till detaljplanerna ddr ledningsratterna &r lokaliserande.*

4.3 Oliigenhet av nigon betydelse for allmént intresse 10 § LL

Ledningsritt far inte inrdttas om oldgenhet av ndgon betydelse uppkommer for
allmént intresse. Bestdimmelsen é&r ett generellt skydd for allminna intressen.
Vid provningen kan det bl.a. beaktas att ledningsrétten forsvarar och motver-
kar en dndamaélsenlig planldggning av omradet och fastigheten. Detta var ett
argument fran Fastighetsédgaren, nimligen att ledningsritterna skulle gora det
svarare att planldgga omradet for fastigheterna i framtiden. HD konstaterar att
kommunen har visst fog for denna synpunkt eftersom ledningsrétterna kommer
innebdra att kommunen maste ta ytterligare hdnsyn vid bebyggelseutveckling
och fysisk planering. Dessa oldgenheter vager dock léttare &n ledningsrittens
positiva nyttor eftersom det enligt HD ér ett tungt vigande allmént intresse att
ha fungerande kommunikationssystem. Nagot hinder gentemot 10 § LL fore-
ligger dérfor inte i forevarande fall.*!

4.4 Lamplighetsprovningen enligt 6 § LL
4.4.1 Befintlig anordning pd byggnad

Enligt HD:s domskél har det for limplighetsprévningen betydelse att ansdkan
ror befintliga anordningar pa byggnad. Inledningsvis konstaterar HD att den
befintliga placeringen av basstationerna maste prévas i forhallande till andra
alternativa lokaliseringar som ar 1dmpliga. Vid en sddan avvidgning mellan olika
platser maste det dock, enligt HD, beaktas att befintliga anordningar redan ingdr
i ett befintligt och fungerande ndt for kommunikation, dér det befintliga syste-
met har sdvil god mobiltdckning och kapacitet. Vid en omlokalisering av befint-
liga anordningar, oavsett vart de flyttas, kommer det uppsta merkostnader for
att uppratthalla samma hdga kapacitet och tickningsgrad eftersom andra bas-

¥ Sep.22.
40 Sep.27.
4 Sep. 29.
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stationer maste justeras, eller till och med omlokaliseras, i forhallande till den
nya positionen av aktuell basstation. Det dr med andra ord inte enbart ordinéra
flyttkostnader for basstationerna i vanlig mening, utan en merkostnad som gar
utover vad det kostar att flytta anordningen som sadan, i synnerhet om en ny led-
ningsrattsforrattning fordras vid en omlokalisering av andra basstationer. Samt-
liga av dessa kostnadstyper ska enligt HD beaktas vid lamplighetsprovningen.*

En reflektion: HD:s domskal kan i denna del beskrivas i termer av kostnads-
minimeringsresonemang, dvs. att ledningsrétten ska lokaliseras dér den ger upp-
hov till minsta mdjliga oldgenheter. Detta framstér inte som speciellt mérkligt
eftersom lagtexten har en utformning dér ledningsritt inte ska upplatas om énda-
malet kan lokaliseras till en [dmpligare plats 4n den sokta. Vad som &r [dmpligast
far i detta avseende undersokas mot bakgrund av var andamalet kan tillgodoses
samtidigt som oldgenheterna minimeras jamfort med andra alternativ. Ur for-
arbetena framgar att i det fall det innebdr en mindre olagenhet for fastighets-
dgaren att ledningsritten lokaliseras till en annan plats s& bor ledningsédgarens
intresse fa vika, dock inte om lampligare alternativ for ledningsritten saknas.*
Resonemanget i savdl HD som forarbetena paminner om lokaliseringsbestim-
melsen 1 8 § anldggningslagen, som for ovrigt omndmns som en forebild till
forevarande provning i motiven till ledningsréttslagen.* Kontentan blir att man
vid provningen fér viga olika alternativs nyttor och kostnader mot varandra for
att sedan vélja det alternativ dir dessa minimeras. Denna tankeoperation ska
vidare inte forvéixlas med att oldgenheterna, totalt sett, inte far overstiga nyt-
torna; detta villkor géller for samtliga alternativ och garanterar att atgarden ar
totalekonomiskt 16nsam.

Vidare gor HD ett intressant uttalande dir man stadgar att: ”’Nér en anordning
utgdr en del av ett befintligt och fungerande nitverk talar det for att den aktuella
placeringen ar lamplig.”* Detta dr dock inte ett kategoriskt stéllningstagande;
HD uttalar i ndsta mening att i det fall fastighetsdgaren kan ange konkreta skil
for att placeringen inte dr limplig kan detta leda till en motsatt slutsats. Detta
kan delvis ses som en fortsittning pa det foregdende resonemanget om kost-
nadsminimering; vid ldmplighetsprévningen kan man — naturligen — inte enbart
se till oldgenheter vid en flytt av befintliga basstationer utan man maste dven
beakta vilka oldgenheter som uppkommer om den befintliga lokaliseringen for-
ankras genom en ledningsréttsupplatelse.

En central fraga vid lamplighetsprovningen som foljer ur detta uttalande ar
dérfor vad som kan utgora konkreta skdl ur ett fastighetsdgarperspektiv. Fran
allmén synpunkt torde dven detta uttalande kunna ses i ljuset av kostnadsmini-
meringsresonemang; kommer lokaliseringen av ledningsrétten generera oldgen-

2 Sep. 15.

4 Se prop. 1973:157 s. 101.
4 Se prop. 1973:157 s. 100 ff.
4 Sep. 16.
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heter for fastighetségaren som inte hade genererats pa en alternativ plats och hur
forhaller sig oldgenheterna i forhallande till det som vinns genom ledningsritten
samt oldgenheter fran en flytt? I det aktuella fallet 6vergar HD till att mer speci-
fikt resonera och koppla dessa typer av oldgenheter hos fastighetsédgaren till ett
varaktighetsresonemang eftersom det framst ar vid framtida omprévningar som
oldgenheter i detta avseende kan uppkomma hos fastighetségaren; kan denne
pavisa att omproévning kommer behdva ske kort efter ledningsrattens inrdttande
kan detta indikera att lokaliseringen &r olamplig.*®

4.4.2 Varaktighet som del av ldmplighetsprévningen

Ett led i HD:s kostnadsminimeringsresonemang &r alltsa att fragan om var-
aktighet paverkar graden av vilka oldgenheter som kan tinkas uppkomma; en
ledningsréttsupplatelse som inte dr varaktig kan med andra ord antas generera
olagenheter av olika slag. HD konstaterar dock att det 1 ledningsrittslagen inte
finns nagot explicit krav pé att nyttan med ledningsrétten ska vara varaktig, men
att ledningsrittsinstitutet varken &r avsett eller utformat for att tillgodose kort-
siktiga behov;*’ de ledningar som avses i lagen utgor d4ven delar av mer langsik-
tiga projekt.*® Podngterbart dr aterigen att den inriktning pa varaktighet som HD
anldgger i domskélen inte har sin tyngdpunkt pa ledningsidgarens behov; detta
konstateras vara bestdende over tid, utan tyngdpunkten for fragan ligger istéllet
pa fastighetsigarens behov av att behdva péakalla omprovning trots att behovet
av ledningsritt i sig alltsa dr bestaende. Behovet av ledningsrétten i sig &r alltsa
varaktig men eventuellt inte dess lokalisering till aktuell fastighet.

HD uttalar i domskélen att i det fall fastighetsdgaren kan pavisa konkreta
omstdndigheter som gor det sannolikt att ledningsrétten kan behdva omprovas
inom overskadlig tid sa ar den yrkade lokaliseringen sannolikt inte lamplig. Har
ger HD vidare en anvisning om hur man bor tolka vad som kan utgéra 6verskad-
lig tid; enligt HD &r det ett perspektiv om tre till fyra ar.* Tidsramen framstar,
jamfort med likande perspektiv pd tillfélliga behov i1 annan lagstiftning, sett till
att ledningsrétt giller obegréinsat i tiden samt att nyttjanderdtt i forarbetena upp-
fattades ha ett for kort tidsperspektiv, som nagot snalt tilltagen. Samtidigt torde
det som fastighetsdgare vara svart att kunna gora sannolikt och kunna pévisa
konkreta omsténdigheter som ligger ldngre fram i tiden &r nagra ar. Tre till fyra
ar kanske &r en rimlig avvigning med hénsyn till detta?

Hér kan man vidare friga sig vad som kan utgora konkreta omsténdigheter.
HD ger en hint om vad det kan innebéra, &ven om man inte ger nagra konkreta

 Jfrp. 21.
47 Sep. 19.
% Sep. 20.
¥ Sep.21.
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anvisningar. Att byggnaden ska rivas dr en sadan omstiandighet som kan tas i
beaktande eller om byggnaden pa annat sétt ska fordndras.>® Vad en annan for-
andring kan utgoras av utvecklas inte, men det torde rimligtvis kunna vara fraga
om exempelvis storre ombyggnationer eller att byggnaden genom en foresta-
ende detaljplan planeras att ges ett annat &ndamal, vilket paverkar fastighetens
dndamalsenliga anvindning. Aven en kombination av olika forindringar torde
kunna végas in.!

4.4.3 Hdnsyn till tidigare hyresavtal

Basstationerna som ansdkan om ledningsritt géllde var sedan tidigare upplatna
med frivilliga hyresavtal mellan Fastighetsdgaren och Bolaget. Enligt HD ger
hyresavtalen visst stod for att lokaliseringen av ledningsritterna till befintliga
byggnader ar lamplig. Enligt HD ska det vid lamplighetsprovningen alltsa tas
viss hénsyn till att det funnits tidigare hyresavtal mellan parterna for samma
dndamal eftersom detta indikerar lamplig placering.

Anledningen &r att bada parter vid avtalets ingéende, eftersom det var fri-
villigt, atminstone inte upplevde sig bli forlorare genom hyresavtalet och den
valda lokaliseringen. Placeringen upplevdes dérfor som lamplig sett frén bada
parternas perspektiv vid tidpunkten for hyresavtalets ingdende; annars hade det
inte ingatts.

Det dr en helt korrekt iakttagelse som gors av HD ndr man menar att par-
terna vid tidpunkten for hyresavtalets upprittande dr ndjda med lokalisering och
ovriga villkor for upplatelsen. Har framstar dock HD i slutledningen blanda kor-
ten delvis med ena halvan vénda &t fel hall; forutsdttningarna vid ett hyresavtals
ingdende &r delvis annorlunda jaimfort med en ledningsrittsupplatelse, vilket
HD i och for sig omnédmner, men utan att ge det nagon betydelse i den vidare
argumentationen.’> Att Fastighetsdgaren gick med pa ett hyresavtal kan sanno-
likt, atminstone till en viss del, forklaras av faktorer som inte ar narvarande vid
ledningsrattsupplételsen. En sadan faktor &r tidsaspekten; hyresavtalen &r tids-
begransade medan ledningsrétt giller obegrénsat i tiden. Detta torde i allménhet
vara en viktig aspekt for en fastighetsdgare att beakta, att avtalet kan upphora
utan négra storre problem om fastighetsidgaren exempelvis behover tillgang till
utrymmet sjalv. Forutséttningarna vid en ledningsritt dr hér annorlunda dé det
som framgatt i ovan fordras en omprovning av ledningsritten, dir risken for
héga omprdvningskostnader helt ligger péd fastighetsdgaren. En sddan typ av
risk torde i allménhet beaktas som negativ fran fastighetsdgarhall vid frivilliga

%0 Se p. 26. Rivning var dven det som filldle MOD:s avgdrande dir en brandstation sannolikt
skulle rivas inom nagra ér, vilket gjorde att ledningsrittsupplatelsen sédgs som olamplig.

31 Se vidare Nyberg a.a. s. 23 ff. for diskussion om vad som kan utgéra konkreta omstandigheter.

2 Jfrp. 17.
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avtalsforhandlingar och dérfor nagot som skulle beaktas inom ramen for avtalet
—om det ens skulle upprittas med denna typ av riskskapande villkor.

En annan skillnad mellan hyresavtal och ledningsréttsupplatelse &r fragan om
ersittning. Vid frivilliga hyresavtal disponerar parterna sjdlva over erséttnings-
fragan, medan den vid en tvangsvis ledningsrattsupplatelse utgdrs av marknads-
vardeminskningen plus 25 %.%* Att Fastighetsigaren accepterar vissa typer av
villkor i ett hyresavtal, t.ex. lokaliseringen av ledningsrétten, har i allménhet en
stark koppling till vilken ersédttningsniva parterna kommer dverens om. I allmén-
het framstar det som mer osékert hur ménga frivilliga avtal som skulle komma
att ingds om enbart marknadsvardeminskningen plus 25 % ersattes i dessa typer
av situationer; att frivilliga arrendeavtal, dven i forevarande hyresavtal mellan
Bolaget och Fastighetsdgaren, utgdrs av signifikant hogre ersittningsbelopp én
den ersittning expropriationslagen medger tyder dven pa detta.>*

Att parterna har ingatt ett frivilligt hyresavtal vid en tidigare tidpunkt borde
det alltsa inte dras allt for stora véxlar pa vid ldmplighetsprovningen enligt 6 §
LL eftersom dessa avtal bygger pa andra forutsittningar 4n dem som rader vid
ledningsrattsprovningen.®® Det dr darfor ndgot mérkligt att HD anfor att det dr
en faktor som bor ha betydelse vid provningen. Det som det ddremot borde
dras storre véxlar kring, vilket HD dven gor, dr att basstationerna redan ir, i
och for sig med stdd av hyresavtalet, fysiskt anlagda pa byggnaderna och att en
omlokalisering av den anledningen ger upphov till stora oldgenheter. Detta ér en
konsekvens av avtalen, men avtalen i sig séger inte mycket om lampligheten vid
tidpunkten for en tvangsvis ledningsrittsupplételse. Givet att anordningar redan
finns anlagda &r dock fragan om det egentligen spelar nagon roll fér bedom-
ningen om hénsyn tas till att det tidigare funnits ett hyresavtal. Det framstar
darfor som tveksamt om avtalet egentligen tillfor nagot reellt for bedomningen,
daven om HD menar att det ska tas i beaktande.

Vidare borde HD 1 logikens namn, for att ha varit konsekvent, givet sitt stéll-
ningstagande om frivilliga hyresavtal, 4ven ha beaktat de frivilliga 6verenskom-
melser som lag till grund for ersédttningen i1 hyresavtalen; att bara beakta ena
sidan av frivillighetsmyntet framstar som mérkligt och nagot inkonsekvent,*
dven om HD i tidigare fall konstaterat att tidigare ingdngna frivilliga avtal om
ersittningen inte ar nagot som ska laggas till grund for ersittningsbestdmning-

53 Se 13 § LL. Aven annan ersittning kan bli aktuell.

3% Se vidare Nyberg a.a. s. 29 ff. och s. 40 ff. Den frivilligt avtalade ersittningen for upplatelsen
var, enligt en evighetskapitalisering av arlig hyra, i storleksordningen 20 ganger storre &dn den
ersittning som utgick med stdd av expropriationslagen.

55 Noterbart &r att det pd andra héll inom fastighetsrétten ska bortses fran eventuella frivilliga avtal
mellan parterna trots att dessa ror lampligheten i det aktuella fallet. Officialservitut enligt FBL
ar ett sadant exempel dér lantmétaren ska gora en egen bedomning av servitutsbehovet hos den
aktuella fastigheten. Bakgrunden torde vara att fastigheter byter dgare och att liampligheten inte
bor vara beroende av vissa dgares preferenser.

% Se Nyberg Ledningsritt for basstationer: Lamplighetsprévning och intresseavvigning samt fra-
gan om ersittning s. 40.
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en.’’ Denna héllning kring ersattningsfragan har dock med eftertryck kritiserats
av doktrinen.’® Néagot provningstillstand i ersdttningsfragan gav dock inte HD
1 forevarande fall, vilket gor att Mastmalen (tyvérr) fortfarande star sig stadigt
som prejudikat.

5. Avslutning

Med hinsyn till hur 6 § LL &r uppbyggd framstar HD:s slutsats inte som speciellt
overraskande; bedomningen ska utgé fran vilket av olika alternativ som &r den
lampligaste lokaliseringen, vilket innebér att nyttor och oldgenhet fran olika
alternativ blir centrala att beakta vid bedomningen.

Har det d& nagon betydelse att det dr en byggnad dér de befintliga anord-
ningarna ar lokaliserade? Enligt HD har detta, att det dr en byggnad, i sig inte
nagon betydelse utan bedomningen far pa sedvanligt vis géras mot bakgrund
av vilka nyttor och oldgenheter som uppkommer for respektive lokalisering.
De sirskilda oldgenheter som kan uppkomma specifikt for byggnader far alltsa
beaktas inom ramen for den bredare ldmplighetsprovningen.

En typ av oldgenhet, som é&r sdrskilt pataglig just for befintliga basstationer,
ar att en omlokalisering av en befintlig anordning innebér att ett stort antal andra
basstationer maste justeras eller flyttas i forhallande till denna nya position.
Detta innebér patagliga merkostnader som enligt HD méste beaktas inom ramen
for lamplighetsprovningen. Om en annan lokalisering véljs &n den befintliga
uppkommer med andra ord oldgenheter som annars inte skulle uppsta. Sett till
dessa merkostnader torde andra och bittre alternativ ofta lysa med sin franvaro,
dvs. en befintlig anordning &r ur ett kostnadsminimeringsperspektiv normalt den
lampligaste lokaliseringen. Om det dessutom funnit ett frivilligt hyresavtal for
anordningens placering sedan tidigare ar detta en faktor som enligt HD talar for
att lokaliseringen ar lamplig.

Att andra alternativ dn det befintliga genererar merkostnader ar dock inte
det enda som dr avgdrande for ldmplighetsprovningen, vilket ur kostnads-
minimeringssynpunkt ter sig helt naturligt. Enligt HD kan en befintlig lokali-
sering beddmas som oldmplig om fastighetsdgaren kan ange konkreta skdl for
detta. Vad som mer specifikt kan utgora konkreta skil utvecklas inte sérskilt
langtgéende, men HD:s domskal fors frimst i termer av varaktighet. Om en
fastighetsdgare kan pavisa konkreta omstindigheter som gor det sannolikt att
ledningsritten kan behdva omprovas inom éverskddlig tid sa &r den yrkade

7 Se NJA 2008 s. 510 I-I1L.

8 Se t.ex. Ahlinder a.a., E. Ahlinder Fair Compensation for Telecom Rights in Land in Sweden
and the UK, European Property Law Journal, vol. 7, no. 1, 2018, s. 32 ff., M. Landeman Mark-
atkomstersittning s. 386 ff., Stockholm 2022, och Nyberg a.a. s. 40 ff.
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lokaliseringen sannolikt inte ldmplig; den brister sett till ledningsrattsinstitutets
syfte att upplatelser ska vara bestaende over tid.

En konkret omstédndighet torde exempelvis kunna vara att byggnaden ska
rivas, men i Ovrigt ldmnar HD beddmningen relativt 6ppen. Uttalandet om
konkret omstandighet torde vidare dven kunna goras géllande i situationer dér
det inte dr fradga om en befintlig anordning pa byggnad, utan for i princip alla
tvangsvisa ledningsrittsupplatelser. Kan dgaren gora sannolikt att en omprov-
ning behover ske inom Overskddlig tid, oavsett om det &r en byggnad eller
befintlig anordning, torde detta i allménhet ha betydelse for synen pd varaktig-
het och lamplighet.

Vad géller inneborden av 6verskadlig tid menar HD att den dr omkring tre till
fyra ar. Om fastighetsdgaren kan visa att omprovning sannolikt kommer behéva
ske inom denna tidsram &r lokaliseringen inte ldmplig. Noterbart &r att en san-
nolik omprévning, sett till utfallet i domen, innebér storre oldgenheter jamfort
med flytten av en basstation. En omprévning framstar alltsa sett till oldgenheter
trumfa flyttkostnader och merkostnader av en befintlig anordning.

Sammantaget innebdar domen att det finns relativt goda forutséttningar att
inrdtta ledningsritt for befintliga anordningar pa byggnad trots de oldgenhe-
ter som kan uppkomma for fastighetsédgare. Ur kostnadsminimeringssynpunkt
framstar detta, givet att en omprovning av ledningsrétten inte behdver ske inom
overskadlig tid, som en god rittsutveckling. Domen innebér dven flera fortydli-
gande av hur 6 §LL ska tolkas. Flera av fragorna kring lamplighetsprévningen
vid tvangsvis ledningsrittsupplatelse ar dock fortsatt relativt oppna, vilket inne-
bér att vi sannolikt kommer fa se fler intressanta domar kring ledningsritt dven
framgent.

Marc Landeman





