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Inledning

Den hir texten tar sin utgangspunkt i en dom av Mark- och miljoéverdom-
stolen' (MOD) som bland annat provar frigan om limpligheten i art bevilja
ledningsritt for befintliga basradiostationer for elektronisk kommunikation
i och pé ett antal byggnader i Luled kommun (Ledningsrittsmalet). Den
huvudsakliga fragan i mélet ir om ett telekombolag (Telekombolaget), som
redan har befintliga basradiostationer i och pa sju byggnader, ska beviljas
tvangsvisa upplatelser av ledningsritt for det fortsatta nyttjandet av bas-
radiostationerna.

Motparter i malet dr Luled kommun (Kommunen), som dger sex av de fas-
tigheter som idr foremal for talan, och ett fastighetsbolag (Fastighetsbolaget),
som dger en av fastigheterna. Kommunen och Fastighetsbolaget motsitter sig
att ledningsritt ska beviljas. Som skil for detta anf6r de bland annat att tek-
nikutvecklingen medfor att anldggningarna inte kommer behovas framéver
och att de dirfor kan nyttjas, och avvecklas, genom redan befintliga hyres-
avtal. Vidare menar Kommunen och Fastighetsbolaget att ledningsritten till
sin natur ir mindre vil limpad att beviljas i och pa byggnader. Ledningsrit-
ten hindrar dels en rimlig utveckling av de aktuella omradena, dels av bygg-
naderna. Dirtill utgor ledningsritt i och pd byggnader en 6kad ekonomisk
risk for fastighetsigarna. For det fall ledningsritten hindrar en 6nskad eller

*  Har tidigare publicerats i Festskrift till Jan Kleineman, Jure (2021) s. 27 ff.

** Docent i civilritt med inriktning mot fastighetsritt, verksam vid Stockholm Centre for
Commercial Law, Juridiska fakulteten, Stockholms universitet.

' Mark- och miljséverdomstolens avgérande den 2019-01-10, mal nr F 10572-17 och
F 10573-17.
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nédvindig dndring av byggnaden faller kostnaderna for att begira omprov-
ning av ledningsrittsbeslut och for flytt av anliggningar pa fastighetsigarna.?

MOD fann att forutsittningarna enligt 6 § ledningsrittslagen (1973:1144)
(LL) for att bevilja ledningsritter pa och i de aktuella byggnaderna kunde
anses uppfyllda avseende sex av sju fastigheter. Enligt 6 § ska ledningsritt
upplitas om det inte limpligen bér tillgodoses pa annat sitt eller om oldgen-
heten av upplitelsen frin allmin eller enskild synpunkt 6verviger fordelarna
som kan vinnas genom ledningsritten. Ertt starkt skil for MOD:s bedom-
ning av limpligheten var att Telekombolaget redan hade anliggningar pa
prévningsfastigheterna. Alla andra méjliga lokaliseringar for ledningsritterna
fick dirmed antas vara mindre limpade. Kommunens och Fastighetsbolagets
invindning om att ledningsrittsbeslut skulle medf6ra en orimlig kostnadsrisk
for dem, i och med det 6verhingande behovet av att flytta anliggningarna
inom en inte alltfor avligsen framtid, ansigs inte vara av betydelse. Denna
risk, menade MOD, far i princip hanteras inom ramen for ersittningsbeslutet
och bor inte paverka frigan om ledningsritt ska beviljas.?

Hogsta domstolen (HD) limnade den 26 augusti 2019 partielle prov-
ningstillstind avseende frigan om ledningsritt for de befintliga basradiosta-
tionerna ska upplétas. Fallet har i skrivande stund inte upptagits fér prov-
ning men det ir heller inte av avgdrande betydelse for denna artikel eftersom
den kommer att dgnas 4t en fraga i fallet som HD inte ska préva: fragan
om hur intringsersittning for upplitelse av ledningsritt i och pa befintliga
byggnader ska beriknas. Syftet med artikeln ir att genom jimférelse med
ett nyligen avgjort fall fran The Upper Tribunal (Lands Chamber), avseende
ersittning for upplatelse av Code right enligt the Electronic Communications
Code, kritiskt granska den virdering som gjorts i Ledningsrittsmalet. I arti-
keln undersoks huruvida 7he Upper Tribunals utgangspunkeer for berikning
av skada kan anses leda till en mer korrekt virdering av ledningsrittsupplatel-
ser i och pé byggnader, samt diskuteras i vilken utstrickning de kan tillimpas
vid berdkning av intringsersittning enligt LL.

2 Ledningsrittslag (1973:1144) 33 §.

MOD anger att den kostnad som aliggs fastighetsigaren i princip inte ska paverka

bedémningen, och det forefaller stimma, eftersom MOD i domskilen anger just risken

for omfattande kostnader for att administrerar flytt och upphivande av ledningsritt pa

den sjunde fastigheten, 4r den grund som medfor att ledningsritt inte dr limpligt enligt

6§ LL.

4 HD, prévningstillstind, beslut den 2019-08-26, mél nr T 640-19, avseende Mark- och
miljééverdomstolens avgérande den 2019-01-10, mél nr F 10572-17 och F 10573-17.
Ledningsritt for befintliga basradiostationer for elektronisk kommunikation.
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Amnet har jag valt av tre skil. For det forsta dr det i viss mening skade-
standsrittsligt. For det andra 4r det ett imne som vicker mitt intensiva per-
sonliga engagemang och personligt engagemang 4r nagot som festskrifts-
foremalet generellt har mycket av. For det tredje arbetade jag en hel del med
dmnet som postdoc vid the University of Oxford, en plats som jag aldrig
skulle haft formanen att fa vistas en lingre tid pd om det inte varit just for
Jans intensiva personliga engagemang.

Vad ir problemet?

Anledningen till att basradiostationerna i Ledningsrittsmélet redan ir instal-
lerade och i bruk vid tiden f6r ansékan om tvingsvis upplitelse av lednings-
ritt 4r att Telekombolaget och Kommunen tidigare frivilligt ingétt hyresavtal
med rite for Telekombolaget att installera och anvinda antennbirare, link-
paraboler, kablage och teknikrum, i och pd prévningsfastigheterna.’ En vik-
tig fraga som diskuteras i MOD:s dom ir huruvida Telekombolaget har 7zt
att ansoka om och bli beviljad ledningsritt, trots att Telekombolaget redan
har ingatt avtal som medger denna ritt direke med fastighetsigaren. Och det,
kommer MOD fram till, har Telekombolaget. Ledningsrittslagen uppstiller
namligen inget uttryckligt krav pa vare sig behov av tvingsvist ingripande
eller pd att Telekombolaget innan det ansdker om tvingsvis upplatelse av
ledningsrite forsoker fa till stind ett frivilligt avtal med fastighetsigaren.®
Fragan om Telekombolaget ska fi ledningsritt beviljad i och pa byggna-
der, i det specifika fall som det nu ér friga om, dr som nimnt en friga som
HD kommer att ta stillning till. Huruvida de sirskilda omstindigheterna i
detta fall kommer att utgora skil for att bevilja ledningsrite i och pa de sju
byggnaderna i Luled far vi siledes inom kort veta. Fallet och de principiella
fragor som aktualiseras genom det ar dock intressant att diskutera nirmare
av flera anledningar. Frigor om tvingsvisa ingripanden och 6verforing av
rittigheter i mark och byggnader vicker generellt en rad intressanta fragor.
Till exempel om under vilka férutsittningar samhalleliga intressen som snab-
bare uppkoppling och forbirtrad tickning, inom omriden som redan har
god tickning och hastighet, fir anses viga tyngre dn den enskilde fastighets-
dgarens intresse av att slippa ha kablar och antenner i och pé sin byggnad.
Domstolen har dessutom hir att géra med en del av den fastighetsrittsliga

> Det var Kommunen som ingick hyresavtalen med Telekombolaget, Fastighetsbolaget

kopte sedermera en av de sju prévningsfastigheterna.

¢ Detsistnimnda har sedan tidigare fastslagits av HD i NJA 2013 5. 795.
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lagstiftningen som sedan tidigare har pavisats bristande i forhallande till
egendomsskyddet, 2 kap. 15 § regeringsformen (1974:152).” Ledningsritts-
lagen innehaller likt exempelvis fastighetsbildningslagen (1970:988) inte ett
uttryckligt krav pé fristiende proportionalitetsavvigning mellan allminna
och enskilda intressen i varje enskilt fall.

Att det ska vara mojligt att tvingsvis ta mark, och kanske till och med
byggnader, i ansprik for utbyggnad och uppritthallande av infrastruktur for
telekomledningsnit dr dock i sig inte en sirskilt kontroversiell fraga. Sam-
hallet blir alltmer beroende av god och tillforlitlig uppkoppling och det bor
tveklost kunna anses motiverat att under vissa omstindigheter tvangsvis ta
mark och byggnader i ansprak for att uppné detta samhillsnyttiga och nod-
vindiga indamal. Aven om HD inte i detta specifika fall skulle komma fram
till att ledningsritt ska beviljas i och pd byggnader, kan det med hég grad av
sannolikhet i framtiden uppkomma liknande situationer, dir de samhilleliga
behoven av uppkoppling inte kan l6sas pa annat sitt 4n att plats i och pa
befintliga byggnader tas i ansprak for att uppfylla detta indamal.

Oavsett hur det nu blir med HD:s bedémning av de samhilleliga malen i
just det aktuella malet, nirmar sig denna text som nimnt en annan friga av
viktig principiell art, grunderna for berikning av tvingsvis intrangsersittning.

Frigan som kommer att fokuseras pd i det f6ljande grundar sig i motiv
och skil varfor Telekombolaget ansoker om ledningsritt. Telekombolaget i
malet har redan, sedan en lingre tid, ritt att nyttja byggnaderna for sina bas-
stationer. Savil Kommunen som Fastighetsbolaget erbjuder sig dessutom att
forlinga de befintliga hyresavtalen med Telekombolaget till marknadsmassiga
hyror. Telekombolaget har alltsa inte nagot faktiske behov av ledningsritten.

Aven om fragan varfor Telekombolaget vill beméda sig om att ansoka
om ledningsritt nir bolaget redan har ritt att anligga och anvinda sina
basstationer pa provningsfastigheterna inte diskuteras i mélet foreligger det
vissa fordelar med tvangsvisa ledningsritter som kan formodas ha varit av
betydelse f6r Telekombolagets ansokan. Om Telekombolaget fir ledningsritt
beviljad, istillet for de tidigare marknadsmissiga hyresavtalen, kan Telekom-
bolaget nimligen "kdpa loss” hyresavtalet f6r en engangssumma som fast-
stills utifrin en skadestandsrittslig virdering av intringet i fastigheten, och
samtidigt (beroende pd hur sannolikheten f6r behov av att forindra ritten i

7 Se sirskilt pp. 20-25 i NJA 2018 s. 753 (Parkfastigheten). I fallet fastslir HD att rege-
ringsformen kriver att det gérs en fristdende proportionalitetsavvigning mellan allminna
och enskilda intressen i varje enskilt fall som giller tvingsvis markoverforing enligt fastig-
hetsbildningslagen.
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framtiden uppskattas och virderas av Lantmiteriet) i princip skjuta over ris-
ken for framtida kostnader for att ta bort alla antenner, kablar och aterstilla
teknikutrymmen pa fastighetsigaren.

Denna ordning kan ju te sig lite mirklig. Men den har en, nagorlunda,
logisk forklaring. For att forklara hur det kunde bli sd att inte bara detta
Telekombolag, utan alla telekombolag som har slutit hyres- eller arrendeavtal
med markigare for att anvinda som t.ex. masttomter eller f6r uppforande av
teknikhus, kan vilja mellan att antingen fortsitta hyra eller arrendera en bit
av en byggnad eller mark, eller att anséka om att fi en tvingsvis ledningsritt
beviljad, till helt olika kostnad och med en annan fordelning av skyldigheter
och rittigheter mellan parterna, kommer jag i det foljande att ge en kort
redogorelse for lagstiftningshistoriken.

Ledningsrittslagen antogs under tidigt 1970-tal for att tillgodose ett
samhilleligt behov av att kunna dra frimst vatten- och elledningar i storre
bostadsomradesetableringsprojekt.® Malsittningen med lagstiftningen var
att mojliggora en enklare och snabbare process for den typ av infrastruk-
tur som ledningar utgor.” Det som ir speciellt med dragning av ledningar
ar att de naturligen ofta maste dras och strickas over flera fastigheter. Av
detta foljer att en ledningshavare som behover ni en viss plats med ledning-
arna kan behéva forhandla med ett antal olika fastighetsigare. Beroende pa
geografiska forhillanden kan dessutom dessa fastighetsigares samarbetsvilja
vara helt nodvindig for projektets genomférande. Exempelvis kan alternativa
dragningar av en viss ledning leda till att kostnaden fér projektet blir alldeles
for hog, i andra fall kan ledningar de facto bara dras pa ett visst sitt och 6ver
en viss fastighet.

For att forenkla for de statligt 4gda el- och vattenverken skapades dir-
med en sirskild lag for just ritten att dra och ha ledningar pa andras fastig-
heter. Denna rite kallas for ledningsritt och ar en sakritesligt flexibel figur
som beroende pa omstindigheterna och férutsittningarna vid upplételsen
antingen kan beskrivas som en tidsobegrinsad nyttjanderitt eller ett servitut.
Eftersom ledningsritten skulle avse samhillsnédvindig infrastruktur fann
man det rimligt att ersdttningen for den tvingsvisa atkomsten skulle berik-
nas enligt samma principer och pa samma sitt som vid expropriation. For
enkelhets skulle gjorde man helt enkelt sd att man i 13 § LL hinvisade direkt
till ersdttningsbestimmelserna i 4 kap. expropriationslagen (1972:719)(ExL).

Se prop. 1973:157 s. 25.
? Prop. 1973:157 5. 104.
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Avseende rittighetens definition gjorde man heller ingen sirskild 16sning
for just ledningsritter. Ledningsritten anknots helt enkelt till fastighets-
begreppet. Ledningsritt kunde, och kan alltjimt, enligt § 1 LL upplatas i
fast egendom.'® Till fast egendom hér dven sidana tillbeh6r som riknas upp
2 kap. jordabalken (1970:994), och dirmed kan ledningsritt upplatas inte
bara pa mark utan dven i och pd byggnader och andra anliggningar som hor
till fastigheten.

Under 1970-talet hade man av naturliga skil inte anledning att fundera
sa mycket pa hur formuleringen av ledningsrittslagen skulle kunna fungera
for utvecklingen av telekomnit och behovet av basstationer, eftersom négra
sddana behov inte fanns dn. Mot slutet av 1990-talet och i borjan av 2000-
talet var behovet desto stérre. Nu var det ganska vanligt att telekombolag
behévde plats att anldgga olika typer av anliggningar som saknade forbin-
delse med ett fysiskt ledningsnit. Eftersom behov verkade finnas tillsattes en
statlig utredning som bland annat fick i uppdrag att se 6ver méjligheten att
upplata tvingsvisa ledningsritter dven f6r master och basstationer.'!

Enligt utredningen verkade det dock fungera ganska bra som det var,
det var i normalfallet mojligt for telekombolag att £ till frivilliga hyres- och
arrendeavtal med markigare. Framférallt med privata fastighetsigare. Vissa
enstaka problem med att f3 «ill frivilliga 6verenskommelser hade dock rap-
porterats avseende kommunigd mark. Den principiella frigan om behov av
att kunna fa tillgang till mark tvangsvis om det blev problem, ansig dock,
oavsett faktiskt behov, motivera att man utdkade ledningsrittslagens till-
limpningsomrade. Detta beslut fattades alltsa trots att frivilliga 6verenskom-
melser fungerade bra, och trots att det med stod av expropriationslagens
bestimmelser redan var majligt att fa till tvingsvisa markansprakstaganden
for telekomidndamal.'

Enligt lagindringen, som tridde ikraft ar 2004, gjordes det majligt att fa
ledningsritt dven f6r anordningar som ingér i ett elektroniskt kommunika-
tionsnit for allmint indamél men som inte utgdr en ledning.”” Den nigot
olyckliga, men dnd4 avsedda, effekten av lagindringen var att det nu var méj-
ligt for telekombolag med befintliga hyres- eller arrendeavtal for telekom-

1 Prop. 1973:157 5. 129.

' Se prop. 2003/04:136 under punke 5.2 och 3 samt lag (2004:643) om 4ndring i lednings-
riteslagen (1973:1144).

12 Se prop. 2003/04:136 s. 14.

13 Se 2 § andra stycket LL.
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dndamal att ansoka om att fa beviljat tvingsvis ledningsritt att trida istillet
for den tidigare frivilliga 6verenskommelsen.'

I de uppmirksammade avgérandena frin HD i NJA 2008 s. 510 I-III,
Mastfallen, blev effekten av lagindringen tydlig. I tre fall provade HD hur
ersittning for tvingsvisa upplételser av ledningsritter till mark som telekom-
bolagen sedan tidigare hade ritt att anvinda enligt frivilligt ingdngna hyres-
och arrendeavtal, skulle beriknas. HD fann att ersittningen skulle berdknas
pa den forlust som fastighetsigaren drabbades av med utgingspunke i den
markanvindning som féreldg innan telekombolagen intridde i de frivilliga
hyres- och arrendeavtalen och pabérjade anvindning av marken f6r teleko-
mindamal. Ersittningen f6r ledningsritterna, vilken baseras pa bestimmel-
serna i 4 kap. ExL, uppgick endast till en brikdel av den ersittning som tele-
kombolagen tidigare betalat arligen for att anvinda samma mark, pa samma
sitt och for samma dndamal.” Den forlust, i form av uteblivna hyres- och
arrendeintikter, som fastighetsigarna drabbades av genom att befintliga avtal
upphorde och byttes ut till tvingsvisa ledningsritter, skulle enligt HD inte
ersattas.

Mastfallen vickte uppmirksamhet och gav upphov till upprérda debat-
ter.* I en tillsatt utredning, SOU 2012:61 Hogre ersittning vid mastupplétel-
ser, som givits uppdraget att se 6ver mojligheten att hoja ersittningsnivierna
for just masttomter, sades till och med att den ersittning som i enlighet med

4 Se diskussion och hinvisningar i Ahlinder, E, Fair Compensation for Telecom Rights

in Land in Sweden and the UK, European Property Law Journal, Vol. 7 (2018) nr 1,
under 2. Fair Compensation? The Connection Between Consideration for Voluntary
Rights and compensation for Compulsory Utility Rights.

I fall T yrkade markigaren att intrangsersittning skulle bestimmas till ca 140 000 kr (med
kapitaliseringsfakeor 15). Lantmiteriet hade i detta fall beslutat att intringsersittning
skulle utgd med 6 000 kr enligt markens virde som skogsmark. I fall IT yrkade markigaren
att intrdngsersittning skulle bestimmas till 300 000 kr (med kapitaliseringsfaktor 15).
Lantmiteriet hade i detta fall beslutat att intringsersittning skulle utgd med 3 000 kr
enligt markens virde som betesmark. I fall IIT yrkade markigaren att intringsersitt-
ning i forsta hand skulle bestimmas till 250 000 (kapitaliseringsfaktor 10) for framtida
arrendeavgifter same till 175 000 kr i annan ersittning for dterstdende avtalstid. I andra
hand yrkade markigaren att intringsersittning skulle utgd med 375 000 (kapitaliserings-
faktor 15) Lantmiteriet hade i detta fall beslutat att intringsersittning skulle utgd med
25 000 kr enligt markens virde som rdmark.

I exempelvis SOU 2008:99 framlades forslag for inférande av vinstférdelningsprincip i de
fall expropriationsforetaget var ett vinstdrivande foretag; se dv. Bonde, E Professorskritik
mot den nya reformen om férhéjd ersittning vid expropriation skjuter dver mélet, SvJT
2011 s. 208 ff. samt Sundell, J-O, Duger ledningsrittslagen f6r 3G-mobiltelefoni?, JT
nr 3 2004/05, s. 668 ff.
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HD:s dom i Mastfallen ska utga fér upplitelse av ledningsritt pa masttomter
ar i strid med den allminna riteskinslan.” HD:s dom i Mastfallen gar dock
att forklara och motivera utifrin hur expropriationslagen ir formulerad. Och
expropriationslagen som sadan, och de grundliggande principer som utgéor
grunden ill ersittningsberikningen i lagen, var inte det som ansigs vara i
behov av reform.' I utredningen angavs som huvudsakligt skal till att just
ersittningsnivaerna for masttomter genom HD:s dom blivit oacceptabla att
det i dessa fall 4r vinstdrivande telekombolag bolag som nyttjar marken.
Utredningen anforde att ndgon form av vinstdelningsberikning dirmed vore
att betrakta som en bittre utgingspunke for ersittningen. Varfor just ersitt-
ningen av upplitelse av ledningsritt for masttomter till privata vinstdrivande
telekombolag ansigs uppseendevickande lag, nir ersittningen f6r andra for-
mer av tvangsvisa upplatelser till privata bolag inte gér det och nir expropria-
tionslagens ersdttningsbestimmelser i sig inte anses vara i behov av reform,
framstar kanske inte som helt logiskt, men det har en enkel forklaring.
Problemet med HD:s ersdttningsberikning ar helt enkelt av en annan art
dn att den saknar koppling till lagstiftningens syfte och indamal. Den saknar
bara koppling till den verkliga forlust som fastighetsigaren drabbas av och
sjdlv kan rikna ut i kronor och 6ren. Lagindringen &r 2004, som mojliggjorde
att ledningsritt kunde upplatas tvingsvis dven dver omridden som sedan tidi-
gare innchafts av telekomoperatérer genom hyres- eller arrendeavtal har helt
enkelt skapat en for lagstiftaren (politiker) olyckligt tydlig koppling mellan
verkligheten och den skadestindsberikningsgrund som formuleras i expro-
priationslagen. Genom lagindringen har det blivit uppenbart fér gemene
man (dtminstone for gemene man som 4ger en fastighet som hen har upplatit
en hyres- eller arrenderitr till en telekomoperator pa) att expropriations-
lagens ersittningsbestimmelser inom detta omrade medvetet anviinds som en
indirekt prisreglering. Att en avsedd effekt r att motverka en utveckling av
marknadsmissiga hyror och arrendeavgifter for telekomindamal.” Huruvida
anvindning av expropriationslagens ersittningsbestimmelser som en indirekt
prisreglering ir skilig och rimlig, eller f6renlig med egendomsskyddet for den
delen, kan forstds diskuteras. Just den fragan ska dock inte diskuteras hir.?

7 SOU 2012:61 s. 174.

8 Ibid.

Se vidare hinvisningar i not 14 ovan.

For en mer omfattande diskussion om dessa frégor se Ahlinder, E, Fair Compensation for
Telecom Rights in Land in Sweden and the UK, European Property Law Journal, Vol. 7
(2018) nr 1, s. 53-62.
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En annan forklaring till att ersittningsfragan vid beviljande av lednings-
rite istillet for tidigare hyres- och arrendeavtal avtal & ena sidan kan anses bli
ritt, men 4 andra sidan kinns helt fel, och som denna artikel fokuserar sir-
skilt pa, 4r att den ersittningsberikning som HD utgér ifran, och som expro-
priationslagen uttryckligen formulerar, helt enkelt fungerar bist pa regelritta
markf6rvirv. Redan vid berikning av intrangsersittning borjar det bli lite
skakigt med hur virderingsresultatet férhaller sig till verkligheten och mal-
sittningen att fastighetsdgaren ska hallas skadeslds.” Vid intrangsberikning
for den skada som ledningsritter som upplatits tvingsvis istillet for en redan
befintlig nyttjanderitt som ingatts genom frivilligt avtal, blir kopplingen till
verkligheten som nimnt 4n mer fjirran.” Ytterligare svarigheter att med ett
rimligt resultat tillimpa expropriationslagens ersittningsbestimmelser upp-
star nidr ersittning ska beriknas for ett utrymme som redan ir tillgingligt
for den sokande genom ett befintligt hyresavtal som avser ritt att anvinda
utrymme i och pa befintlig byggnad.

Lantmiteriet och Svea hovritts berikning av
intringsersittning for utrymme pa tak och vind

Frigan om hur intringsersittning for ledningsritt for telekomanlidggningar i
och pé byggnader som dirtill trider istillet for ett tidigare frivilligt inganget
hyresavtal ska bestimmas ir inte helt klart. Fragan har inte behandlats sir-
skilt i forarbeten eller doktrin. Frigan har heller inte prévats av HD. Den
prévning som LM inledningsvis gjorde i de drenden som sedermera 6ver-
klagades till MOD, och MOD:s dom i Ledningsrittsmalet anvinds dirfor i
det féljande som utgangspunkt for diskussionen om hur berdkningen enligt
gillande rict behandlas i Sverige.

Enligt LM:s berikningar och MOD:s beslut i Ledningsrittsmalet ska
skada for den fastighetsigare som far tala att den tidigare frivilliga Gverens-
kommelsen med telekomoperatéren avseende ritt att ha master, paraboler och
andra teknikanliggningar i och pé en byggnad, som byts ut mot en tvings-
vis nyttjanderitt, berdknas utifrin fyra parametrar: janspraktaget utrymme,
kostnader for 6kat underhall och 6kad administration samt kostnaden for

21 Se vidare Hager, R, Virderingsritt, ak. avh. 1997, s. 435 ff. med dir angivna killor.

22 Se exempelvis kritik framférd av Victorin, A, Den nya fastighetsritten, SvJT 2004, s. 709;
samt diskussion de lege ferenda av Norell, L, Skilig eller ”objektiv” expropriationsersitt-
ning? En diskussion om alternativa ersittningsprinciper mot bakgrund av osikerhet och

omvirldsforindringar, SvJT 2007 s. 297-310.
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att ta bort anliggningen och flytta den till annan limplig plats. For det fall
fastighetsdgaren skulle behdva anvinda byggnaden for ndgot annat, t.ex. for-
bittra fastigheten genom att installera ventilationsanliggning pa vinden eller
dylik renoveringsitgird, eller helt enkelt riva byggnaden, fir fastighetsigaren
sta for kostnaden for flyteen.®

Hur man ska kunna fa fram korrekta siffror pa de skador som riknas
upp hir dr dock inte klart. Ett omedelbart problem 4r hur man ska virdera
intranget. Det ir ju sedan HD:s dom i Mastfallen klart och tydligt att ersitt-
ningen i vart fall inte ska beriknas utifran den faktiska forlust som fastighets-
dgaren gor till foljd av att telekombolaget inte behover betala nagon hyra eller
arrendeavgift lingre. Kopplingen till expropriationslagens berikningsprinci-
per och sedvanlig hantering av tvingsvisa markéverforingar medfor vidare
att ledningsrittshavaren och markigaren i forhéllande till ersittningen inte
ska betraktas som tvd parter i ett lingvarigt avtalsforhdllande. Ersdttningen
for hela nyttjandetiden, som teoretiskt och enligt lagtext ska anses vara i
princip pa evig tid, ska bestimmas vid en och samma tidpunkt och betalas pa
en gang och inte som man normalt gor for nyttjanderitter, genom l6pande
betalningar under hela nyttjandetiden.**

I det foljande ska som exempel redogoras for hur virderingen av intranget
avseende den fastighet som betecknas som A i Ledningsrittsmélet gjordes
(virderingen gjordes av LM och godtogs av MOD i denna del).”

"Utrymmet som tas i ansprik av antennbirare pd taket, antenn, kablage m.m.
bedéms inte vara uthyrningsbart for annat dndamal 4n for antenner m.m. till
annan nitigare/operatdr. Ledningsrittsupplatelse for denna del av anlidggningen
bedéms inte pdverka méjligheten till hyresintikeer s att marknadsvirdet paverkas.
Utrymmet som tas i ansprik pd vinden av teknikrum och antennbirare
bedéms inte vara uthyrningsbart for annat dndamél 4n till annan nitigare/ope-
rator. Alternativanvindning for kommersiellt syfte bedoms alltsd saknas. En led-
ningsrittsupplatelse innebir dock att ett omrade inom fastigheten tas i ansprak
for evig tid och begrinsar fastighetsigaren att sjilv disponera utrymmet.
Arealférlust om 9,5 kvm uppkommer.

Den 4rliga skadan bedéms hir till 50 kr/kvm. vilket ger 9,5 * 50 = 475 kr.

23

Se 33 § LL, enligt de sakkunnigutlitanden som MOD tagit del av i Ledningsrittsmalet
kan kostnad for flytt av basradiostation i eller pé en byggnad variera i storleksordning frin
100 000 kr till 1 000 000 kr.

2% Se13a§LL.

»  Lantmiteriet, virdering, utredning, 2016-08-12, drende BD141361, aktbil. UT2. Se
dven Ledningsrittsmalet, Berikningen av ersittning for de olika upplatelserna, A.
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Om vi gor en real kalkyl, d.v.s. bortser frin inflation och utgér fran att detta
belopp ir realt oférindrat, och kapitaliserar det pd evig tid efter 9 procent kal-
kylrinta (motsvarande direktavkastningskravet for enklare forridsutrymme i lik-

nande ldge pa orten), sd fas ett belopp pd 475/0,09 = 5 300 kr.”

Av LM:s beslut framgar alltsd dels act LM inte anser att det kan finnas nagon
alternativanvindning som skulle kunna generera nagon intikt. Den enda
mojligheten att hyra ut vinden anses vara om den hyrs ut till en annan
nitoperatér. Och detta, menar LM, utgér inte ett kommersiellt alternativt
anvindningssitt. I detta led maste man alltsd bortse frin det faktum att fas-
tighetsigaren fram till ledningsrittsbeslutet under flera ars tid de facto har
hyrt ut samma utrymme till en nitoperator, till en marknadsmissig hyra.
Man maste ocksa bortse frin méjligheten att nigon annan telekomoperator
skulle kunna tinkas vara villig att hyra samma utrymme, som nu upplats pa
evig tid till en telekomoperatér, till motsvarande marknadsmissiga hyra som
den nuvarande telekomoperatoren varit villig att betala under ett antal ér.

I korthet utgar LM:s utgangspunke fran att upplételser till telekombolag
bara kan antas ske till exakt samma hyra som den ersittning som LM kom-
mer fram till med skadestandsgrundade berikningar enligt 4 kap. ExL. Man
kan dirfor helt enkelt bortse fran att det finns en marknad for telekomupp-
latelser. Foljaktligen, menar LM, ska det utrymme som tas i ansprak ersittas
genom en uppskattning av ytans nominella virde. Den skada som fastighets-
dgaren anses lida 4r alltsd att hen inte kan anvinda det utrymme som upplits
till telekomoperatoren. I detta beslut en yta om 9,5 kvm. Hirefter anges att
den arliga skadan bedéms vara 50 kr/kvm, eller 475 kr/ar totalt. Hirefter
kapitaliseras denna skada pa evig tid, och enligt en direktavkastningsrinta
som motsvarar en nu mdjlig alternativanvindning av samma utrymme, som
enklare férradsutrymme i liknande lige pé orten.

De 6vriga skador som ska ersittas 4r merkostnader som uppstar pi grund
av att det finns kablar, antenner och teknikrum i byggnaden. Harvid upp-
skattar LM att ledningsritten kan medféra extraarbete om ca tvd timmar per
ar. Exempel pa sidant extra arbete som omnimns ir sndskottning och sed-
vanligt underhdll av tak och fasad. Dirtill lades en schablonmissig kostnad
om 1 000 kr/ar i 6kade administrativa kostnader. Aven den kapitaliserad pa
evig tid.

Den absolut storta posten i ersittningsberikningen 4r dock den kostnad
som fastighetsigaren riskerar att fa ta for det fall ledningsritten behéver lyftas
bort fran fastigheten. Denna kostnad bedomde LM med utgingspunkten att
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pabyggnad av ytterligare vaningsplan pa fastigheten kan anses komma till
stand om 20 4r, och att kostnaden for flyte skulle kunna komma att uppg
till 600 000 kr. Utifrdn detta estimat virderade LM att skadan for fastighets-
dgaren uppgick till 108 000 kr. Denna virdering dndrades dock i MOD.
MOD anforde att risken for att ledningsritten skulle behéva flyttas om 20 ar
inte rimligen kunde anses vara 100 %. Hovritten utgick istillet for att risken
for flytt om 20 ar skulle bedémas vara 50 % och ersittningen sattes ned med
motsvarande procentsats i den slutliga berikningen.*

Det sammantagna resultatet av dessa schablonmissiga antaganden ir f5l-
jande. Enligt MOD:s dom i Ledningsrittmalet, som alltsa av naturliga skil
inte, dtminstone inte i forsta ledet, ska provas av HD, ska Telekombolaget till
fastighetsigaren av fastighet A (se exemplet ovan) betala en engangssumma
uppgaende till 103 000 kr. Denna summa ska alltsa ticka all framtida for-
lust som fastighetsigaren kan tinkas lida av att det finns en telekomanligg-
ning pa byggnaden samt kostnad f6r att anséka om och ta bort alla delar av
anliggningen, och flytta till en annan plats, for det fall telekomanliggningen
inte kan vara kvar pd eller i byggnaden.

Jamforelse med UK och The Electronic
Communications Code

Huruvida de 103 000 kr som beslutades utgd som intringsersittning for
fastighet A i Ledningsrittsmalet f6r en i tiden obegrinsad ritt att anvinda
ett avgrinsat vindsutrymme och en del av ett tak 4r att betrakta som hég, lag
eller kanske rentav helt rimlig och skilig ersittning kan diskuteras. Beroende
pa hur man riknar och vilken virderingsprincip som anvinds for att gora
berikningen kan férmodligen summan 103 000 kr bade betraktas som en
pa det hela taget korreke och rimlig virdering och som ett mer eller mindre
verklighetsfrimmande estimat.

For att skapa lite jimférelsegrund avseende frigan om 103 000 kr i en
engingsbetalning for en tvingsvis upplitelse av ca 10 kvm av en vind och
en del av att tak pa en byggnad, for teoretiskt evig tid, och som dven ska
omfatta alla framtida kostnader som kan félja av att anlidggningar pa dessa
ytor behéver flyttas, kan betraktas som en i allt visentligt skilig och rimlig

26 Formuleringen av MOD:s virdering: Kostnaden for att flytta hela anliggningen inklusive

forriteningskostnader bedéms till 300 000 kr. En diskontering i 20 ar med en kalkylrinta
pa 6 % ger ett ersittningsbelopp pa 300 000 kr x 50 % x 0,312 = 46 800 kr.
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ersittning, kommer i det foljande ersittningsreglerna i brittiska #he Electronic
Communications Code”, the Code, i allminhet, och den sirskilda provning
som nyligen avgjordes av the Upper Tribunal (Lands Chamber) i fallet EE and
v LB Islington,*® (Threadgold House-fallet), i synnerhet, att diskuteras lite nir-
mare. Omstindigheterna i detta fall motsvarar i stora drag de omstindigheter
som foreligger for fastighet A i Ledningsrittsmalet.

Jamf6relsen motiveras vidare av att rittigheter enligt the Code, i prin-
cip dr direkt jimforbara med rittigheter enligt ledningsrittslagen,” samt att
ersittningen sedan ar 2017 ska berdknas med samma grundliggande virde-
ringsutgangspunkter som vi anvinder oss av i Sverige. Det vill siga utgings-
punkten for hur ersittning ska beriknas ska enligt forarbetena vara en sa
kallad 7no-scheme berikning. Med denna utgingspunkt ska alltsa inte virdet
eller nyttan av markatkomsten for telekombolaget riknas in i ersittningen,
utan ersittningen ska beriknas utifrin den forlust som markigare utifran sin
egen markanvindning fir anses drabbas av genom upplatelsen. Vissa grund-
liggande skillnader foreligger dock ocksd. En sadan skillnad 4r att ersittning
for Code rights som utgingspunkt bestims och betalas arsvis, som en mot-
svarande hyresbetalning, och alltsd inte som en engingsbetalning avseende
ersittning for skada. En annan ir att kostnader for att ta bort telekomanligg-
ningar inte aldggs fastighetsigaren utan rittighetshavaren.

Virdering och ersittning i Threadgold House-fallet

I januari ar 2019 provade The Upper Tribunal (Lands Chamber)*® hur ersitt-
ning for en Code right skulle beridknas for tvangsvis upplatelse av en del av
taket samt en del av vinden pa ett flerbostadshus i Islington, London, till ett
telekombolag. Det omrade som telekombolaget 6nskade ta i ansprak omfat-
tade totalt ca 10 kvm av vinden samt en mindre del av taket f6r uppférande
av mast, paraboler och stag. Det vill siga och som nimnt ovan, omfattningen
av den tvingsvisa rittigheten motsvarade i princip de ytor som prévades av

MOD i Ledningsrittsmalet avseende fastighet A.

¥ The Code utgdrs av Schedule 3A av the Communications Act 2003, implementerad

genom the Digital Economy Act 2017, 28 december 2017.

% EE and v LB Islington [2019] UKUT 0053 (LC).

#  Se Ahlinder, E, Fair Compensation for Telecom Rights in Land in Sweden and the UK,
European Property Law Journal, Vol. 7 (2018) nr 1, s. 34.

% Andra instans inom the UK Judiciary Tribunal system, se schematisk 6verblick dver sys-

temet: www.judiciary.uk/about-the-judiciary/the-justice-system/court-structure/.
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En del av bakgrunden till tvisten var att telekombolaget behovde flytta
anliggningar som de tidigare haft pa en nirliggande byggnad till en annan
lokalisering. En annan viktig del av bakgrunden till tvisten var att telekom-
bolagets behov att flytta anldggningen intriffade efter den ovan nimnda lag-
indringen &r 2017. Resultatet av den nya lagstiftningen hade nimligen blivit
att berdkningen av vad en rimlig ersittningsnivd skulle anses vara, utifran
det nya sittet att virdera intringet, hade blivit ytterligt komplicerad. Enligt
den tidigare formuleringen av ersittning i the Code (2003), nir ersittningen
for nyttjandet skulle vara skilig och rimlig i forhallande till ridande mark-
nadspriser, laste man av marknadsnivaerna i ”#he Red Book”,*" och bestimde
periodens hyra for telekomrittigheten i enlighet med de listade marknads-
priserna.

Enligt den nya formuleringen av hur ersittning ska beriknas i #he Code
(2017) paragraf 24, sa ska virdet for rittigheten baseras pa rittighetens mark-
nadsvirde for fastighetsigaren.’” I ovrigt ska virderingen baseras pa bland
annat foljande antaganden®: att rittigheten inze dr en telekomrittighet, men
att rictigheten pa alla andra sitt motsvarar en telekomrittighet, samt att
den plats som rittigheten avser inte dr den enda plats som telekomoperato-
ren kan anvinda for de syften som rittigheten ska anvindas till.** Dock ska
ersittningen dven bestimmas med antagandena att virdet av rittigheten ska
avspegla det pris en villig kopare skulle kunna tinka sig betala en villig siljare
for rattigheten, vid en transaktion “ar armss length” och att bade kopare och
sdljare agerar med tillforsike och full kunskap och insikt om transaktionen,
samt att avtalet 4r bundet av de tvingande reglerna i the Code.”> Bestim-

31 RICS Valuation — Global Standards (‘Red Book Global Standards), innehéller tving-
ande regler, best practice, och relaterade kommentarer om tillgingvirdering. Diribland
omfattas marknadshyror — se www.rics.org/uk/upholding-professional-standards/sector-
standards/valuation/red-book/en.

32 Para. 24(1).
3 Para. 24(3)a—c.
% Dirutdver ska virderingen dven bestimmas utifrdn ett antagande om att de tvingsvisa
bestimmelser som finns i paras. 16 och 17 i the Code, som avser 6verlatelser, uppgrade-
ring och delande av anliggningar och ledningar med andra telekomoperatérer, inte ir gil-
lande pa avtalet. Dessa delar foljer av EU-direktiv och avser att tillse fri konkurrens pa en
marknad som annars skulle hindras av att ledningar rent fysiskt méste dras éver mark och
att det inte dr rimligt att alla telekomoperatorer som vill inte pd marknaden ska behéva
dra egna ledningar i egna uppsatta stolpar och enligt egna avtal med markigare.

Para. 24(2). Bestimmelsen madste ldsas och tolkas ihop med (3), och dirmed med bort-

seende frin de tvingande reglerna i paras. 16 och 17, se vidare not 34.
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melsen innehéller en del motsigelser och oklarheterna avseende fragan hur
paragraf 24 ska tolkas och forstas har orsakat problem och konflikeer.?

Att det vid tiden for the Upper Tribunals provning forelag oklarheter i
detta avseende framgar tydligt genom parternas yrkanden i 7hreadgold
House-fallet. The Borough of Islington, som dgde den aktuella byggnaden,
yrkade att ersittning antingen skulle utga om £2,551.77 per ar, baserat pa
en jimforelse av hyra for killarforrdd i nirheten med ett avdrag pi 50 % for
att ta i beaktande att placeringen av ett férrad pa ett tak dr visentligt mindre
tillgingligt 4n vad ett forrad i killarplan 4r, eller om £10,500 per ar, baserat
pa jimforelsevirdering av garage och 6ppen parkering i omradet.”’

Telekombolaget 4 sin sida menade att det inte fanns ndgon marknad for
takforrad, eftersom det inte kunde tinkas finnas ndgon som var villig att hyra
ett takforrid, och att man dirmed inte kunde anta att det fanns en marknad
att jimfora med. Telekombolagets instillning var ddrmed baserad pa att det
inte fanns ndgra andra potentiella hyresgister och att den ersittning som tele-
kombolaget ritteligen skulle betala for rittigheten didrmed inte kunde over-
stiga dess nominella virde, vilket uppskattningsvis ansags vara £1 per ar.*®

The Upper Tribunal accepterade inte nigon av parternas grunder for
virdering av rittigheten. Forst konstaterade domstolen att det inte gick att
utgd ifrdn att virdet av en rittighet skulle faststillas till atc motsvara dess
nominella virde baserat enbart pd det faktum att det inte finns nigra andra
potentiella — verkliga — hyresgister.”” Utifran detta konstaterande fastslog
domstolen att det faktum att det i det enskilda fallet inte finns nigra andra

Se till exempel artikel pa Landmark Chambers hemsida, Judgment handed down in first
Code valuation case, den 20 februari 2019, www.landmarkchambers.co.uk/judgment-
handed-down-in-first-code-valuation-case/; samt van Schalkwk, E, Boost for network ope-
rators as Tribunal issues first decision on the valuation of consideration and compensation
payable under the Electronics Communications Code, publicerad pd www.osborneclarke.
com/insights/boost-network-operators-tribunal-issues-first-decision-valuation-considera-
tion-compensation-payable-electronics-communications-code/, den 20 februari 2019.

% Para. 82.

3% Paras. 73 och 74.

Para. 83 "Where a commodity which, in reality, nobody would bid for, is to be valued
the requirement to assume that a transaction will take place does not oblige the valuer
to assume additionally that the market in which that transaction occurs is a competitive
one.” The Upper Tribunal citerade dven Hoffmann L] i IRC v Gray [1994] STC 360 och
“there is nothing hypothetical about the market in which the assumed transaction takes
place. The valuation hypothesis is a tool for ascertaining the value of the commodity in
the market as it actually exists, subject only to the assumption, which may be contrary
to reality, that there is at least one willing buyer in that market. It is therefore essential
to consider the true state of the market and to recognize that the notional willing buyer
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potentiella intresserade budgivare inte nédvindigtvis medfér att virdet av
rittigheten endast kan vara det nominella virdet.* The Upper Tribunal ute-
slot dock inte att det under vissa omstindigheter kan vara sa att virdet av
en Code right endast dr det nominella virdet. Till stod for detta antagande
hinvisade domstolen bland annat till ett fall avseende virdet av ett hyresavtal
som ingatts av 7he National Trust, som omfattade omfattande kostnader for
att reparera och halla en kulturhistorisk byggnad i gott skick. Det gick att
konstatera att the National Trust gick i forlust pa hyresavtalet och att det inte
kunde anses rimligt att nigon annan hyresgist skulle acceptera att betala
hyra utéver den omfattande kostnad som redan alig hyresgisten att betala
for underhallet av byggnaden.”

Ett annat fall som domstolen refererade till var Porz of London Authority v
Transport for London,** som handlade om virdet av ett luftutrymme ovanfor
en vig vilket skulle anvindas for att bygga en bro. Virdet av luftutrymmet
ovanfor vigen ansags i detta fall vara det nominella eftersom det inte kunde
anses finnas nigon marknad for just den rittighet som i detta fall togs i
ansprik genom expropriation, compulsory acquisition. The Upper Tribunal
menade att den utgangspunkt som framhalls i Port of London kan appliceras
dven pa Code rights, iven om fallet i grunden handlar om en annan situation
och till och med om annan lagstiftning.

Slutsatsen som the Upper Tribunal slutligt nar ir att det varken gir att
faststdlla att virdet pa en Code right ska vara noll om det inte finns nigra
andra potentiella budgivare for den aktuella rittigheten, eller att virdet som
princip alltid ska anses vara hogre 4n det nominella virdet. Virdet maste
faststillas i vart enskilt fall med beaktande av de sirskilda forhéllanden som
rader pa platsen och inte enbart med utgingspunkt i huruvida det i praktiken
kan antas finnas ndgra andra potentiella villiga hyresgister.* Hirefter fastslar
the Upper Tribunal att virdet pa den rittighet som avses i Threadgold House-
fallet, en telekomrittighet som omfattar exklusiv ritt att nyttja en del av ett

embodies the actual level of demand for the commodity which is assumed to be on offer.”
Para. 83.

% Para. 84, med hinvisning till ER. Evans (Leeds) Ltd v English Electric Co Ltd (1978)
36 P & CR 185 och Raja Vyricherla Narayana Gajapatiraju v The Revenue Divisional
Officer, Vizagapatam [1939] AC 302, 316 (Cit. I para. 85).

4 Se Hoare v National Trust (1999) 77 P&CR 366, samt vidare para. 88.

# Port of London Authority v Transport for London [2008] R.V.R. 93.

# Hela stycket, para. 91.
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tak och en del av vinden pa ett flerbostadshus (inklusive rdtt att se till, gora
indringar, utfora underhall etc.), aldrig kan blir ett nominellt virde.*

Enligt The Upper Tribunal kan en virdering som utgar frin det nominella
virdet endast vara rimlig om forvirvet avser en utslickande ritt, av expro-
priativ karaktir, som slutligt reglerar parterna mellanhavanden och befriar
den som utsitts for tvingsatgirden (expropriaten) fran alla framtida skyl-
digheter. Sa dr inte fallet med Code rights generellt, eftersom de endast avser
tidsbegrinsade rittigheter att nyttja mark for telekomrittigheter, och sa kan
aldrig vara fallet med en Code right som upplats pa eller i en befintlig byggnad.

Nir en rittighet, som i det aktuella fallet, upplats pa eller i en bygg-
nad kvarstar alltid skyldigheter och rittigheter mellan parterna. Genom den
tvangsvisa upplatelsen av rittigheten skapas en skyldighet f6r dgaren av bygg-
naden att under hela upplatelsetiden hiélla taket och andra delar av byggna-
den som ledningsrittshavaren behéver ha atkomst till f6r att kunna anvinda
sin ledningsritt utan intring, som till exempel trappor, belysning, hissar och
andra gemensamma delar av byggnaden, i gott skick. Uppritthallandet av
dessa skyldigheter som patvingas dgaren av byggnaden, menar zhe Upper Tri-
bunal, méste riknas in i ersittningen.”

Eftersom byggnaden i det aktuella fallet 4r ett flerbostadshus anvinde
domstolen den drsavgift, service charge, som dgarna till ligenheterna betalar
som utgangspunkt for en del av berikningen av virdet pa ytan som upplats
som Code right.® Utgangspunkten motiverades utifrin ett konstaterande att
rittighetshavaren har nytta av de tyngsta kostnadsposterna som zhe service
charge idr avsedd att ticka, som byggnadsforsikring, underhall och forvalt-
ning.” Telekomrittighetshavaren skulle dock inte ha nytta av alla delar av
de tjanster som ingdr i the service charge si det ansags skiligt att kostnaden
i detta avseende sattes nagot ligre 4n for en ligenhet. Avseende kostnad for
takreparation ansags det dock tvirtom skiligt att kostnaden sattes nigot
hégre for telekomrittigheten, detta med beaktande av att anliggningen pad
taket kan formodas orsaka visst extra slitage pa just taket. Sammantaget sat-
tes ersittningen till £1000 per ar. Den genomsnittliga kostnaden per ligen-
het uppgick jimférelsevis till £1,300 per &r*®. Ersittningen bestimdes med

4 Para. 94.
4 Para. 99.
4 Para. 102.
47 Para. 104.
4 Para. 102.
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utgdngspunke i att rittighetens nominella virde var £50, och att parterna var
insatta och kunniga om detta faktum.

Vilken ersittning borde, jimférelsevis, utgé for tvingsvis
upplatelse av en del av en vind?

Enligt the Upper Tribunals dom, ska Telekombolaget betala en arlig ersitt-
ning till fastighetsigaren av Threadgold House, som med dagens valuta upp-
gar till ungefir 11 500 kr. Denna ersittning ska enligt beslutet betalas under
den tioarsperiod som rittighetshavaren har ritt att anvinda taket och vinds-
utrymmet i enlighet med hur avtalet formulerats och domen. Det diskonte-
rade nuvirdet av 11 500 kr per ar i 10 &r 4r cirka 105 000 kr, riknat pd en
normal inflation om 2 %. Denna engingssumma om 105 000 kr, motsvarar
i princip den summa som Telekombolaget i Ledningsrittsmalet ska betala
for ledningsritten i den till yta och intring motsvarande fastighet A, om
103 000 kr. Dessa summor ér dock inte alls jimforbara.

En pataglig skillnad mellan ersittningen som ska betalas f6r Code rights
i Threadgold House-fallet och den intringsersittning som ska betalas for fas-
tighet A enligt Ledningsrittsmalet 4r att ersittningen enligt zhe Code inte
ska ticka all framtida forlust som fastighetsdgaren kan tinkas lida av att det
finns en telekomanliggning pa byggnaden samt kostnad for att anséka om
och ta bort alla delar av anliggningen, och flytta till en annan plats, for det
fall telekomanliggningen inte kan vara kvar pé eller i byggnaden. En annan
pataglig skillnad &r att ersittningen i 7hreadgold House-fallet giller for den
kommande tiodrsperioden. Direfter kan ansékan om f6rlingning av rittig-
heten goras, varvid savil limplighet av férlingning som ersittningsniva for
den kommande perioden bedéms pa nytt.

Dessa skillnader har att géra med de principiella skillnader som foreligger
mellan hur den svenska lagstiftaren valt att reglera ledningsritter och hur den
brittiska valt att reglera Code rights. Enligt den brittiska formen forutsitts
inte telekomrittigheten vara upplaten for evig tid, som den teoretiskt gor
enligt den svenska. Code rights regleras rittsligt som nyttjanderitter och inte
som slutliga markoverféringar och savil periodiciteten i ersittningen, moj-
ligheten att sidga upp avtalet och kostnadsférdelning for eventuell flytt av en
telekomanliggning avspeglar denna principiella skillnad.

Men dven om man bortser fran dessa skillnader si forefaller det vara sa
att den brittiska motsvarigheten till ledningsrittslagen, 7he Code, och The
Upper Tribunals tolkning och tillimpning av de sirskilda ersittningsbestim-
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melserna, pa ett bittre sitt formar dterspegla och beakta de sirskilda omstin-
digheter som uppstar genom att ledningsritt beviljas i eller pa en befintlig
byggnad in vad ledningsrittslagen, expropriationslagen och MOD:s tolk-
ning av bestimmelserna gor. Enligt the Upper Tribunals dom inkluderas
fastighetsdgarens kontinuerliga skyldighet gentemot ledningsrittshavaren,
att forvalta och underhalla byggnaden, i ersittningsberikningen pa ett kon-
kret och berikningsbart sitt. Enligt det brittiska systemet beriknas virdet pa
denna skyldighet som ersittning i form av periodvis utgiende hyra, skyldig-
heten bor dock dven kunna upptas som en del av berikningen av skada som
gors enligt 4 kap. ExL.

— "For ovrigt anser jag att ledningsrittslagen
bor reformeras”

For egen del ir jag av uppfattningen att hela den grundliggande strukturen
for virdering av intrangsersittning for den typ av ledningsritter som behand-
las i denna artikel medfér ett verklighetsfrimmande resultat. Det 4r min
overtygelse att ersittning for ledningsritt avseende utrymmen eller omri-
den som alternativt kan upplétas pé frivillig vig genom sedvanliga arrende-
eller hyresavtal, i ersittningshinseende inte bér behandlas pd samma sitt
som tvingsvisa markoverforingar. En limpligare ordning vore helt enkelt att
betrakta och behandla dessa ledningsritter som en sirskild form av tvingsvis
upplaten nyttjanderitt. Denna instillning har jag framfore tidigare,” men
den til att upprepas.”

#  Se Ahlinder, E, Fair Compensation for Telecom Rights in Land in Sweden and the UK,
European Property Law Journal, Vol. 7 (2018) nr 1, s. 53—62, samt Ersittning till mark-
dgare vid upplatelse av ledningsritt till privata vinstdrivande aktorer for telekommunika-
tionsindamal, ingar i Festskrift till Ronney Hagelberg. Ed. Persson, A H, Millqvist, G och
Saf, C, 2016, s. 9-36.

I flera sammanhang har tidigare uttryckts uppfattningen att en reform vore pa sin plats, se
till exempel: SOU 2008:99 s. 194 ff.; prop. 2009/10:162 s. 70; SOU 2012:61; Bonde, F,
Professorskritik mot den nya reformen om f6rhojd ersittning vid expropriation skju-
ter over malet, SvJT 2011 s. 208 ff. och Expropriation med kommersiella fortecken,
SvJT 2003, s. 977; Sundell, J-O, Duger ledningsrittslagen f6r 3G-mobiltelefoni?, JT
Nr 3 2004/05, s. 668 ff.; Norell, L, Skilig eller “objektiv” expropriationsersittning? En
diskussion om alternativa ersittningsprinciper mot bakgrund av osikerhet och omvirlds-
forindringar, SvJT 2007, s. 309; Victorin, A, Den nya fastighetsritten, Sv]T 2004, s. 709;
Kalbro, T, Legitimitetsfrigor vid tvingsforvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7,
bil. 5.
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Enligt de férutsittningar som ledningsrittslagen och expropriationslagen
uppstiller ska alla framtida kostnader och skador beriknas vid virdetidpunk-
ten, ersittning betalas ut som en engangssumma, och eventuella kostnader
for att fi ledningsritten upphivd efter att den beviljats aldggs den part som
har nytta av upphivandet. Med tanke pé att det inte finns nigon sanktion
mot en ledningsrittshavare som inte ansoker om ledningsrittens upphi-
vande, for det fall den till exempel inte lingre anvinds, dr det gissningsvis
ofta fastighetsdgaren som tar initiativ till att inleda ett omprévningsforfa-
rande enligt 33 § LL. Kostnaden for att inleda ett upphévningsforfarande ér
heller inte forsumbar. Enligt LM:s egna uppgifter i Ledningsrittsmalet kan
de administrativa avgifterna for att inleda ett omprévningsforfarande antas
uppga till 100 000 kr.

Onm istillet ett nyttjanderittsligt perspektiv skulle anliggas pd dessa typer
av ledningsritter vore det sjdlvklart att kostnaden for att ta bort anldggningen
skulle placeras pa rittighetshavaren. Savida inte forstds parterna dverenskom-
mit om ndgon annan ordning. Skyldighet att dterstilla byggnaden och taket
efter avtalets upphorande skulle dven det, naturligen, aligga rittighetshava-
ren for det fall ett nyttjanderittsligt perspektiv tillimpades. En annan natur-
lig foljd av att behandla denna typ av ledningsritter med nyttjanderitesliga
grundprinciper istillet skulle vara att ersittningen for nyttjandet utgick med
en viss periodisk betalning, till exempel édrsvis, och att den 6verenskomna
ersittningen kan omférhandlas efter en viss tid. Behov av att kunna justera
ersittningsnivaerna over tid foreligger alltid i langvariga avtal, bland annat pa
grund av inflation, och oberoende av om ersittningen ir avsedd att avspegla
den vid var tidpunkt gillande marknadsmissiga ersittningen.

Som den nuvarande regleringen och rittsliga liget avseende denna sir-
skilda form av ledningsritt ser ut finns dock inte, utan lagindring, utrymme
for att behandla ledningsritten som en nyttjanderitt i de avseenden som
nimns ovan. Dock bor det finnas utrymme att som i Threadgold House-
fallet, anligga ett annat virderingsperspektiv pa tvangsvisa markf6rvirv och
tvangsvisa upplatelser av nyttjanderittsliknande rittigheter vid virdering och
berikning av intringsersittning. Det bor vara mojligt, dven med de trubbiga
verktyg som expropriationslagen, HD:s dom i Mastfallen och ledningsritts-
lagens formulering utgér, att beakta skyldigheten att under hela den tid som
ledningsritten belastar fastigheten lita utfora erforderliga underhalls- och
reparationsatgirder, forvalta och halla fastigheten forsikrad, som éliggs fas-
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tighetsigaren, ingd som en naturlig del i skadevirderingen och berikningen
av intrdngsersittningen.”!

Mojligen kan ersittningsberikningen for tvangsvisa upplatelser av tele-
komapparatur i och pé flerbostadshus till och med schabloniseras utifran
generella kostnadsestimat. En sidan generell kostnadsutgangspunkt har
uttryckts av the Upper Tribunal i ett senare fall, Cornerstone Telecommuni-
cations Infrastructure Ltd v London & Quadrant Housing Trust.* | detta fall
sattes ersattningen till £5,000/ar, vilket var markant hogre dn i Threadgold
House. Skillnaden i ersittning pa de i ovrigt snarlika fallen foérklaras dock,
bland annat, av att parterna formulerat sina yrkanden annorlunda i detta fall
och att domstolen, som en f6ljd av detta, provade en ytterligare del av ersitt-
ningsbestimmelserna i #he Code; vilken ersittning som skulle anses utga for
den rittighet, och skyldighet, som en rittighetshavare enligt zhe Code har att
under vissa forutsittningar gd med pa att dela ledningar och apparatur med
andra telekombolag genom att upplata rittigheten i andra hand till dem.

I den avslutande paragrafen uttalar the Upper Tribunal, som stdd for par-
terna i framtida tvister, att den summa som domstolen beslutat i detta fall,
£5,000/4r, kan anses vara det normala virdet av en Code right som upplitits
pa och i ett flerbostadshus. Oavsett om byggnaden ir beldgen centralt i en
storre stad eller pA mindre ort.”® Huruvida LM, eller HD for den delen,
skulle anse sig ha mojlighet att ange en liknande schablon som zhe Upper
Tribunal gjort far anses ovisst. For det fall det hogst troliga scenariot intrif-
far, att vi dven i Sverige i allt mer frekvent omfattning kommer att stillas
infor fragan hur intringsersittning for beviljande av ledningsritt pa ett fler-
bostadshus i en stadskirna ska beriknas, kommer det oavsett hur den exakta
berikningen av intringet gors, att forefalla lingt mer begripligt och skiligt
for dem som bor i byggnaden, om telekombolaget dtminstone bidrar till
sin del av de allminna kostnader som 4gande och férvaltning av byggnader
alltid medfor. Sa som LM och dven MOD betraktar fragan bortses helt ifran
denna aspekt, och ersittning behover bara betalas for den extra belastning
som ledningsritten schablonmissigt anses medféra.

Jfr tex. parternas och domstolens diskussion i Threadgold House-fallet om huruvida
denna typ av ersittning ritteligen bor hanteras som skadestind eller ersittning. De
huvudsakliga skilen for att diskutera ersittningen utifrin begreppet consideration var,
enligt domstolen, praktiska och processekonomiska skil. EE and v LB Islington [2019]
UKUT 0053 (LC), para. 101.

Cornerstone Telecommunications Infrastructure Led v London & Quadrant Housing
Trust [2020] UKUT 282 (LC).

% Para. 154.
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