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1 Promemorians huvudsakliga innehéll

I promemorian fOreslds en é&ndring av ersdttningsreglerna i
ledningsrittslagen  (1973:1144) som innebdar att en  hogre
schablonersittning ska lamnas vid upplatelse eller inlosen av mark eller
annat utrymme for en ledning eller sdédan anordning som krévs for en
koncessionspliktig starkstromsledning. Forslaget syftar till att bidra till
storre acceptans hos markdgare och darmed kortare ledtider och béttre
forutséttningar for en effektiv utbyggnad av elnidtet, vilket &r en
forutséttning for att genomfora energi- och klimatomstallningen.

Dessutom beddms att Lantmaéteriet bor fa ansvar for att se dver och
l6pande uppdatera de vérderingsinstrument i form av skogs- respektive
akernormen som anvédnds vid berdkning av marknadsvirdet i
intrangsersittningen.

Lagéndringen foreslas trida i kraft den 1 juli 2027.



2 Forslag till lag om dndring i
ledningsrittslagen (1973:1144)

Harigenom foreskrivs att 13 § ledningsrittslagen (1973:1144) ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

13 §!
I frdga om ersittning for upplatelse och inlsen enligt 12 § eller en atgérd
enligt 12 a § tillimpas 4 kap. expropriationslagen (1972:719).

Om en innchavare av en rattighet
som minskar en fastighets viarde har
ratt till ersdttning, ska det vidrde
som tillgodordknas fastighetens
dgare enligt forsta stycket minskas
med det belopp som motsvarar den
viardeminskning for fastigheten
som rittigheten inneburit. Om det
virde som ska tillgodordknas
fastighetens édgare inte kan minskas
utan att skada uppkommer for
innehavaren av en fordran med
bittre ratt, minskas 1 stéllet
ersittningen till rattighetshavaren
med motsvarande belopp.

Om nagon far ledningsrdtt for en
sddan ledning som anges i 2§
forsta stycket 2 ska procentsatsen i
4 kap. 1§ andra  stycket
expropriationslagen inte gdlla.
1 stillet ska ytterligare loseskilling
respektive intrangsersdttning
betalas  med 50 procent  av
marknadsvdrdet respektive
marknadsvdrdeminskningen.

Om en innehavare av en rattighet
som minskar en fastighets virde har
ratt till ersdttning, ska det védrde
som tillgodordknas fastighetens
dgare enligt forsta och andra
styckena minskas med det belopp
som motsvarar den virdeminskning
for fastigheten som réttigheten
inneburit. Om det virde som ska
tillgodordknas fastighetens &dgare
inte kan minskas utan att skada
uppkommer for innehavaren av en
fordran med battre ritt, minskas i
stéillet erséttningen till réttighets-
havaren med motsvarande belopp.

Vid upplatelse av ledningsratt i en tomtrétt har d&ven fastighetsdgaren och
en innehavare av en réttighet i fastigheten rétt till ersattning enligt denna
paragraf.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2027.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande vid inlésen pi grund av
forrattning enligt denna lag, om ansdkan om forréttning har gjorts eller
beslut som avses i 15 § forsta stycket har meddelats fore ikrafttrddandet.

! Senaste lydelse 2015:371.



3 Arendet

Inom Klimat- och néringslivsdepartementet tillsattes en intern utredning
med uppdrag att foresla de forfattningsandringar som krévs for att skapa
en ersittningsmodell vid upplételse av ledningsritt i samband med
elndtsutbyggnad som bidrar till stérre acceptans vid markintrdng och
mojliggdr en snabbare och mer effektiv elndtsutbyggnad
(KN2023/03796).

[ utredningsarbetet har en referensgrupp deltagit med representanter fran
Energiforetagen Sverige, Energimarknadsinspektionen, Fastighetsdgarna,
Lantbrukarnas Riksforbund, Lantmadteriet, Skogsindustrierna,
Affarsverket svenska  kraftndt, Svenskt néringsliv, Sveriges
Jordagareforbund, Sveriges kommuner och regioner samt Villadigarnas
Riksforbund. I samband med framtagandet av denna promemoria har olika
alternativa  ersdttningsmodeller behandlats och diskuterats med
referensgruppen. En ndrmare genomgang av de olika modellerna,
inklusive beddmningar som har gjorts i tidigare utredningar, presenteras i
bilagan.

Resultatet av utredningen redovisas i denna promemoria.

4 Utgingspunkter for markatkomst och
ersattning vid elnitsutbyggnad

4.1 Markatkomst vid elndtsutbyggnad

For att bygga eller anvidnda en starkstromsledning kravs det tillstand
(ndtkoncession) enligt ellagen (1997:857). En nitkoncession ska avse en
ledning med i huvudsak bestdmd strackning (nitkoncession for linje) eller
ett ledningsndt inom ett visst omrdde (nédtkoncession for omrade).
Omradeskoncession anviands framfor allt for lokalndt medan
linjekoncession anvénds for region- och transmissionsniit.

Om ett ndtforetag beviljas ndtkoncession ger koncessionen i sig inga
rattigheter gentemot markagaren. Rétten att utfora arbeten pa markégarens
mark maste i stéllet sdkras pa nagot annat sétt. Detta kan goras genom att
nitforetaget  antingen  forvdarvar marken, ingar en frivillig
Overenskommelse om markupplatelse med markdgaren eller anséker om
ledningsritt hos Lantméteriet enligt ledningsréttslagen (1973:1144).

Oftast kommer nitforetagen Overens med markdgarna om savil
markdtkomst som  ersdttning genom  frivilliga avtal, s.k.
markupplatelseavtal. Andelen frivilligt tecknade markupplatelseavtal vid
elndtsutbyggnad uppgér i dag till 90-95 procent. Ledningsrittslagen och
dess ersdttningsprinciper ligger ofta till grund for de avtal som tas fram.
De erséttningsregler som giller for upplatelse eller inlésen i samband med
ledningsritt anvdnds som underlag vid forhandlingar och
overenskommelser om erséttning vid frivillig upplatelse.

Med stod av ledningsrittslagen kan den som vill anvédnda ett utrymme
inom en fastighet for en ledning eller annan anordning fa ratt till det



(ledningsrétt). Ledningsratt &r en s.k. officialrattighet som uppkommer
genom beslut vid en lantmiteriforrittning. Institutet ledningsrétt ar
utformat som ett mellanting mellan servitut och nyttjandertt. Réttigheten
tillkommer den som vid varje tillfdlle dger ledningen och ar inte begrénsad
i tiden. Om ledningen séljs, men ska finnas kvar, foljer ledningsritten
ledningen.

Den som beviljas ledningsritt far i ett visst utrymme inom den aktuella
fastigheten utfora de atgéarder som behdvs for att dra fram och anvinda en
ledning eller en annan anordning. Ledningsritt kan bara beviljas for vissa
slag av ledningar och anordningar, exempelvis koncessionspliktiga
elektriska starkstromsledningar (2 § forsta stycket2). Nar det géller
ersittning for bland annat upplatelse eller inlosen ska Lantmaéteriet
sjalvmant utreda och besluta erséttning till sakégare som blir belastade av
en ledningsritt, om inte sakdgarna kommit Gverens om att gora avsteg fran
erséittningsbestimmelserna (14 §).

4.2 Grunderna for erséttning vid markétkomst

Mojligheten till dtkomst av mark &r en viktig del i planeringen och
utvecklingen av ett samhélle. Samtidigt innebdr det grundlagsfista
egendomsskyddet att ingen enskild kan tvingas avsta sin egendom till det
allménna eller ndgon enskild genom expropriation eller ndgot annat sddant
forfogande, utom nér det kriavs for att tillgodose angeldgna allménna
intressen. Den som tvingas avstd sin egendom ska vara tillforsékrad full
ersittning for forlusten. Erséttningen ska bestdimmas enligt grunder som
anges i lag (2 kap. 15 § regeringsformen). Bestimmelser om erséttning vid
expropriation finns i 4 kap. expropriationslagen (1972:719). Dessa
bestimmelser tillimpas dven vid tvangsvisa atgdrder enligt andra lagar,
som vid upplatelse och inlésen enligt ledningsrittslagen (13 §
ledningsrittslagen). Aven om markitkomst och ersittningsfragor i
nitutbyggnadsprocessen oftast hanteras genom frivilliga uppgorelser har
ersittningsreglerna i expropriationslagen betydelse dven for dessa
uppgorelser, eftersom de ofta kan bilda en utgangspunkt for en sadan
overenskommelse. Erséttningsreglerna far ddrigenom en vidare paverkan.

Erséttningsreglerna utgér fran principen att en fastighetsédgare eller
rittighetsinnehavare som utsétts for expropriation eller liknande
tvangsatgirder ska ha samma formogenhetsstéllning efter expropriationen
som om ndgon expropriation inte hade skett (se prop. 2009/10:162 s. 51).
Vid expropriation av hel fastighet eller réttighet ska erséttningen (den s.k.
16seskillingen) motsvara fastighetens eller réttighetens marknadsvéirde
med ett paslag om 25 procent (4 kap. 1 § expropriationslagen). Ar det i
stillet fraga om expropriation av en del av en fastighet eller réttighet
bendmns erséttningen intrangsersittning. Intrdngsersdttningen ska
motsvara minskningen av marknadsviardet for aterstiende del av
fastigheten eller rattigheten med ett paslag om 25 procent.

Det schablonmissiga péslaget om 25 procent motiveras med att
ersittningen béttre anses motsvara det pris till vilket fastighetsdgaren ar
beredd att frivilligt sélja fastigheten utan hot om expropriation. Syftet med
paslaget ar dels att stirka fastighetsdgarens stillning i



ersittningshinseende, dels kompensera for den vérderingsosékerhet av
marknadsvirdet som finns i expropriationsmél. Aven om schablonpaslaget
baseras pa en skilighetsbedomning har lagstiftaren beddmt det som
tillrdckligt hogt for att utgora en reell forstdrkning av dganderdtten (se
prop. 2009/10:162 s. 66—68).

Med marknadsvérde avses det mest sannolika pris som fastighetségaren
beddms kunna fa vid en forsdljning av egendomen p& den Oppna
marknaden (se prop. 1971:122 s. 171). Det finns dock flera olika
varderingsmetoder och tillimpningen har overldmnats till myndigheter
och domstolarna.

Om ett expropriationsforetag, dvs. den verksamhet som é&r skalet till att
en fastighet exproprieras, har medfort inverkan av nagon betydelse pé
fastighetens marknadsvérde, ska l6seskillingen bestimmas pa grundval av
det marknadsvarde fastigheten skulle ha haft om saddan inverkan inte hade
forekommit, den s.k. influensregeln (4 kap. 2 §). Detta géller dock endast
om det &r skidligt med hansyn till forhéllandena pa orten eller till den
allménna forekomsten av likartad inverkan under jamforliga forhallanden.
En saddan paverkan pa fastighetens virde brukar bendmnas foretagsskada
respektive foretagsnytta. I den utstrdckning det finns en erséttningsgill
foretagsskada gors det inte ndgot paslag om 25 procent pa den del av
ersittningen som kompenserar for foretagsskadan. Fastighetségaren eller
rattighetshavaren har utover 16seskilling eller intrdngserséttning rétt till
ersittning for 6vrig skada av ekonomisk art, t.ex. kostnader for flytt (4 kap.
1 § forsta stycket).

43 Ledtider vid elnétsutbyggnad

I dag tar natutvecklingsprocessen 7—15 ar fran det att nitféretaget paborjar
en nitutredning till dess att en ledning som krdver linjekoncession ar
fardigbyggd. Processen kan gé snabbare eller ta lingre tid beroende pa
projektets komplexitet. Om parterna dr Gverens om villkor och ersittning
i ett markupplatelseavtal kan processen ga snabbare, &ven om nétforetaget
ansoker om ledningsritt. Lantmiteriet kan da i flera avseenden utga fran
det ingédngna  markupplatelseavtalet vid  fOrrdttningen.  Att
natutvecklingsprocessen i vissa fall kan ta uppemot 15 ar beror bl.a. pé att
bade koncessionsbeslut och ledningsbeslut kan dverklagas, vilket paverkar
ledtiden betydligt.

Vid ledningsritt kan vissa dtgdrder vidtas for att processen ska ga
snabbare. En fOrrittning fir undantagsvis inledas innan koncession
beviljats, om koncessionsmyndigheten medger det (17 § ledningsrétts-
lagen). For att ledningsbyggnationen ska kunna pébdrjas sa tidigt som
mdjligt kan nitédgaren dessutom vid forrdttningen ansdka om ett sa kallat
fortida tilltrade (25 a §). Ett fortida tilltrdde innebdr att nétdgaren far
tillstand att borja bygga ledningen utan att behdva vénta pa att
ledningsbeslutet forst far laga kraft. Om ledningsbeslutet grundas pa en
linjekoncession enligt ellagen, kan det normalt finnas forutsittningar for
fortida tilltrade(jfr prop. 1976/77:114 s. 36).



5 Andrad schablonersittning for
markétkomst vid utbyggnad av
elledningar

5.1 Ersittningen vid markintrang for utbyggnad av
elledningar bor hojas

Promemorians bedomning: Erséttningen till markégare vid upplatelse
eller inlésen av mark eller annat utrymme for koncessionspliktiga
starkstromsledningar bor hojas.

Skilen for promemorians bedomning: Flera utredningar har lyft fram
att en bredare Oversyn bor goras av ersittningssystemet i
ledningsréttslagen och  att andra 4n  expropriationsrattsliga
ersdttningsprinciper bor dvervégas (se exempelvis SOU 2004:7 och SOU
2008:99). Detta har sirskilt aktualiserats i samband med behovet av att
forstirka och bygga ut elndtet (se exempelvis Klimatrittsutredningens
betdnkande Ratt for klimatet SOU 2022:21, s.292-293). Nar elnétet
anpassas och fler markdgare paverkas av intrang finns det en i princip
oundviklig malkonflikt mellan att anvéinda mark for elnét och for andra
dndamal, sdsom jord- och skogsbruk, &ven om teknikval och utformning i
vissa fall kan gora att konflikterna mellan motstdende intressen minskar.

Sverige star infor en stor omstéllning av energiforsorjningen. Fran att ha
haft ett néstan konstant elbehov under cirka 30 ar véntas elektrifieringen
av industrier och transporter leda till en kraftigt 6kad elanvdndning i
Sverige. Denna omstéllning ar driven av behovet av kraftfulla atgérder for
att minska utsldppen av fossil koldioxid i linje med Parisavtalet, EU:s
ambitidsa klimatarbete och Sveriges arbete for att nd det langsiktiga
klimatmaélet om att senast 2045 inte ha nigra nettoutslapp av vixthusgaser
och att bortom det ha nettonegativa utslépp. Industrin driver ocksa pa den
grona omstillningen for att minska utsldppen och samtidigt stirka
Sveriges konkurrenskraft internationellt. Sveriges konkurrenskraft och
valfard bygger pa tillgang till fossilfri energi till konkurrenskraftiga priser.
En léngtgdende -elektrifiering av industrin och transportsektorn &r
nddvindig for att fasa ut kolet, oljan och fossilgasen. Till foljd av denna
utveckling véntas sambhéllets behov av el 6ka fran dagens cirka
140 terawattimmar till omkring 300 terawattimmar 2045.

For att mota det kraftigt 6kade behovet av el behover atgarder vidtas sa
att el anvénds och produceras pa ett effektivt sétt och sa att mojligheterna
att overfora el forstarks. Om elnétet inte byggs ut i snabb takt, kommer det
att uppstd begrinsningar som kan riskera att leda till att energi- och
klimatomstéllningen forsenas. En forutsattning for en snabbare utbyggnad
av elndt ar effektivare tillstindsprocesser och kortare ledtider for
elndtsutbyggnad (prop. 2023/24:105, bet. 2023/24:NU14, rskr.
2023/24:201). Med anledning av den kommande kraftiga utbyggnaden av
elnétet forvintas behovet av markatkomst under kort tid 6ka med upp till
50 procent i jamforelse med hur det har sett ut vid byggnation av
elledningar under de senaste 20—30 aren.



Aven om de flesta markupplatelser hanteras genom frivilliga
uppgorelser kan det i manga fall knappast anses vara friga om nagon
egentlig frivillighet for markédgaren att ge upp sin mark. Nétforetagen ar
ofta resursstarka foretag med syfte att tjdna pengar pa nitutbyggnaden.
Bakom markupplatelseavtalen ligger mojligheten for natforetaget att ta till
tvangsatgirder om inte en frivillig uppgorelse triffas. Samtidigt
kompenseras idag markdgarna generellt sett hogre vid frivilliga
uppgorelser dn om erséttning enligt ledningsréttsinstitutet beslutas.
Branschorganisationen Energiforetagen Sverige och Affarsverket svenska
kraftnét (Svenska kraftnit) har tagit fram erséttningsmodeller for frivilliga
uppgorelser dér markdgare kompenseras med 125 plus 20 procent av
marknadsvérdet, varav det senare beloppet ar begrénsat till 20 procent av
ett prisbasbelopp. Olika paslag utéver det kan ocksé forekomma.

I ljuset av de omfattande samhaillsfordndringar som sker genom
elektrifieringen och den 6kade takten och omfattningen av den utbyggnad
av elnidtet som behovs for att genomfora energi- och klimatomstillningen
kommer markégare i allt storre utstrickning att drabbas av markintrang.
Om markdgarna uppfattar erséttningsnivderna som otillrackliga i
forhallande till den oldgenhet och skada som intrdnget orsakar, kan detta
utgora en killa till motséttningar. Detta kan i sin tur leda till att bade
koncessionsprovningen och andra delar av processen for utbyggnad blir
mer tidskrivande genom att fler beslut 6verklagas. En saddan utveckling
kan bidra till att energi- och klimatomstillningen férsenas och att Sveriges
valfard och konkurrenskraft paverkas negativt. Erséttningsreglerna bor
dérfor dndras sa att de i ldngden kan bidra till storre acceptans och kortare
ledtider. Darmed skapas béttre forutsdttningar for en effektiv utbyggnad
av elnitet.

5.2 Ersittning for markintréng bor rdknas ut i
enlighet med expropriationsrittsliga grunder

Promemorians bedémning: Det bor inte genomforas négon
genomgripande dndring av ersittningsreglerna i ledningsréttslagen
enbart for de situationer som innebdr markintrang for
koncessionspliktiga starkstromsledningar.

Skilen for promemorians bedomning: I samband med framtagandet
av denna promemoria har olika alternativa ersittningsmodeller behandlats.
Modellerna har diskuterats i referensgruppen. Forutom ett Okat
schablonpaslag, dér forslag lamnas i avsnitt 5.2, finns hir dvervdganden
om en periodiserad ersdttning, en modell for paslagstrappa och en
vinstfordelningsmodell.

Niér det géller periodiserad ersdttning ar fragan om det dr lampligt att
frangd den engangsbetalning som ska goras enligt den
expropriationsrittsliga regleringen (5 kap. 27 § expropriationslagen, se
aven 13 a§ ledningsrittslagen) och 1istillet betala ut erséttningen
periodiserat, exempelvis arligen. Inledningsvis kan det konstateras att nér
ledningsrittsinstitutet infordes uttalade lagstiftaren att syftet med en
lagstiftning om ledningsrdtt 4r att ledningsdgare ska kunna fa en
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sakrattsligt skyddad rtt att dra fram och behélla olika slags ledningar 6ver
fastigheter. Ledningsrétten bor i princip tillkomma den som vid varje
tillféalle dger ledningen. Siljs ledningen bor alltsd ledningsrétten folja
ledningen och skulle ledningen erséttas av annan ledning av liknande slag
bor ledningsrétten gilla for den nya ledningen. Det nya réttsinstitutet
utformades som ett mellanting mellan servitut och nyttjanderétt.
Skillnaden i forhallande till nyttjanderétt bestar i att upplételsen inte ar
begrinsad i tiden (prop. 1973:157 s. 85). Ledningsritt &r alltsa ett sérskilt
tvangsinstitut och ersattning for intrang vid upplatelse av ledningsrétt ska
raknas ut enligt de grunder som tillimpas vid expropriation (samma prop.
s. 102). Dessa avvégningar ar fortfarande aktuella och det dr darfor inte
lampligt att inféra en periodiserad erséttning som skulle vara frimmande
for expropriationslagens ersttningssystem.

Niér det géller en modell med en paslagstrappa innebér den kortfattat en
differentiering av erséttningsnivaer med paslag for olika egenskaper som
paverkar skadan av intrdnget. Sddana egenskaper som skulle kunna ingé i
trappan dr bland annat vérderingsosdkerhet, tvdngsmomentet som sadant,
dgarens individuella varde, om dgaren &r en fysisk eller juridisk person och
syftet med markédtkomsten. Att ta fram en sddan modell skulle innebéra ett
tidskraivande utvecklingsarbete. Den riskerar att bli komplex och
svaranvind, eftersom den i dagsléget &r en teoretisk modell. Risken é&r att
transparensen blir délig och att det i forvdg blir svart att veta hur stor
erséttningen blir.

I bland annat fastighetsbildningslagen (1970:988) och anlédggningslagen
(1973:1149) finns ersittningsbestimmelser som ar utformade sé att en s.k.
vinstfordelning ska goras i vissa fall. Utdver ersittning for skada ska
vinster av en fastighetsreglering fordelas mellan berdrda fastighetségare.

Fragan om stamledningar bor omfattas av vinstfordelningsfallen
behandlades bl.a. av Vinstfordelningsutredningen (SOU 2012:61).
Utredningen uttalade da att det till skillnad fran vad som géller for master
och liknande anordningar inte finns ndgot patagligt “glapp” mellan
ersittningsnivderna vid frivilliga upplatelser respektive vid ledningsritt
nir det giller kraftledningar. De skillnader som finns framstar som
naturliga, eftersom det ar rimligt att ersdttningsnivderna vid frivilliga
uppgorelser ligger ndgot hogre dn vid tvang. Medan efterfrigan pa och
konkurrensen om mark for master har skapat en ekonomisk marknad for
“masttomter”, leder koncessionskravet nédr det géiller kraftledningar i
stillet till en monopolsituation. Aven denna utredning fann att
kraftledningarna inte bor omfattas av vinstfordelning.

Aven om nitforetagen har ett naturligt monopol genom
koncessionsbeslut 4r foretagen konkurrensutsatta och bedriver
kommersiell verksamhet. 1 det perspektivet vore det rimligt att
nétforetagen delar med sig av sin vinst nir de tar annans mark i ansprak
for sin verksambhet. Det finns samtidigt andra ledningsslag representerade
i ledningsriéttslagen som dgs av foretag som bedriver liknande verksamhet,
exempelvis fjérrvarme- och naturgasforetag och mobiloperatorer som
anvénder ledningar for elektroniska kommunikationsndt. Det vore
olampligt att foresld en vinstfordelningsmodell for koncessionspliktiga
starkstromsledningar, om det inte samtidigt gors for andra ledningsslag.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att ersdttningssystemet i
ledningsréttslagen innebédr att ersdttning ska rdknas ut enligt



expropriationsrittsliga principer och att markégaren ska f& erséttning for
den skada som ledningsrittsupplatelsen innebdr, exempelvis i form av
vardeminskning pa fastigheten. Det finns ett angelédget allmént intresse att
den som bygger starkstromsledningar kan fa tillgdng till mark nér
markatkomst behdvs i en takt och omfattning som kraftigt avviker fran hur
tvangsforvarv for detta andamal sett ut historiskt. Fler markdgare kommer
att systematiskt belastas av tvangsvisa forvdarv i1 syfte att bygga
starkstromsledningar. En hog grad av acceptans frdn markédgarnas sida
krévs for att det ska kunna bli farre 6verklaganden och snabbare processer.
For att markdgare ska kompenseras dr en avgrdnsad é&ndring av
ersittningsinstitutet i ledningsrattslagen en ldmplig atgérd. Avgrédnsningen
bor goras sa att en tillricklig kompensation kan dstadkommas utan att i
Ovrigt fungerande ersittningsregler behdver &ndras och utan att
erséttningsnivdaerna vid andra liknande tvangsforvédrv hojs generellt. En
mer genomgripande dndring av ersittningsreglerna i ledningsréttslagen
bor alltsd inte genomféras for enbart de situationer som innebér
markintrang for koncessionspliktiga starkstromsledningar.

53 Schablonerséttningen hdjs for markintrang vid
utbyggnad av elledningar

Promemorians forslag: Vid bestimmande av schablonersittning for
upplatelse eller inlosen av mark eller annat utrymme for en ledning eller
sddan anordning som krdvs for en koncessionspliktig stark-
stromsledning ska 19seskillingen respektive intrangsersittningen vara
150 procent av  marknadsviardet respektive  marknadsvérde-
minskningen.

Skilen for promemorians forslag

Schablonersdttningen bér héjas vid markintrdang som giller
koncessionspliktiga starkstromsledningar

Markégare bor vid markintrang for utbyggnad av elledningar ges en hojd
kompensation utan att i Ovrigt fungerande erséttningsregler behover
dndras och utan att erséttningsnivaerna vid andra liknande tvangsforvérv
hdjs generellt. Det ar dérfor lampligt att hoja det s.k. schablonpéslaget som
markégare far vid upplatelse eller inlésen av mark. Som framgar av avsnitt
4.2 ska erséttningen (den s.k. 16seskillingen) motsvara fastighetens eller
rattighetens marknadsviarde med ett paslag om 25 procent (4 kap. 1§
expropriationslagen). Vid inforandet av paslaget om 25 procent uttalade
regeringen att nédr fastighetens vidrde ska Dbestdmmas 1 en
expropriationssituation, dir dgaren inte sjdlv har tagit initiativ till ndgon
forséljning, ar det rimligt att ocksa ta hinsyn till vad dgaren frivilligt skulle
vara beredd att silja sin fastighet for. Det priset kan vara betingat av ett
individuellt varde som knappast gar att bedoma objektivt. Det kan vara
fréga om affektionsvérden eller andra vérden i form av en stark koppling
till fastigheten eller forvéntningar om att kunna silja fastigheten till en
hogre pris i ett annorlunda marknadsldge &n det raddande (prop.
2009/10:162 s. 66-67).
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Som anges i avsnitt 5.1 bor ersittningen for markintrang vid utbyggnad
av starkstromsledningar hojas for att i ldngden kunna bidra till storre
acceptans och kortare ledtider och ddrmed battre forutsittningar for en
effektiv utbyggnad av elnitet, vilket kravs for att mojliggdra energi- och
klimatomstdllningen. Det &r inte mdjligt att pa en Overgripande niva
faststdlla vad ett individuellt virde skulle vara vid en frivillig forsiljning
av mark i de situationer ddr marken behovs for att bygga ut elledningar.
Vigledning kan dock tas fran frivilliga uppgorelser dér markagare
kompenseras med 125 plus 20 procent av marknadsvérdet. Genom att i
storre utstrackning ta hansyn till individuella virden kan storre acceptans
skapas bland markégare. P4 sa sitt kan utbyggnaden av elndt underlattas.
Schablonersittningen bor darfor hojas till 50 procent av marknadsvérdet.
Loseskillingen respektive intrangserséttningen kommer da att betalas med
150 procent av marknadsviardet respektive marknadsvardeminskningen
och ligga i linje med dagens ersdttningsniva vid frivilliga uppgorelser.

Schablonersdttningen bedoms inte utgora statsstod

Med anledning av att ersittningen vid upplatelse eller inldsen av mark eller
annat utrymme avseende koncessionspliktiga starkstromsledningar
foreslas uppgé till ett belopp motsvarande marknadsvirdet och ytterligare
50 procent av detta vérde, finns det anledning att analysera om denna
hogre erséttning skulle kunna ses som ett statsstod enligt artikel 107.1 i
Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (FEUF). Utgangspunkten
i fordraget dr ett principiellt forbud mot statligt stdd inom EU. For att det
ska vara fraga om statligt stod i artikelns mening maste samtliga f6ljande
villkor vara uppfyllda: Det ska vara friga om en statlig atgird eller en
atgdrd som vidtas med statliga medel. De statliga medlen ska gé till en
ekonomisk verksamhet och ge mottagaren en selektiv fordel. Atgirden ska
vidare kunna snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen pa den inre
marknaden och paverka handeln mellan medlemsstaterna. Selektivitets-
kriteriet, det vill sdga att fordelen endast gynnar vissa foretag eller viss
produktion, ska definieras brett och EU-domstolen har satt en lag troskel
for uppfyllandet av kriteriet. Kriteriet att atgérden ska snedvrida eller hota
att snedvrida konkurrensen samt paverka handeln mellan medlemsstater
anses vara uppfyllt om staten beviljar en ekonomisk fordel till ett foretag
inom en avreglerad sektor dir det forekommer eller skulle kunna
forekomma konkurrens. Sjdlva stodbegreppet ska ges en vid tolkning och
inbegriper savdl rena subventioner i form av kontantstdd eller
naturaférméner, s& kallade direkta stodéatgirder, som indirekta
stodatgirder som pa négot sétt minskar kostnaderna for stddmottagaren.

I samband med att en storre reform genomfordes 2010 av
expropriationslagens erséttningsregler (se prop. 2009/10:162) bedomde
regeringen att generella bestimmelser med allmingiltiga erséttnings-
nivaer, som inte &r inriktade pa vissa branscher, foretag eller dylikt, maste
anses vara forenliga med statsstodsreglerna (s.49-50). Regeringen
uttalade vidare att frdgan om expropriationsersittning kunde utgdra
statsstod var aktuell redan fore reformen och att nyordningen inte skulle
innebdra ndgon fordndring i det avseendet. Det huvudsakliga skél som
anfordes till stod for att expropriationsersdttningen borde hdjas dver
marknadsvirdet var att ersdttningsnivaerna vid frivilliga uppgorelser oftast



lag over expropriationsnivan enligt dd géllande regler. En hdjning till
125 procent av marknadsvérdet ansags mer efterlikna priset vid en frivillig
forséljning.

S& lange erséttningen betalas av privata exploatdrer blir inte
statsstodsreglerna i artikel 107.1 FEUF tillimpliga oavsett ersittningsniva.
Om ersittningen kommer frén allmidnna medel och betalas till foretag, och
ovriga kriterier i artikel 107.1 FEUF ar uppfyllda, utgdr ersdttningen
statsstod som aktualiserar en anmailan till Europeiska kommissionen.
Denna situation skulle kunna uppsta nér exempelvis Svenska kraftnit, som
ar ett statligt affarsverk, ingdr markupplatelseavtal med erbjudande om
erséttning.

Grinsen for nédr en atgird anses snedvrida eller hota att snedvrida
konkurrensen ligger pd en lag nivd. Redan den omstdndigheten att
mottagaren pa grund av stddet slipper kostnader som mottagaren annars
sjalv hade fatt bekosta i sin dagliga verksamhet kan leda till en
snedvridning. Atgirden behdver inte faktiskt ha snedvridit konkurrensen
utan det ricker med att den potentiellt kunnat géra det.

Ett av kriterierna for bedomningen om det &r frdga om statsstod dr om
ersittningen ger mottagaren en fordel, dvs. ett gynnande som uppstar om
mottagarens stillning forstirks pa marknaden jamfort med dess
konkurrenter. En fordel forutsitter att dtgdrden forbéttrar mottagarens
ekonomiska situation jamfort med den ekonomiska situationen utan
atgdrden. Som nimns ovan dr det inte bara direkta subventioner som kan
astadkomma denna effekt, utan dven andra atgérder som ger foretaget en
fordel eller befriar foretaget fran ekonomiska bordor som normalt ingar i
deras budget.

Sa lange ett korrekt marknadsvérde faststéllts i det enskilda fallet
uppkommer inget ekonomiskt gynnande. Under dessa forutséttningar bor
den nuvarande erséttningen vid expropriation inte anses utgdra ett
statsstod enligt artikel 107.1 FEUF.

Markatkomst vid utbyggnad av koncessionspliktiga starkstroms-
ledningar sker oftast med stdd av frivilliga uppgorelser. Enligt de frivilliga
ersittningsmodeller som har tagits fram av bland annat Energiforetagarna,
som Svenska Kraftnit foljer, uppgar ersittningen till 125 plus 20 procent
av marknadsvirdet. Olika péslag utdver det kan ocksa féorekomma. Den
foreslagna hdjningen av  schablonbeloppet till 150 procent av
marknadsvérdet skulle alltsd medfora att schablonbeloppet ligger mer i
linje med dagens ersittningsnivéer vid frivilliga 6verenskommelser.

Vid bedémningen av om dessa ersdttningsnivder kan anses utgéra
statsstod aktualiseras principen om den marknadsekonomiska aktoren.
Kriteriet anvénds for att bedoma om offentliga organ eller offentliga
foretag har agerat som en marknadsekonomisk aktor skulle ha gjort i en
liknande situation. De offentliga organens beteende ska jamforas med
liknande privata ekonomiska aktorers beteende under normala
marknadsforhéllanden nér det ska faststillas om de ekonomiska
transaktioner som genomfOrs av sddana organ ger deras motparter en
fordel.

I sammanhanget blir darfor frdgan under vilka villkor en kommersiell
aktor hade ingatt motsvarande avtal. Ersdttningsnivin for de frivilliga
uppgorelserna maste hédr ses som en ldgstaniva, dvs. en motsvarande
sdljare av marken skulle inte acceptera ett forslag till uppgdrelse under den

13



14

nivan. S& lange priset for den forvdrvade marken ligger i linje med
ersattningsnivéan for en frivillig uppgorelse bor det ddrmed inte vara fraga
om ett stod enligt artikel 107.1 FEUF.

6 En ansvarig myndighet for skogs- och
dkernormerna

Promemorians bedémning: Lantmaéteriet bor fa ansvar for att se Gver
och langsiktigt forvalta skogsnormen respektive dkernormen. I detta
ansvar bor ligga att normerna lopande vidareutvecklas for att sdkerstélla
att de utgdr réttvisande underlag i skattning av ekonomisk forlust.
Lantmaéteriet bor samverka med Skogsstyrelsen och Statens
jordbruksverk.

Skilen for promemorians bedémning: De ersittningsregler som finns
i expropriationslagen och ledningsrittslagen utgdr grunden for vad som
ska ersdttas vid markintrdng. Hur erséttningen sedan bestdms ar i slutdindan
en virderingsfraga. Ofta anvinds olika normer for berdkning av
ersittningen vid ledningsréttsforrattningar.  Vid markintrdng  for
byggnation av koncessionspliktiga elledningar anviands 2018 é&rs
skogsnorm for bestimmande av ersdttning for intrang i skogsmark,
akernormen fran 1974 och Lantmateriets rekommendation om ersittning
for underjordiska ledningar.

Skogsnormen &r de rekommendationer om hur vérdet av skogsmark vid
intrang, till exempel nir ledningar dras genom skogsomriden, ska
bedémas. Akernormen ir de rekommendationer om hur virdet av
dkermark, ofta i samband med intrng, ska bedomas. Normerna gor det
enklare och snabbare att faststilla intringserséttning pa ett relativt
objektivt sitt. Samtidigt kan normer vara trubbiga instrument for att
sikerstdlla att ersdttningen verkligen ticker den totala skadan som
markégaren drabbas av. Normer och rekommendationer som anvénds for
att bestimma intrangsersattning till markégare behover vara uppdaterade,
vilket de i varierande grad dr i dag. Akernormen #r frdn 1974 och
uppdaterades ensidigt av Energiforetagen Sverige 2016. Skogsnormen
uppdaterades marginellt 2018. Rekommendationen om underjordiska
ledningar uppdaterades 2022.

Det finns ett behov av att en myndighet ansvarar for att gora en
genomgéende dversyn av normernas funktion sa att de vérderar relevanta
aspekter i markintrdnget pa ett modernt och trovérdigt satt. Myndigheten
bor langsiktigt forvalta skogs- och dkernormen och sikerstilla att normer
och rekommendationer 16pande halls aktuella. De myndigheter som skulle
kunna vara aktuella for denna uppgift ar Lantméteriet, Skogsstyrelsen och
Statens jordbruksverk (Jordbruksverket).

Skogsstyrelsen och Jordbruksverket 4r myndigheter med expertkunskap
om skogs- och jordbruksfrigor och foljer kontinuerligt utvecklingen pa ett
sdtt som gor att de skulle vara ténkbara for att ta forvaltningsansvaret.



Lantmateriet besitter varderingsexpertis och har redan djupa kunskaper
inom skog och skogsvirdering genom att myndigheten har ett informellt
ansvar for skogsnormen. Samma sak géller inte lika tydligt for &kernormen
dér Lantmateriet i dag inte har nadgot ansvar. Myndigheten tillimpar dock
normen nér ersittningen bestdms vid ledningsréttsforrattningar och har
alltsd god kunskap om den. Lantméteriet har i dag ocksa ansvaret for
rekommendationerna for underjordiska ledningar.

Det ar en fordel om den myndighet som genomfor vérderingar och
ledningsrattsforrattningar ocksd har kunskapen om hur normerna
utformats och mojlighet att kontinuerligt utveckla dem. Om Lantméteriet
har forvaltningsansvar for normerna kan myndigheten genom
interaktioner med aktorer i ledningsréttsforrattningar ldttare 6verfora den
kunskap som forrittningsforfarandet ger. Sammantaget &r déarfor
Lantmaéteriet mest lampad for att ha ansvar for skogs- och akernormen.
Lantmateriet bor dock for att sidkerstélla en enhetlig tillimpning samverka
med Skogsstyrelsen och Jordbruksverket.

7 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Promemorians forslag: Lagindringarna ska trdda i kraft den 1 juli
2027.

Aldre bestimmelser ska tillimpas for ersittning vid upplételse och
inlésen om ansdkan om forrattning har gjorts eller beslut enligt
ledningsrittslagen har meddelats fore ikrafttradandet.

Skiilen for promemorians forslag: Andringen av ledningsrittslagen
bor trdda i kraft den 1 juli 2027.

De nya reglerna bor gilla forst sedan den hindelse har intréffat som
medfor att regler om ersittning i ledningsrittslagen blir tillimpliga. Aldre
bestammelser bor darfor géilla om en ansdkan om forrdttning har gjorts
fore ikrafttradandet. Motsvarande bor gélla i de forrattningar enligt
ledningsrittslagen dir ndgon ansdkan inte finns, utan Lantmaéteriet pé eget
initiativ har beslutat att ta upp en ledningsrittsfraga till provning. 1 de
situationerna bor den avgdrande tidpunkten vara nar myndigheten beslutat
om forrattning enligt ledningsrattslagen.

8 Konsekvensanalys

8.1 Konsekvenser for elnédtsforetagen

Elnatsforetag bygger, driver och skdter om elnétet. Forslaget beror alla
elnétsforetag i Sverige. Elnitet kan delas in i tre nivaer: transmissionsnit,
regionnit och lokalnat. Transmissionsnétet transporterar el langa stréckor
med hdga spédnningsnivaer. Regionndten transporterar el fran
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transmissionsnétet till lokalndten och i vissa fall direkt till storre
elanvéndare. Lokalnéten ansluter till regionndten och transporterar el till
hushéll och andra slutkunder. Lokal- och regionnétsforetagen ansvarar for
att nivan pa underhallet av det egna nétet &r tillridcklig for att garantera att
leveranssékerheten upprétthalls.

Sammanlagt finns det drygt 175 elnétsforetag i Sverige. Storleken pa
elndtsforetagen varierar fran smé ekonomiska foreningar med ett tiotal
kunder till stora foretag med flera hundratusen kunder. Medelvirdet av
antalet kunder per elnétsforetag ar cirka 31 000 kunder och medianvardet
ar cirka 10 000 kunder. De tre storsta foretagen har cirka 800 000
uttagsabonnemang vardera och de foljande sju storsta foretagen 30 000—
100 000 uttagsabonnemang. Dessa tio foretag har sammanlagt Over
3,3 miljoner uttagsabonnemang, medan de tio minsta foretagen
sammanlagt har farre d&n 7 000 uttagsabonnemang. Den totala beslutade
intdktsramen for perioden 2024-2027 for alla elndtsforetag &r
326 miljarder kronor eller 81,5 miljarder kronor per ar. Medelvirdet per
foretag dr 469 miljoner kronor per &r och medianen 94 miljoner kronor per
ar.

Elnédtsforetagen betalar ut erséttning for markintrang och kommer med
forslaget att behdva betala ut hogre ersittning till markégare. Det finns
fungerande processer for att berdkna néttariffer och en 6kad kostnad for en
utgiftspost paverkar inte elnédtsforetagens processer eller kostnader i nigon
storre utstrickning. For att berdkna vad de dkade kostnaderna kommer att
bestd av behdver man veta vad kostnaden &r i dag och den forvéintade
Okningen. Det ar svart att ta fram statistik som mer exakt visar pa
elnétsforetagens kostnader for markatkomst. Elndtsforetagen redovisar pa
olika sitt, vilket gor det svart att plocka fram statistik frén
intdktsramsbesluten. Elndtsforetagen beddmer att kostnaderna for
ersdttningen for markintrang i dag ar cirka 4-5 procent av totalkostnaden
for att bygga en elledning. Energimarknadsinspektionen nadmner
likvardiga siffror. I kostnaden ingar erséttning till markdgare och
relaterade processkostnader. Elnidtsforetagens kostnader for egen och
inhyrd arbetskraft ingar inte.

Investeringsbehovet i elnitet ar stort de kommande &ren om Sverige ska
klara av energiomstillningen. Det totala investeringsbehovet for att klara
omstillningen &r cirka 950 miljarder kronor till 2045. Nyinvesterings-
behovet, som dr intressant ur ett markintrangsperspektiv, finns framfor allt
1 transmissions- och regionndten och &r cirka 360 miljarder kronor. Om en
genomsnittlig markintrangsersittning ar fem procent av investeringen blir
markatkomstkostnaden 17,9 miljarder kronor. Om forslaget genomfors
Okar kostnaderna for markétkomst med 3,6 miljarder kronor till 2045.
Omréknat blir det 180 miljoner kronor per ar i okade kostnader for
markatkomst. Omrdknat till kostnad per uttagspunkt blir det cirka
30 kronor per ar. Med andra ord innebér forslaget att elnétsforetagens
kostnader 6kar med 180 miljoner kronor per ar. Elnétsforetagen kan dock
fora vidare kostnaderna till sina kunder, se avsnitt 8.3.



8.2 Konsekvenser for markégare

Nir elndt byggs behover elndtsforetagen atkomst till mark for den
geografiska strackning som en beslutad nétkoncession avser. Det betyder
att markédgare berors nér elledningar byggs. Sveriges landareal &r totalt
41 miljoner hektar. Den stdrsta andelen av marken i Sverige, 44 procent
av den totala landarealen, 4gs av privatpersoner. Marken bestar till storsta
delen av bebyggd och anlagd mark samt jordbruks- och skogsmark.
Knappt 30 procent av marken dgs av néringslivet i form av fOretag
verksamma inom bland annat jord- och skogsbruk. Till néringslivet riknas
hér den mark som &gs av fysiska personer om de &r enskilda niringsidkare.
Drygt 60 procent av néringslivets mark har en koppling till
skogsbranschen och knappt 20 procent till jordbruksbranschen. Offentliga
institutioner, vilket inkluderar kommuner, regioner, lansstyrelser och
staten i form av myndigheter, dger 15 procent. Omkring 4 procent av
marken 1 Sverige dgs av foreningar och trossamfund och de resterande 7
procenten tillhor 6vrig kategorisering. Den statligt dgda marken ér till en
betydande del icke-produktiv mark i form av fjéll och myrmark, som
delvis dr skyddad i form av till exempel nationalparker och naturreservat.
Resterande statlig mark 4r i huvudsak skogsmark.

Nér det géller skogsmark dgs den till 49 procent av enskilda, som
innefattar fysiska personer, dddsbon och enkla bolag som inte &r
handelsbolag. Privatigda aktiebolag dger 25 procent, statliga aktiebolag
13 procent och staten 6 procent. Ovriga privata dgare och &vriga allminna
dgare ager 6 respektive 1 procent av den deklarerade produktiva
skogsmarken. For en liten andel mark kan dgarklass inte avgoras. Staten,
statliga aktiebolag, privatdgda aktiebolag och Gvriga privata dgare innehar
90 procent eller mer i storleksklassen storre &n 1 000 hektar. Motsvarande
andel for ovriga allmidnna dgare var 79 procent och endast 8 procent for
enskilda &dgare. Det deklarerade genomsnittsinnehavet bland fysiska
personer var 34 hektar och medianen 11 hektar. Ar 2022 var 115 749
foretag registrerade inom skogsforvaltning och skogsskotsel, med totalt
6 560 anstillda och en genomsnittlig nettoomséttning pa 289 000 kronor.

Nir det géller jordbruk finns det cirka 55 000 jordbruksforetag i Sverige.
Dessa brukade sammanlagt drygt 2,5 miljoner hektar &kermark och
460 tusen hektar betesmark. I genomsnitt brukar ett jordbruksforetag
knappt 47 hektar akermark. Manga jordbruksforetag &r sma. Tva
tredjedelar av dem brukar upp till 20 hektar akermark. Daremot brukas
62 procent av all dkermark av de 6 700 foretag som brukar mer &n
100 hektar. Ar 2023 var drygt 158 000 personer sysselsatta pa heltid eller
deltid inom jordbruket.

Effekten av forslaget dr att den intrangsersittning som betalas ut till
berérda markdgare kommer att vara 150 procent av marknadsviardet
i stillet for 125 procent. Detta bor kunna leda till stdrre acceptans hos
markdgare vid wutdkat markintrang. Med utgangspunkt 1 att
nyinvesteringsbehovet i elnétet fram till 2045 &r cirka 360 miljarder
kronor, dédr fem procent antas utgora markintrangskostnader, innebér ett
ytterligare paslag med 25 procentenheter en formogenhetsdverforing pa
cirka 180 miljoner kronor per ar till markégarna.

De okade utgifterna motsvaras av dkade absoluta bruttoinkomster hos
markégarna. Enskilda markégare kapitalvinstbeskattas dock for den
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ersittning som de far for marken, oavsett om den uppléts frivilligt eller tas
i ansprak genom tvang. Den 6kade nettoersittningen kommer till viss del
att innebéra okade intdkter for landets jord- och skogsbruksforetag, vilka
delvis kan antas komma att anvéndas till investeringar i jord- och
skogsbruket.

&3 Konsekvenser for natanvandare

Elnatsforetagen debiterar kostnaden for sin ndtverksamhet till sina kunder,
dvs. nitanvindarna. I den kostnaden ingar kostnaden for markétkomst.
Natanvandare kan vara hushallskunder, men ocksa foretag och offentlig
verksamhet. Totalt fanns det 2022 i Sverige 5 644 879 unika uttags-
punkter, som ndtanvdndare maste ha nitavtal for. I bostider finns det
4 740 000 uttagspunkter. Resterande cirka 900 000 uttagspunkter finns i
verksamheter som foretag och offentlig verksamhet. Savél hushall och
konsumenter som foretag paverkas darfor indirekt av forslaget. Om
elndtsforetagen for vidare hela sin kostnadsokning, kommer varje
uttagspunkt att belastas med cirka 30 kronor per ar. Den berdkningen &r
gjord utan hinsyn till att ett hushall anvénder mindre el 4n foretag. Om
kostnaden i stillet tas ut per forbrukad kilowattimme kommer kostnaden
for hushall att bli lagre &n 30 kronor per &r medan foretagens kostnad blir
hogre.

8.4 Konsekvenser for offentlig sektor

Forslaget om hojd schablonerséttning medfor varken okad tidsatgéng eller
Okade administrativa kostnader for Lantméteriet vid ledningsrétts-
forrattningen. Myndigheten har redan fungerande processer for att hantera
paslag pa marknadsvirdet. En hdjd schablonerséttning kan dock leda till
fler synpunkter frdn de som berors av andra forrittningar, eftersom
paslaget blir ett annat for dem. Detta kan bidra till 6kade kostnader och
fler 6verklagade beslut i andra drenden.

Forslaget att Lantméteriet ska fi ansvar att se over och langsiktigt
forvalta skogs- och dkernormerna kommer inledningsvis att medfora
okade kostnader for myndigheten, framst for kompetensutveckling for
arbete med akernormen. For det fortsatta arbetet med skogs- och
akernormerna kommer det darefter att krdvas lopande arbete av
Lantméteriet for forvaltning av normerna.

Antalet ledningsrattsforrattningar forvéntas inte paverkas av forslaget,
eftersom det forvdntas bidra till 6kad acceptans och fortsatt frivilliga
markupplatelseavtal. Forslaget véntas inte leda till fler 6verklaganden i
domstol.

Staten paverkas inte direkt av forslaget. Forslaget innebér inte négra
statsfinansiella kostnader men potentiellt 6kade skatteintékter. Eventuellt
okade skatteintakter kommer fran att markédgarna betalar skatt pad den
okade intrangsersattningen och momsintékter fran hojda elnatstariffer. Att
mer exakt berdkna Okade skatteintdkter dr svart pd grund av att olika
markintrang och olika dgarformer innebdr olika beskattning. Enligt en



oversiktlig berdkning av intrangserséttningen utgdrs 4-5 procent av
investeringskostnaderna i elndt av markintrangskostnader. Om andelen
antas vara 5 procent skulle det motsvara cirka 17,9 miljarder kronor for
perioden till 2045. Med ett 6kat schablonpéaslag om 25 procentenheter
innebér det okade kostnader pé 3,6 miljarder kronor eller 180 miljoner
kronor per r. Om det antas att alla markagare beskattar den 6kade intdkten
som skatt pa kapital och med en skattesats 30 procent pa vinsten, blir
skatteintikten 54 miljoner kronor per ar. Beroende pé hur fordelningen av
skattepliktiga markégare ser ut kan siffran bli hogre eller lagre. Sannolikt
blir den ldgre i och med att markintrdngserséttning undantas frén
beskattning vid ldgre ersittningar.

8.5 Péverkan pa miljon

Forslaget innebdr inte nagon direkt miljopaverkan. Att elledningarna
byggs ut i ratt tid och pa ratt plats har dock indirekt stor betydelse for den
pagaende energiomstillningen och malet att Sverige senast till 2045 inte
ska ha négra nettoutslépp av viaxthusgaser till atmosféren.
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9 Forfattningskommentar

Forslaget till lag om dndring i ledningsrittslagen
(1973:1144)

Ersittning for utrymme m.m.

13§ 1 fraga om erséttning for upplatelse och inlosen enligt 12 § eller en atgérd
enligt 12 a § tilldmpas 4 kap. expropriationslagen (1972:719).

Om ndgon far ledningsrdtt for en sadan ledning som anges i 2 § forsta stycket 2
ska procentsatsen i 4 kap. 1§ andra stycket expropriationslagen inte gilla.
1 stéillet ska ytterligare Idseskilling respektive intrdangsersdtining betalas med
50 procent av marknadsvdrdet respektive marknadsvérdeminskningen.

Om en innehavare av en rattighet som minskar en fastighets vérde har rétt till
ersittning, ska det virde som tillgodordknas fastighetens dgare enligt forsta och
andra styckena minskas med det belopp som motsvarar den virdeminskning for
fastigheten som réttigheten inneburit. Om det viarde som ska tillgodoridknas
fastighetens dgare inte kan minskas utan att skada uppkommer for innehavaren av
en fordran med battre ritt, minskas i stillet erséttningen till rattighetshavaren med
motsvarande belopp.

Vid upplatelse av ledningsritt i en tomtritt har dven fastighetségaren och en
innehavare av en réttighet i fastigheten ratt till ersdttning enligt denna paragraf.

I paragrafen behandlas fragan om erséttning nér ett utrymme tas i ansprak
eller inlosen sker for ledningsdndamal. Paragrafen éndras pa sa sitt att det
inférs en sdrskild regel om schablonersittning vid ledningsratt for
koncessionspliktiga starkstrdmsledningar. Overvigandena finns i avsnitt
5.2.

Andra stycket, som &r nytt, innebér att ersittningsreglerna i 4 kap. 1 §
andra stycket expropriationslagen frangas i vissa angivna fall. De sirskilda
fall som avses ér ersittning vid upplatelse eller inldsen av mark eller annat
utrymme avseende koncessionspliktiga starkstromsledningar. I fraga om
sddana ledningar innebédr &ndringen att ersittningen hdjs med ett
schablonbelopp som motsvarar 50 procent av 16seskillingen respektive
intrangsersittningen, i stillet for med det schablonbelopp om 25 procent
som annars foljer av 4 kap. 1§ andra stycket expropriationslagen.
Lantméteriet ska sjdlvmant utreda och besluta om erséttning till sakégare
som blir belastade av en ledningsritt om inte sakdgarna kommit 6verens
om att gora avsteg fran ersdttningsbestimmelserna 1 13§
ledningsréttslagen (se 14 §).

Tredje och fidrde stycket motsvarar tidigare andra och tredje styckena.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2027.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande vid inlésen pa grund av forrittning
enligt denna lag, om ansdkan om forrdttning har gjorts eller beslut som avses i
15 § forsta stycket har meddelats fore ikrafttradandet.

Enligt punkt I trader lagdndringarna i kraft den 1 juli 2027.

Av punkt 2 framgar att dldre bestimmelser ska tillimpas om en ansdkan
om forrittning har gjorts fore ikrafttradandet eller ndr Lantméteriet pé eget
initiativ har beslutat att ta upp en ledningsréttsfraga till provning. Sddana



beslut som avses i 15 § forsta stycket meddelas med stod av 7 kap. 11 §
fastighetsbildningslagen (1970:988).
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Erséttningsmodeller for intrdngserséttning vid
markupplatelse for elledningar

Inom Klimat- och néringslivsdepartementet tillsattes en intern utredning
med uppdrag att foresla de forfattningsandringar som kravs for att skapa
en ersittningsmodell vid upplételse av ledningsrédtt i samband med
elndtsutbyggnad som bidrar till stérre acceptans vid markintréng och
mojliggér en  snabbare och mer effektiv  elnétsutbyggnad
(KN2023/03796). En ndrmare genomgang av de olika modeller som det
redogors for i den interna utredningen presenteras i denna bilaga.

Periodiserad ersittning

Erséttningen for markintrang vid lantméiteriforrattningar bestdms enligt
ledningsrittslagen och ska bestimmas i1 pengar att utbetalas pa en gang,
dvs. betalas som en engdngsersittning.! Engéngsersittningens ldmplighet
har under senare ér ifragasatts, och fragan om periodiserad erséttning for
elledningar har diskuterats i den referensgrupp som deltagit i
utredningsarbetet. Periodiserad ersittning ndmns &dven i utrednings-
direktiven dér det star att missndjet med erséttningen kan oka dver tid i
och med att ersittningen betalas ut som en engangsersittning nér
elledningar byggs. Fran framfor allt skogsidgare har det argumenterats for
att nétforetagen i stillet bor arrendera marken och betala periodvis
ersittning.?

Asikter fran sakigare och nitforetagen

Olika sakdgare har olika tankar om hur ersittningen for intrdng fran
elledningar ska betalas ut, dvs. som det r i dag med en engéngsutbetalning
eller en periodiserad utbetalning liknande arrende. Inom ramen for
framtagandet av promemorian har flera sakédgare fort fram sina
synpunkter. Generellt ser inte nitforetagen behov av att byta modell utan
anser att nuvarande modell med engéngsersittning fungerar vél och vill
behélla den. Markégarorganisationerna som fragan har diskuterats med
foresprakar en periodiserad modell, men nagra av dem ndmner dven behov
av att behalla engéngsersittning for smé intrang. Det ar dock inte alla
markégare som ér for en periodiserad ersittning. I intervjuer med enskilda
markédgare framkommer en blandad bild déir flera markégare vill behélla
dagens modell. Aven négra storre kommersiella markigare foredrar
dagens modell. Lantmiteriet har ingen stark asikt men nidmner att
ledningsrittslagen sannolikt inte skulle vara ritt lag for en forandring till
periodiserad ersdttning. Enligt Lantmaéteriet skulle lagstiftningsgrunden
sannolikt behova bytas till jordabalkens bestimmelser om arrende.

I1SOU 2012:61 anges att periodiserad erséttning skulle ha skattetekniska
fordelar for markdgaren och innebédra for exproprierande foretag att

13 a § ledningsrittslagen.
2 Se exempelvis https://www.landlantbruk.se/land-skogsbruk-ersattningsnivan-for-
skogsintrang-ar-oacceptabelt-lag 2024-03-18.
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investeringskostnaderna skulle kunna spridas over tiden. Fler fordelar
ndmns inte utan istéllet konstaterar utredningen att en periodiserad
ersittning skulle vara frimmande i expropriationslagen. Det finns fler
argument mot en periodisk 16sning i SOU 2012:61. Som argument for att
behalla engangsersittningen framhalls forutsebarheten. Utredningen
patalar ocksd att en l0sning med periodisk utbetalning kan fa
svaroverblickbara konsekvenser, till exempel att forvarvaren kan komma
pa obestdnd.? Slutligen ndmns ocksa att engdngsersittning innebér fordelar
for enskilda fastighetségare som har ett intresse av en engéngssumma,
exempelvis &dldre personer som vill fA del av hela erséttningen. I
sammanhanget kan ocksé noteras att Finland i juni 2024 har remitterat ett
nytt forslag for erséttning vid expropriation dér de véljer att halla kvar vid
engéngsersittningar.*

Det &r fran markégarsidan som dnskemal och argument om periodiserad
ersittning kommer. Argumenten dr flera och handlar sdvidl om rent
ckonomiska argument om att ersittningen ar for 1dg som att det &r svart att
forstd logiken med engéngsersittningen. Enligt markdgarna &r en
periodiserad erséttning att foredra ur manga aspekter. Markédgarna
framhaller att med 16pande erséttning blir nétforetag och markdgare
"samarbetspartners" nir nétforetagen betalar hyra for marken. Vidare
menar markdgarna att det blir enklare i ett generationsperspektiv att
forklara markintrdnget med en periodiserad erséttning. Nista generation
ser dé att ledningen star pa4 marken och far en liten ersittning for intranget,
en "hyra", med jimna mellanrum. Med en engangserséttning har
ersittningen betalats for linge sedan och “glomts bort” samtidigt som
intranget fortfarande paverkar hur marken far anvindas i dag. Liknande
effekter kan tdnkas uppsta vid forsédljning av jordbruksmark som péaverkas
av en kraftledning i form av vilken groda som kan odlas och hur
odlingssystemet kan utformas. Denna effekt paverkar brukaren sa linge
ledningen finns kvar och drabbar inte bara den som dger fastigheten nir
intranget sker.

Négra av de argument som lyfts for att ersittningen ska goéras med en
periodiserad modell bygger pé att markintrang och ledningsrétt anses vara
likvardigt med att arrendera mark. Ett exempel dr argumentationen att
dagens ersittningsmodell inte fungerar bra for skogs- och jordbruk.
Markégarna menar att de gar miste om produktionsmedel for all framtid
ndr radigheten 6ver marken forsvinner. Markédgarna framfor ockséd att
framtida affarsutvecklingsmojligheter forsvinner nér radigheten minskas
och att en periodiserad modell skulle kunna bidra till en skélig erséttning
pa langre sikt.

Det kan noteras att markégarnas forslag kring periodiserad ersittning
inte bara handlar om att sprida ut den erséttning som de féar enligt dagens
berdkningar utan dven inbegriper en ny erséttningsmodell som séddan. Att
sprida ut den ersdttning som berdknas fram med nuvarande modell
kommer att innebéra sma utbetalningar och kommer sannolikt inte att gora

31 fallet med ledningsritt for elledningar ir det sannolikt ett svagt argument. Elnit dr
naturliga monopol med stabila intékter och en stabil kundbas.

4 Revidering av ersittningsgrunderna i inlsningslagen - Justitieministeriet
(oikeusministerio.fi) 2024-06-12.
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nagon ndmnvérd skillnad for markégarna. Sma erséttningsbelopp kan dven
upplevas som nedvérderande i sig.

Fran nétforetagens sida framfors att engangsersittning ar rimlig dven i
framtiden. Né&tforetagen menar att servitut och ledningsritt som avser
upplatelser for all framtid dr mer jamforbara med forséljning &n
arrendeupplatelse. En fastighet bestar, utdver ett markomréade, av en stor
méngd befogenheter och rittigheter kopplade till marken. Vid en
servitutsupplatelse eller ledningsréttsupplételse avstar markédgaren vissa
av dessa befogenheter och réttigheter for all framtid. Fastigheten far
dérigenom ett mindre innehall”. Detta dr enligt nétforetagen jaimforbart
med att fastigheten genom forséljning avstar en bit mark. En forséljning
sker vid ett specifikt tillfille och erséttningen behover sittas vid detta
tillfdlle utifran hur forutsittningarna ser ut da. Fastighetsdgaren far
ersittning utifrin ett marknadsvirde vid forsdljningstidpunkten.
Nitforetagen menar att dgaren efter en markforséljning inte kan komma
tillbaka till koparen om négra ar och begéra ytterligare kopeskilling bara
for att den sdlda marken har 6kat i vérde, utan kopeskillingen &r beroende
enbart av de forutsdttningar som radde vid tillfallet for forsdljningen.
Arrendesituationen dr en annan sak enligt ndtforetagen darfor att
upplatelsen dé r tidsbegransad och arrendet kan upphora.

Nétforetagen menar ocksé att i och med att intrdngserséttningen &r att se
som en ersittning for ndgot som markégaren siljer, dvs. den ersittning
som den fér for till exempel sin skog, gar det att reinvestera pd samma sétt
som markégaren hade gjort om den véntat till skogen ar fullt uppviaxt och
avverkar. Det gér alltsé att sdtta ett langt tidsperspektiv péd investeringen
enligt nétforetagen. Vad den enskilde fastighetsdgaren véljer att anvidnda
ersttningen till faller inom den enskildes sjdlvbestimmande att utifrdn
sina egna Onskemal och behov antingen reinvestera i sin verksamhet,
investera i annan verksamhet eller konsumera.

Dagens regelverk utgér fran att fastighetsdgare som avstar vissa
befogenheter inom ett begrdnsat omréde pé sin fastighet blir ersatt for
virdet av de befogenheter som avstis. Aganderitten till sjilva marken
kvarstar hos fastighetsdgaren vilket innebir att marken kan nyttjas i alla
avseenden som faller utanfor de befogenheter som fastighetségaren genom
intranget avstir. Marken kan bland annat nyttjas oférdndrat for jakt, bar-
och svampplockning samt rekreation. Det bor nimnas att den mark som
tas 1 ansprak for en kraftledning kan atergé till en fastighetsdgare nér
ledningens livsldngd ar uppnédd och rivs eller ledningen flyttas av annan
orsak. Det innebar pa lang sikt att radigheten 6ver marken kommer tillbaka
tillsammans med det forlorade vérdet. Sannolikheten for att det ska intréffa
maéste bedomas i varje enskilt fall. Det kan dock konstateras att for de
ledningar som byggs framat i tiden ar tidsperspektivet 70 till 100 ar.

Okade kostnader

Att introducera en modell med periodiserad erséttning skulle innebéra en
annan administration av utbetalningen &r vad som sker i dag. Natforetagen
behover med nuvarande modell reda ut hur dgandet av de fastigheter som
ingar i markupplételsen ser ut nér erséttningsfragan diskuteras. Listan pa
markédgare har i de flesta fall tagits fram inom ramen for nétkoncessionens



konsultationsforfarande. Alternativt ~ tas listan fram  vid Bilaga

ledningsriattsforrattningen. Natforetagen behdver ocksa soka upp korrekta
kontouppgifter for utbetalning. Sedan behdver utbetalningen genomforas
i praktiken.

I en modell med periodiserad erséttning finns alla de ovan uppréknade
momenten. Ovanpd det tillkommer fler administrativa moment som
behdver hanteras. En komplexitet dr att halla reda pé vilka markdgare det
ir som nitforetaget ska betala ut ersittningen till. Agarforhillandena
behover utredas och registren uppdateras infor varje utbetalning. Registren
skulle péverkas om det sker fastighetsbildande &tgirder pa eller med
fastigheten, sédsom  avstyckning, fastighetsreglering, klyvning,
sammanldggning, vilket medfor ytterligare tillkommande
utredningsbordor och administration. Ersattningens storlek behdver raknas
ut for varje markédgare. Infér varje utbetalning behdver erséttningarna
ocksa riknas om utifran de fastighetsbildande atgérder som vidtagits samt
utifran om dgarskapet har féréndrats, till exempel vid samdgda fastigheter.

Beroende pa hur en periodiserad ersdttning utformas ar det olika mycket
arbete som uppstar. Om den nuvarande ersittningsberdkningen behélls och
forandringen endast blir att markintrangserséttningen delas upp pa ett antal
utbetalningar 4r merjobbet begridnsat, men samtidigt Dblir
ersittningsbeloppet vid varje utbetalning litet och bidraget till 6kad
acceptans begrinsat. Med en mer avancerad modell som exempelvis
innehéller vinstdelning kommer berdkningsmomentet att bli betydligt
storre med Okade kostnader som foljd. Det har &ven betydelse om
utbetalningen av den periodiserade ersattningen gors arligen eller sker vart
tionde ar.

Forutom att den administrativa kostnaden blir hogre per markavtal
kommer den ocksa att 6ka varje &r i och med att fler avtal tecknas. Genom
en schematisk berdkning, baserad pad information fran nétforetagen om
antalet avtal de tecknar i dag och forvéntar sig att teckna i framtiden, gar
det att berdkna de administrativa kostnader som en modelldndring skulle
innebéra.

Tabellen nedan utgér fran att Svenska kraftnit tecknar cirka 7 000
markavtal per &r och ovriga nétfoéretag 23 000 markavtal per ar under de
nirmaste 20 ren, dvs. fram till 2045.%> Sammantaget utgdr det 30 000 nya
avtal per ar. For berdkningarna har det antagits att varje avtal tar 30
minuter att handligga per ging (reala virden).® Det ir sannolikt en
forenkling av tidsbestdmningen eftersom markégarna vid forsta aret ingér
i sakédgarkretsen och ldttare kan identifieras. Ju ldngre tid som gatt fran
avtalsdatum, desto storre ar risken att sddant som okar den administrativa
tidsatgangen paverkar processen.

5 Berikningen utgér fran siffror som Svenska kraftnit och Energiforetagen Sverige har
lamnat till utredningen i olika inlagor.

¢ Lonekostnad 400 kronor per timme berdknat pd administratorslén 35 000kr 84%
l6nepaslag enligt regelrdknaren.
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Tabell 1Administrativa kostnader med periodiserad ersattning

Ar  Avtal Ackumulerat Arlig kostnad, sek

30 000 30 000 6000 000
230000 60 000 12 000 000
3 30000 90 000 18 000 000
5 30000 150 000 30 000 000

10 30000 300 000 60 000 000
15 30000 450 000 90 000 000
20 30000 600 000 120 000 000

Kalla: Interna berdkningar

Det ska ocksa sdgas att den fakturering som nitforetagen gor i dag nér de
skickar fakturor till sina nédtkunder inte dr jaimforbar med periodiserad
ersittning till markédgare. Dagens fakturering &r for nitavgiften som
kunden ir ansvarig att betala in, dvs. nétforetaget sikerstiller att pengar
kommit in men gor inte aktivt en utbetalning till ersdttningsberéttigade
kunder. Vid periodiserad ersattning ska nétforetaget betala ut en erséttning
och behover darfor ockséd ha koll pa kontonummer dit pengarna ska
skickas. Vid fakturering av nitavgiften har natforetaget en afféarsrelation
till ndtkunden dér ndtkunden dr ansvarig for att betalningen kommer
natforetaget till godo. Vid markersattning &r det inte sdkert att markagaren
har nagon afférsrelation till nitforetaget samtidigt som nétforetaget har
ansvaret for utbetalningen och inte sdkert har markégares uppgifter
tillgingliga. Flera fastigheter har ocksa flera deldgare som ska dela pa
ersittningen vilket innebér att natforetaget behdver ha information om alla
deldgare ocksé. Det kan dven finnas samfilligheter som berdrs, varav en
del kan vara outredda eller ha oklar deldgarsammansittning. Ytterligare en
aspekt dr att ledningar ofta samlokaliseras diar utrymmena &verlappar
varandra. Exempel 4r i nérheten av stationer. Med flera ledningar i bredd
med olika ersittningsvillkor blir det snabbt besvirligt att reda i
ersattningsvillkor 6ver tid.

Den kostnadsberdkning som redovisats hir baseras pa att den
periodiserade ersdttningen inte behdver riknas om vid varje utbetalning.
Om erséttningsmodellen i stillet &r sddan att ersdttningens storlek ska
uppdateras utifran nya fOrutséttningar liknande arrendeforhandlingar
kommer de administrativa kostnaderna att oka avsevért. I sadant fall
behover ocksd kostnadsbilden kompletteras med att den foreslagna
ersattningen kan dverklagas av bade markdgare och nitforetag, beroende
pa vem som beriiknar och faststiller ersittningen. Aven for markigare med
ménga fastigheter och manga intrang skulle administrationen 6ka med en
periodiserad erséttning.

Ledningsriitt och friagan om allframtidsupplételse

Att utbetalningsfragan kommit upp till diskussion beror delvis pa hur
andra markintrang behandlas och ersétts. Det finns exempel i annan
lagstiftning pa ersittning som betalas ut arsvis eller med annan periodicitet
som markégarna refererar till. Framfor allt &r det vindkraftens arrendeavtal
som markdgarna vill att intrangserséttningen ska ta efter. Arrende och



forsaljning/forvarv ér olika sétt att fa tillgang till mark. Formellt ar arrende
en form av nyttjanderétt till fast jord (mark eller vatten) som upplats
genom avtal och regleras i jordabalken. Arrende &r en sa kallad total
nyttjanderétt. Det betyder att arrendatorn i princip ska ha egen besittning
till arrendestéllet utan att behva samsas med andra. Utgangspunkten &r
att arrendatorn har samma besittning till arrendestillet som jorddgaren
hade innan upplételsen. Arrende ar ocksa tidsbegrinsat till maximalt 50 ar
och behdver sedan forhandlas om. For vindkraftverk tillimpas reglerna om
anldggningsarrende i 11 kap. jordabalken.

Fragan om periodiserad ersittning leder till fragan hur ledningsrétt ska
betraktas, dvs. om det dr att likna vid forsaljning eller vid arrende. Intrang
via ledningsrétt innebér att natforetaget tar over delar av de rattigheter som
markégaren tidigare hade dver marken och géller i obegrinsad tid medan
arrende dr tidsbegriansad. Ledningsritt skiljer sig fran nyttjanderétt pa flera
punkter. En viktig skillnad &r att ledningsritt géller i obegrinsad tid.”

I skattelagstiftningen jamstéller Skatteverket upplatelse av nyttjanderétt
eller servitutsrétt till fastighet pa obegrinsad tid med fastighetsavyttring.
Begreppet intrdng som anges i 4 kap. 1 § expropriationslagen ar i
skattemidssigt hénseende tva olika réttshandlingar. Den ena
rattshandlingen &r nédr del av en fastighet siljs, vilket skattemissigt
bendmns som en delavyttring av fastighet och utgor en fastighetsavyttring.
Den andra réttshandlingen innebdr att fastighetens é&gare uppléter
nyttjanderétt till en viss del av fastigheten for all framtid. Markégaren dger
da fortfarande den upplatna marken men nyttjandet disponeras av annan.
Skatteméssigt bendmns det som en allframtidsupplatelse med permanent
inskrinkning 1 forfoganderdtten och det behandlas som en
fastighetsavyttring.®

Skatteverket gor alltsd bedomningen att ledningsrétt dr att se som en
forsdljning av mark, och Skatteverket gor tolkningen att en
allframtidsupplatelse med permanent inskrankning i forfoganderitten
betraktas som forsiljning av mark. Lantméteriet drar i sin handbok om
ledningsrittslagen en liknande slutsats. Myndigheten ndmner att en
upplatelse exempelvis i skogsmark kan innebédra ett nira nog totalt
ianspraktagande av utrymmet, och att den skada som upplatelsen medfor
darfor ndrmast kan jaimforas med den skada som foljer av att marken helt
avstds.” Bide branchorganisationen Energiforetagen Sverige och Svenska
kraftndt har ocksa patalat att de anser att ledningsritt mer ar att se som
forsaljning av mark 4n arrende.

Nétforetagets Overtagande av delar av forfoganderitten Gver marken
innebér att markdgarens rddighet minskar i likhet med en forsédljning, med
skillnaden att markégaren kan fa tillbaka radigheten om elledningen rivs i
framtiden. Markdgaren ersdtts ocksd for den radighetsminskning som
intranget innebdr men inte for de radigheter som de har kvar. En
forséljning sker vid en viss tidpunkt och priset for varan betalas vid
forséljningstillféllet. Priset for varan utgar fran den information som finns
tillgénglig vid tillfdllet. Med information asyftas hdr all tillgénglig

7 Jimforelse mellan nyttjanderitt och ledningsritt | Lantméiteriet (lantmateriet.se) 2024-03-

¥ Beskattning av ersittningar for markintring m.m. | Rittslig viigledning | Skatteverket
2024-03-19.
° Lantméteriets handbok ledningsrittslagen s. 84.
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information som kan paverka marknadspriset. I fallet med fastigheter kan
det vara information om framtida exploateringsmojligheter. Eventuella
forvantningar om framtiden bor i likhet med annan information som kan
paverka priset vara inrdknade i det pris som betalas for varan. Information
som inte dr tillgdnglig vid forsdljningstillfillet kan foljaktligen inte
paverka forsdljningspriset. Det betyder att sdljaren inte kan komma flera
ar senare och kriva ersittning for en affarsmojlighet som den gick miste
om for att den inte ldngre dger marken. Vid en forséljning ersétts
markdgaren for vad som Overenskommits vid tidpunkten f{or
overenskommelsen, inte genom periodiserad ersittning.

Péslagstrappa

Ett annat forslag som kommit att diskuteras &r en modell dar
ersdttningsnivderna kan differentieras genom att infora olika paslag for
olika egenskaper som paverkar skadan av intranget. Forslaget ar inte nytt
utan diskuteras i Landeman (2022), som i sin tur inspirerades av Norell
(2007). Landeman argumenterar for att ett varierande péslag i manga fall
sannolikt kan uppnd en hdgre grad av &ndamaélsenlighet och en
resulterande  hogre samhillsnytta. Landeman  menar  att
markétkomsterséttningen blir mer adekvat i ett stdrre antal situationer
jamfort med om paslaget dr detsamma oavsett situation och radande
forutséttningar. Karakteristikor som skulle kunna ingd i trappan ar
exempelvis virderingsosdkerhet, tvingsmomentet som sadant, dgarens
individuella vérde, karaktidren pa édgaren (fysisk eller juridisk person),
karaktdren pa egendomen (personlig eller fungibel egendom), syfte med
markatkomst, karaktiren pa forvdarvaren och implicit erséttning,
dndamaélets “viktighet” och det allménna intressets magnitud och
reduktion av missndjeskostnader. Namnda karakteristikor ar pa inga satt
en uttdmmande lista utan exempel pad vad som skulle kunna ingé.

Modellen skulle ge mojlighet att ta storre hansyn till specifika
situationers forutsittningar och uppné en hogre grad av dndamélsenlighet.
Det finns dock flera utmaningar med modellen. Att anvinda modellen
skulle inledningsvis innebédra ett tidskrivande utvecklingsarbete med
ménga beslut om vilka karakteristikor som ska ingd, hur de ska virderas
och vilka markdgare som hor var. Den skulle ocksé innebédra mycket
administration for att hantera alla karakteristikor och sannolikt vara en
modell med mycket handpéldggning. Om varje paslag ska virderas separat
blir modellen dessutom komplex och svaranvdnd. Risken &r att
transparensen blir dalig och att det i forvédg blir svart att veta hur stor
erséttningen blir.

Vinstfordelning

Ledningsrittslagens ersittningsbestimmelser utgar fran expropriations-
lagen och bygger pd en skadeprincip, ndmligen att erséttningen ska
motsvara den ekonomiska skada som den som dr foremal for expropriation
lider. Pa s& sitt dr formogenhetsstillningen efter expropriationen



densamma som om den inte hade dgt rum. Vinstfordelning &r ndgot annat
an skadestand eller att markdgarens formdgenhetsstillning ska vara
oforandrad. Vinstférdelning som koncept innebar att markagaren far ta del
av den ekonomiska nytta som expropriatdren (nétforetaget) far av att
anvinda markdgarens mark. Ett av de ofta anforda argumenten for att
nagon form av vinstfordelning kan vara lamplig ar att markdgaren bor fa
ta del av vinsten om expropriatoren anvander marken for att generera vinst
i det egna foretaget. Under manga &r har det férekommit diskussioner om
att ndgon form av vinstfordelning ska kunna inf6ras i expropriationslagen
och dven ledningsrittslagen.

Vinstfordelning i annan lagstiftning

Lagstiftning om markatkomst finns i ett flertal lagar. Generellt sett ar
erséttningen vid markatkomstsituationer bestdmd for att kompensera den
ekonomiska skadan. Aven om ersittningsreglerna i expropriationslagen
bygger pa skadeprincipen finns i andra forfattningar bestimmelser om
ersittning som bygger pa delvis andra principer.'? Bland annat finns det i
fastighetsbildningslagen (1970:988) och anldggningslagen (1973:1149)
bestimmelser om att ersittning i vissa fall inte bara ska ersétta skadan utan
dessutom ska en vinstférdelning goras mellan markdgaren och den
exproprierande. Vinstfordelningssystemet regleras i 5 kap. fastighets-
bildningslagen och i 13 § anldggningslagen hinvisas i vissa fall till
fastighetsbildningslagen.

Bestammelserna i fastighetsbildningslagen har till syfte att dstadkomma
en effektivare fastighetsindelning, vilket forutsitts ta sig uttryck i hogre
fastighetsvdrden. Viardehdjningen, berérda fastigheters vérde efter
regleringen minus berdrda fastigheters virde fore regleringen, kallas i
fastighetsbildningslagen for batnad (nytta). Genom att minska bétnaden
med de gemensamma kostnaderna fir man regleringsforetagets vinst. Vad
som menas med “vinstfordelning” &r, ndgot forenklat, att den
fastighetsidgare som tvingas avtrdda egendom fér en tilliggserséttning
utdver erséttning for den ekonomiska skadan. Enligt fastighetsbildnings-
lagen sker vinstfordelningen med utgéngspunkt i skillnaden mellan den
tilltradande fastighetens vérdeokning och den avtrddande fastighetens
viardeminskning. Vinsten ska fordelas mellan parterna genom en
skilighetsbeddmning, vilken kan goras pa olika sitt.!!

Minerallagen (1991:45) 4r en annan lag med ersattningsbestimmelser
som gar utover skada. Enligt bestimmelserna i 7 kap. 7 § minerallagen ska
koncessionshavaren vid gruvbrytning betala en sérskild erséttning, sa
kallad mineralerséttning, till fastighetsdgare inom koncessionsomradet
och till staten. Ersittningen ska motsvara tva promille av det beréknade
véirdet av mingden brutet och uppfordrat koncessionsmineral under aret.
Av ersdttningen ska tre fjardedelar tillfalla fastighetsigarna och en
fjirdedel staten. Mineralersittningen faststills i efterskott for varje
kalenderar.

19 Historiskt har det ocksé funnits regelverk som ersatt markintrdng utover skadan. Exempel
ar 1845 ars expropriationsforordning, 1918 érs vattenlag samt 1902 ars ellag. Se SOU
2008:99 s. 99 ff for mer detaljer.

' For fordjupad diskussion om vinstfordelningsfall i FBL och AL se Sjédin (2016) s. 72 ff.
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Tidigare overviganden om vinstfordelning

Flera tidigare utredningar har pd olika sétt berdrt frdgan om
vinstfordelning i expropriationslagen och ledningsréttslagen. Nedan foljer
sammanfattningar av de senaste utredningarna.

Utredningen om ledningsritt (SOU 2004:7)

Utredningen hade i1 uppdrag att utreda behovet av att utvidga
ledningsrittslagens tillimpningsomréade till att omfatta andra slag av
ledningar dn de som tidigare angavs i lagen. Utredningen skulle dven
overvéga vilka principer som borde gélla nér erséttningen for nya slag av
upplatelser bestimdes. Under utredningsarbetet framkom starka 6nskemal
om generdsare ersittningsregler. Utredningen var i sig inte emot forhdjda
erséttningar i vissa situationer. Daremot kom utredningen fram till att det
var oldmpligt att inféra andra erséttningsprinciper enbart for det utvidgade
omradet. Enligt utredningen skulle sarldsningar for utvidgningsfallen leda
till grénsdragningsproblem och omotiverade skillnader mellan likartade
ledningsréttsupplatelser. Samtidigt ndmnde utredningen att en mer
overgripande Oversyn av ersittningsreglerna vid expropriation borde
goras. Utredningen anforde ocksé att den ansvarsforskjutning som de sett
i riktning mot marknadsdrivna aktorer med vinstintresse talade for att det
niarmare borde utredas om det vid tvangsvis markatkomst skulle utgad en
hogre erséttning vid dessa fall.

Expropriationsutredningen (SOU 2008:99)

Utifran slutsatserna i Utredningen om ledningsrétt (SOU 2004:7) tillsatte
regeringen en utredning om ersittning i expropriationslagen. I utredningen
ingick att undersoka hur bestimmelserna tillimpades i praktiken och att
bedoma om de ledde till rimliga resultat och var ldmpligt utformade. I ett
delbetiinkande'? konstaterade utredningen att andelen offentliga aktorer
under &ren hade minskat vésentligt. Undersokningen visade ocksa att
forandringar i samhillet, exempelvis avregleringen inom vissa omraden
och den tekniska utvecklingen, pa olika séitt hade paverkat
expropriationslagens ersittningsbestimmelser. Mot bakgrund av dessa
iakttagelser preciserades uppdraget. En del av det kompletterade
uppdraget bestod i att overvdga om det var mojligt och lampligt att i
expropriationslagen infora regler om nagon form av vinstfordelning
mellan fastighetsdgare och forvirvare.

I slutbetinkandet foreslog utredningen flera &tgérder.!® I friga om
vinstférdelning foreslog utredningen att erséttningen vid markatkomst for
sddana dndamal som bedrevs pa i huvudsak marknadsmaéssiga villkor
skulle innefatta en sdrskild &dndamalsrelaterad erséttningspost. Den

280U 2007:29 s. 137.

13 For att stirka dganderitten foreslog utredningen i slutbetinkandet att ersittningen, utéver
marknadsvirdet, skulle innefatta kompensation for fastighetens individuella vérde for
fastighetsdgaren. Detta genom ett schablontillagg pa 25 procent av marknadsvérdet (eller
marknadsvirdeminskningen). Vidare foreslogs att den s.k. presumtionsregeln skulle
upphévas och gillande den s.k. influensregeln att skador till f6ljd av dndamalet skulle
ersdttas fullt ut. Utredningen foreslog dven att det fulla marknadsviérdet skulle ersittas, aven
om detta virde hade okat till f6ljd av expropriationsdndamalet.



sarskilda ersittningen skulle bestimmas efter vad som var skaligt i det
enskilda fallet med hédnsyn till egendomens sérskilda vérde for
forvirvaren, vinstfordelning.'* Den sérskilda erséttningen skulle enligt
forslaget utgd utover det foreslagna schablontilldgget om 25 procent pa
marknadsvérdet.

Utredningen diskuterade ocksd avgransningen for vilka fall som ska
anses som vinstdrivande respektive icke-vinstdrivande, dvs. i vilka fall den
sarskilda erséttningen ska utga. Utredningen pekade inte ut i detalj vilka
andamadl eller typer av markférvirv som de ansdg som vinstdrivande.
Utredningen menade att detta maste avgoras utifrfin en slags
huvudsaklighetsprincip, didr beddmningen méste gdéras om den
exproprierande verksamheten i huvudsak sker pad marknadsmissiga villkor
eller har mer traditionell offentlig prigel.!® Utredningen exemplifierade
vad de menade troligtvis hor till vinstfordelningsfallen. Gillande
elledningar menade utredningen att lokal- och regionniat hor till
vinstfordelningsfallen medan transmissionsnétet inte hor dit.'¢

Utredningens forslag om vinstférdelning fick ett blandat mottagande i
remissen dér cirka hélften av remissinstanserna var positiva och hilften
negativa. | proposition som foregick 2010 ars ersattningsreform anférde
regeringen foljande om vinstfordelning.!”

Regeringen instimmer i den principiella grundtanken bakom
utredningens forslag. Erséttningen till fastighetsdgaren bor bestimmas
pa ett sdtt som &r réttvist — dven ur fastighetségarens perspektiv. Det
innebér att det dr onskvart att det vid ersdttningsbestdmningen kan tas
hédnsyn till om fastigheten &r avsedd att generera vinst i expropriandens
verksamhet. Avsikten dr att fastighetségaren i sadana fall ska kunna fa
del av expropriandens ekonomiska nytta av att anvénda fastigheten.

Regeringen gick inte vidare med forslag om vinstfordelning utan mot
bakgrund av remissinstansernas kritik beslutade regeringen att
komplettera underlaget géllande vinstférdelning genom att ge en utredning
i uppdrag att ytterligare utreda fragan.

Vinstfordelningsutredningen (SOU 2012:61)

Vinstfordelningsutredningen (SOU 2012:61) ar slutbetédnkandet i det
uppdrag som utredde vilka typer av tvangsingrepp som bor omfattas av
vinstfordelningsregler samt hur vinsten bor bestimmas och fordelas
mellan fastighetségare och forvérvare.

Utredningens forslag innebar att en vinstférdelande princip endast skulle
inforas i ledningsréttslagen. Vinstfordelning skulle inte heller omfatta alla
typer av ledningsritter, utan vara begrinsad till att enbart omfatta siddana

14 Forebilden till forslaget finns i fastighetsbildningslagens vinstfordelningsbestimmelser
dér det framgar att det vid erséttningens bestdmning ska tas skilig hénsyn till det sérskilda
vérde som egendomen har for den tilltrddande parten.

15 Uttrycket ”pa i huvudsak marknadsmissiga villkor” innebér enligt utredningen att det
visst kan finnas vissa restriktioner for verksamheten i frdga. For att vinstfordelning ska ske
bor dock huvudsaklighetsbeddmning visa att marknadsanknytningen 4r dominerande.

¢ SOU 2008:99 s. 205 ff.

17 Prop. 2009/10:162 s. 70.
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anldggningar som inréttats enligt 2 § andra stycket ledningsrittslagen, dvs.
anldggningar som egentligen inte &r en ledning, exempelvis telestationer,
master och vissa typer av byggnader.'® Det betyder att elledningar inte
ansdgs som vinstfordelningsfall i utredningen. '

Utgangspunkten i utredningens forslag var att det dr dndamalet med
ianspraktagandet och inte vem som star bakom det som har betydelse for
om det ska omfattas av vinstfordelning eller inte. For att avgriansa vilka
dndamal som skulle omfattas av forslaget foreslog utredningen att
vinstfordelning enbart skulle utgd for sérskilt angelégna fall dar
verksamheten bedrivs pa visentligen marknadsmaéssiga villkor. For att
vinstfordelning skulle vara aktuell ricker det inte med att forvérvaren ar
en kommersiell och vinstdrivande aktor, utan verksamheten ska
viasentligen vara av denna karaktér for att den skulle kunna klassas som
sdrskilt angeldgen och darmed hanforas till vinstférdelningsfallen.

Utredningen foreslog dven hur erséttningen skulle bestimmas. Forslaget
innebar att den forhoéjda ersdttningen inte direkt skulle vara relaterad till
den vinst som forvarvaren kan tdnkas gora i och med markatkomsten.
Anledningen var bland annat att vinsten skulle vara bade svar att berdkna
och relatera till det specifika markomradet. Utredningen foreslog i stdllet
att ersittningen skulle bestimmas efter vad parterna skulle ha kommit
overens om vid en normal, frivillig Overldtelse av markomrédet, dvs.
samma princip som fastighetsbildningslagens erséttningsbestimmelse. En
frivillig 6verenskommelse innebédr forsdljning dir erséttningen minst
uppgér till fastighetségarens reservationspris. En sddan princip innebér att
ersittningen kommer att omfatta en viss vinstandel. Utredningen
exemplifierade ocksa att en sddan ersittning kunde bestimmas via en
schablon motsvarande summan av tio ars arrende- eller hyresavgifter.?
Noterbart dr att forslag om forhdjd ersdttning for vissa typer av dndamal i
vinstfordelningsutredningen (SOU 2012:61) géar i motsatt riktning med
forslag i utredningen om ledningsriatt (SOU 2004:7). I SOU 2004:7
framfordes att sérlosningar for vissa typer av ledningsritter vore olamplig,
bland annat pd grund av omotiverade skillnader i erséttningshinseende
mellan liknande ledningsrittsupplatelser.

Vinstfordelning vid markintring med elledningar

I SOU 2007:29 undersoktes ersdttningsmal i fastighetsdomstolarna och
det noterades att andelen offentliga aktorer hade minskat vésentligt. Enligt
undersokningen var ndstan 80 procent av de ianspraktagande parterna
offentliga rittssubjekt pa 1970-talet. Ar 2005 var de flesta parter, drygt 65
procent, i stillet privata rittssubjekt. Aven undersdkningen av
forrattningar enligt ledningsréttslagen visade att andelen privata aktorer
hade ©kat.?! Slutsatsen som gjordes haller dven i dag, nimligen att
samhillsutvecklingen har lett till att antalet tvangsforfoganden dver mark
som genomfors av privata aktdrer vars verksamhet bedrivs med vinstsyfte

18 SOU 2012:61 s. 182 ff.
' SOU 2012:61 s. 179.
2'SOU 2012:61 s. 251.
21'SOU 2007:29 s. 137.



har okat. Det leder till frdgan hur detta paverkar markégares krav pa Bilaga

erséttning vid markintrng.

I intervjuer inom ramen for framtagandet av promemorian och i inspel
fran referensgruppen anser markégarna att det &r oréttvist att deras mark
ianspraktas av natforetag som sedan anvénder marken for att bedriva
verksamhet och gora afférer. Markégarna betraktar vinstférdelning i ndgon
form som ett rimligt alternativ for att kompensera for detta. Markégarna &r
tydliga med att de anser att nitforetagen som ianspriktar mark for att
bygga elledningar &r att se som kommersiella vinstdrivande foretag dven
om de ocksd ser att det finns tydliga samhéllsintressen med manga
elledningar.

Elnétsverksamhet bedrivs i Sverige som legala monopol. Verksamheten
kdnnetecknas av  hoga  fasta  kostnader och  avtagande
genomsnittskostnader, vilket innebér att det inte dr samhéllsekonomiskt
effektivt att flera elnétsforetag bygger ledningen for att konkurrera i
samma omraden.?? Nitforetag far dirfor monopol inom sitt omrade genom
att Energimarknadsinspektionen (Ei) beviljar nétforetagen nédtkoncession.
Med nitkoncessionen foljer bade réttigheter och skyldigheter.

Att nétforetagen bedriver monopolverksamhet inom sina geografiska
omraden innebir att det behdvs en reglering av deras verksamhet for att
sikerstdlla kundernas stillning och att nétforetagen inte utnyttjar sin
monopolstdllning.  Elnétsforetagens  intdktsramar  reglerar  vad
elnétsforetagen far ta ut i avgifter av sina kunder. Elnétsavgifterna ska
enligt elmarknadsdirektivet?> vara skiliga, objektiva och icke-
diskriminerande. Intéktsramen regleras i férhand och géller for fyra ar i
taget. Det dr Ei som ér tillsynsmyndighet 6ver elnatsforetag i Sverige. Ei:s
roll som tillsynsmyndighet innebér att de ar ansvariga for den reglering
som omgérdar elnitsverksamhet.

Att ndtverksamhet bedrivs som reglerade monopol innebér inte att
nitverksamhet bedrivs utan inslag av konkurrens. Det innebér inte heller
att nétforetagen inte bedriver kommersiell verksamhet. 1 frdga om
konkurrens finns det ingen direkt konkurrensutsatt marknad for
eloverforing. Anda finns viss konkurrens for nitforetagen. Solenergi och
batterilager blir for nirvarande allt billigare. Givet detta borjar enskilda
fastigheter sdvdl som sammanslagningar av fastigheter i form av
energigemenskaper oka sin sjilvstindighet vad giller energibehov. An si
lange ar det en marginell paverkan pa nitforetagen. Det finns till viss del
ocksd konkurrens i slutprodukten som spiller 6ver pa elnit. Elenergi
anvénds i olika former som input i uppvarmning av fastigheter. Alternativa
uppvarmningsmedier dr pellets och fjarrvirme.

Nétforetagen bedrivs som reglerade monopol men &r samtidigt
vinstdrivande och bedriver en kommersiell verksamhet. Intdktsramen ska
ticka kostnader for att bedriva elnétsverksamhet pa ett indamalsenligt och
effektivt sdtt under tillsynsperioden, tidcka avskrivningar och ge
elndtsforetaget en sddan avkastning pa kapitalbasen som behdvs for att i
konkurrens med alternativa placeringar med motsvarande risk fa tillgang

22 Stordriftsfordelarna innebdr att verksamheten 4r att betrakta som naturliga monopol. Fér
utforlig beskrivning av naturliga monopols egenskaper se exempelvis Carlton and Perloff
(1994).

2 Europaparlamentets och radets direktiv (EU) 2019/944 om gemensamma regler for den
inre marknaden for el och om &ndring av direktiv 2012/27/EU.
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till kapital for investeringar. Att néitforetagen bedriver vinstdrivande
verksamhet kan ocksa ses i dgarnas krav pa avkastning. Som exempel
har Svenska kraftnét krav att uppna en avkastning pa justerat eget kapital
efter skattemotsvarighet p& 4 procent under en konjunkturcykel.?*
Vattenfalls finansiella mal &r minst 8 procent avkastning pa sysselsatt
kapital®® och Ellevio tillimpade 6 procents rinta pa 1an frén aktiedigare
2022.%

Att nétforetagen har en intdktsreglering att forhélla sig till 4r i sig inget
tecken pa att de inte bedriver kommersiell och vinstdrivande verksambhet.
Som ndmnts finns en viss konkurrens, bade vad géller produkten och i att
attrahera kapital. For att bedriva en framgéngsrik elnétsverksamhet
behover foretaget vara konkurrenskraftigt, vilket innebér kommersiell
verksambhet. Intdktsregleringen sétter krav men ger ocksé forutsittningar
och mdjligheter for néatforetagen och deras &dgare att bedriva
ndtverksamhet. Samtidigt &r det inte frdga om en fri marknad som
natforetagen agerar pa. Det finns restriktioner som inte finns i branscher
med mer fri konkurrens. Det betyder att elnédtsverksamhet inte &r en
fullstdndig konkurrensutsatt bransch och att nétforetagen i huvudsak inte
bedriver marknadsmaéssig verksamhet eller bor ses som en bransch som
kinnetecknas av visentligt marknadsmissiga villkor. Aven om
nitverksamhet bedrivs av nitforetagen pad kommersiella grunder &r den
tjidinst som de levererar i form av eloverforing ndgot som har stor
samhillsnytta. Elndtsverksamhet och nitforetagen ar dock pa det stora hela
vinstdrivande foretag och de bedriver kommersiell verksamhet.

Kostnadsersittning for ombud och nedlagd tid vid
ledningsréttsforrattningar

En sak som diskuterats i tidigare litteratur och som kommit upp dven inom
ramen for framtagandet av denna promemoria &r erséttning for ombud.
Bakgrunden till ombudsdiskussionen ar det kunskapsunderldge som
manga markégare kénner att de befinner sig i gentemot nitforetagen. Nér
det kommer till privata markagare och mindre foretag med markintressen
ar de ofta ovana vid att hantera regelverket och processen. Det kan leda till
osédkerhet och en ovilja att séga ja till sadant som markédgarna inte riktigt
ar sdkra pd vad det innebdr. Genom att ersdtta markdgarna for
ombudskostnader skulle kunskapsldget kunna utjimnas och acceptansen
oka. Storre markédgare har inte samma problem i och med att de dr mer
vana vid regelverk och processer. Alla markégare oavsett storlek kommer
dock att 1dgga ner egen tid pa processen och att férsta vad intrdnget innebéar
for dem. En av utgangspunkterna for tvangsméssiga ingrepp i dganderéitten
ar att markdgare ska ersittas for intranget i deras dganderitt.

24 https://www.svk.se/om-oss/finansiell-information/ 2024-03-22.
2 Mél och utfall - Vattenfall 2024-03-22.
26 8.-framtidens-elnat_sve.pdf (ellevio.se) 2024-06-05.
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Ersittning for ombud vid ledningsrittsforriattningar har
utretts tidigare

Fragan om erséttning for ombud har utretts tidigare och flera forslag har i
olika sammanhang lamnats om att infora sé kallad kostnadsersattning vid
ledningsréttsforrattningar. Inget av forslagen har genomforts. Nedan foljer
en kort ssmmanfattning av tidigare utredningar.?’

Forslagen i Fastighetsbildningsutredningens delbetdnkande Fastighets-
bildning (SOU 1983:38) och Lantmiteriverkets rapport 1988:28 togs upp
av regeringen i Andringar i fastighetsbildningslagen m.m. (prop.
1991/92:127). Rapporternas forslag om erséttning for ombudskostnader
genomfordes inte, bland annat med hinvisning till att det inte var lampligt
att ge forrattningsforfarandet en annan karaktir dn det dittills hade haft.
Lantméteriverket och Naturvardsverket limnade i en gemensam rapport ar
2000 forslag om en ny forrattningsform — naturskyddsforréttning — for
genomforande av omradesskydd enligt 7 kap. miljobalken. Enligt forslaget
skulle sakdgarna vid en sddan fOrrdttning ha rétt till ersdttning for
nddvindiga kostnader fér ombud och egen utredning. Forslaget byggde i
vésentliga delar pa Lantmaéteriverkets rapport fran 1988. Rapporten
remitterades under 2001.

I Ledningsréttsutredningen (SOU 2004:7) utreddes ocksa fragan om
kostnadsersittning. Utredningen kom fram till att ersittning for sakdgares
kostnader for ombud eller bitrdde eller for egen utredning som varit
nodvéndiga for att ta till vara sakdgarens rétt vid forrdttningen skulle inga
i forrittningskostnaderna vid en forréttning enligt ledningsrittslagen.
Motiveringen var att niarvaron av ombud eller bitrdde skulle frimja ett
battre forhandlingsklimat mellan parterna och diarmed kunna leda till en
handlaggning som uppfattas som mer réttssiker. Utredningen foreslog ett
tilldgg i 27 § ledningsréttslagen som innebar att sakédgare skulle kunna fa
ersittning for kostnader for ombud eller bitrdde eller for egen utredning
vid fOrrittningen. Lantméteriet skulle avgora fragan fall for fall.
Utredningens forslag om ombud ledde inte till dtgérder fran regeringen.

I utredningen om nya ersittningsbestdimmelser i expropriationslagen
(SOU 2008:99) foreslogs att Lantmateriet i vissa fall ska kunna besluta att
alagga forvérvaren att i viss utstrdckning betala erséttning till berdrda
sakdgare for deras kostnader for ombud och bitrdde, for egen utredning
och for egen instillelse vid forrdttningssammantrade. Forslaget ndmndes i
prop. 2009/10:162.

Varfor kostnader for ombud och egen tid inte ersétts

Markintrang innebédr kostnader for markdgaren pa olika sitt. Enligt
ledningsrittslagen och expropriationslagen ersétts marknadsvirdes-
minskningen och ovriga skador. Vid ledningsrittsforrattningar hos
Lantmiteriet &r det néitforetaget som svarar for forrattningskostnaderna.
Sakédgarna har dock inte rétt till erséttning for egna kostnader. Detta skiljer
sig mot nér frdgor om marktillgang provas i domstol dir utgdngspunkten
ar att sakdgare, som avstar mark eller réttighet, har rétt till erséttning av
motparten for sina egna kostnader. Det betyder att om markédgare

7 For en mer utforlig beskrivning av forslagen se SOU 2008:99 kapitel 12.
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overklagar ett ledningsrattsbeslut till mark- och miljddomstolen har denne
ratt till ersdttning for kostnader for bland annat ombud och for egen
utredning.

Att en markégare vid en lantméteriforrédttning inte har rétt till ersittning
for egna kostnader har diskuterats sedan de berdrda lagarna tradde i kraft
for drygt femtio ar sedan. Skillnaderna i markéagares rétt till erséttning for
kostnader har historiskt motiverats av olika saker. Ett motiv ar att
forfarandena skiljer sig 4t mellan domstolsprovning och en
lantméteriforrattning. Lantméteriets fOrrdttning 4r en sd kallad
officialprovning, vilket innebdr att myndigheten &r den som driver
utredningen men har ocksé att hjélpa sakégare med rad och upplysningar.
Det innebédr att det dr Lantmiteriets ansvar att ex officio gora de
utredningar som behovs for att kunna ta stillning till yrkandena och for att
belysa olika handlingsalternativ vid forrdttningen. Nir fragor om
markéatkomst och ersdttning avgérs genom ett domstolsforfarande vid
allmdn domstol vilar didremot ansvaret for processforingen och
utredningen helt pa parterna. Vid en lantméteriforréttning ar det inte heller
mojligt med forhor under sanningsforsékran. Likasa saknas mdjlighet att
tvinga fram skriftliga bevis, och Lantmiteriet kan inte heller tvinga fram
personlig instéllelse av en sakégare.

I Andringar i fastighetsbildningslagen m.m. (prop. 1991/92:127 s. 48)
star det:

Att en sakédgare vid en forrédttning — till skillnad mot vad som géller vid
ett domstolsforfarande  enligt plan- och bygglagen och
expropriationslagen — inte dr berédttigad till ersittning for egna kostnader
sammanhdnger med forrdttningsforfarandets sdrskilda karaktér.
Forfarandet skiljer sig i avgorande hdnseenden fran vad som géller vid
domstol. Medan ansvaret for processforingen och utredningen i en
rattegang helt vilar pa parterna, priglas forrattningsforfarandet av
fastighetsbildningsmyndighetens ~ skyldighet till officialprovning.
Fastighetsbildningsmyndigheten har salunda till uppgift att aktivt verka
for utredningen, om nddvindigt med hjilp av sakkunniga. Till
myndighetens uppgifter hor dven att — i en omfattning som saknar
motsvarighet i domstolsprocessen — bistd sakdgarna med rdd och
upplysningar. Vidare ar mojligheterna att forebringa utredning
visentligt olika i de bada typerna av forfarande. Vid en forrittning kan
det inte forekomma ndgon muntlig bevisning. Vidare kan personlig
instéllelse inte &laggas och editionsforeldggande inte meddelas.

Av forarbetena till fastighetsbildningslagen framgar att huvudskalet till att
det saknas mojlighet att besluta om ersdttning till sakdgare for
utredningskostnader &r att forrdttningsforfarandet ger Lantméteriet en
aktiv processledande uppgift och en informationsskyldighet gentemot
sakdgarna, vilket ska innebéra att dessa i normalfallet ska kunna utfora sin
talan utan juridiskt bitrdde eller annan expertmedverkan. Samma synsétt i
frdga om sakégares ritt till kostnadsersdttning vid forrédttning har ocksé
legat bakom franvaron av sddan ritt vid forrdttningar enligt
anldggningslagen och ledningsrittslagen.



Ersittning for ombudskostnader vid markintriang med
elledningar

Den kritik som har framforts mot den géllande ordningen kan
sammanfattas med att sakégarna inte alltid &r jambordiga nir det géller
forutséttningarna att ta till vara de egna intressena, och att denna obalans
inte i tillricklig hog grad uppvigs av Lantmaiteriets utredningsplikt. I
verkligheten = genomfors flertalet fOrrdttningar utan  sérskilda
komplikationer och normalt godtar parterna ledningsréttsbeslutet utan
overklagan. I manga fall bor det sannolikt gd att konstatera att
Lantmateriets informations- och utredningsskyldighet gentemot sakdgarna
fungerar tillfredsstédllande och att behovet av juridiskt bitrdde eller annan
expertmedverkan ér begrinsad.

Natforetagen har 1 ménga fall betydligt storre resurser och har vana av
lantméteriforrdttningar pa ett annat sitt dn enskilda markégare. Vid
forrattningar diar néitforetagens motpart dr exempelvis ett storre
skogsforetag finns inte nigon kunskapsojimlikhet. Aven om
Lantméteriets officialutredningsskyldighet normalt far anses fungera vél
ar det mojligt att enskilda fastighetségare i vissa situationer kan kénna sig
underlédgsna i forhéllande till det mer resursstarka nitforetaget.

Det bor sdgas att det redan 1 dag finns inslag av ombud i
ersittningsfrigan.?® Det forekommer dven att vissa forvirvare frivilligt
ersitter fastighetsdgarna for deras ombudskostnader vid frivilliga
forhandlingar.? Detta tyder pa att #ven nitforetagen i manga fall
vardesitter att ett ombud finns med i bilden.

Ersiittning for egen utredning och nedlagd tid vid
markintriang med elledningar

Om en markégares fastighet dr aktuell for att husera en ny ledning innebér
det att markdgaren kommer att involveras i nétforetagets process att sdka
nitkoncession for ledningen. For markdgarens del kraver detta tid for
inldsning avseende eventuellt intrang, forhandlingar och tid ute i
markerna. Markégarna kommer att komma i kontakt med nétforetagen vid
flera tillfallen under processen, bland annat i samradsprocessen, dir
markégaren har mdjlighet att kommentera forslagen utifréan sitt perspektiv,
och vid forhandlingar om ersdttning for markintranget. Om markégaren
inte kommer Overens med natforetaget om ettt frivilligt
markupplatelseavtal tillkommer lantmaéteriforrattningen som leder till att
nétforetaget erhaller ledningsritt. Markédgaren har dessutom mdjlighet att
overklaga nétkoncessionen i forsta laget och ledningsrétten i andra laget.
Hur mycket tid en markdgare lagger i den ovan beskrivna processen
kommer att variera mellan olika markégare. Privatpersoner som séllan ar

2 Exempelvis LRF bistér i dag sina medlemmar pa olika sitt i markdtkomstfragor. LRF
bidrar med i forsta hand med juridisk vagledning och foretrdder sdllan markégare i
Lantmdteriets forréttning. Intervju LRF-representant 6 december 2023.

21 Svenska kraftnits erbjudande om frivilligavtal ingér ersittning for ombud i
markforhandlingen. Syftet ar att hjélpa att 14sa och forsté foljderna av de frivilliga avtalen
och ersattningserbjudandena. Ombudskostnader | Svenska kraftnit (svk.se).
Energiforetagen Sverige har i sin rekommendation en text om att det &r méjligt att erbjuda
ersittning for ombud.
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i situationen kan behova ldgga ner mer tid 4n en juridisk person som har
personal som é&r utbildade pé att hantera liknande fradgor. Engagemanget
beror ocksd pd hur stort intranget dr. Om intrdnget handlar om en
begrinsad stricka pa en del av fastigheten dér den inte paverkar
markdgarens verksamhet ndmnvért kommer markégaren i normalfallet
inte att 14gga ner lika mycket tid. I det andra extremfallet dér intranget &r
betydande och markégarens verksamhet paverkas substantiellt kommer
markégaren i normalfallet att l4gga ner mycket tid pa forrédttningen.
Sammantaget dr det svart att gora en generell bedomning av hur mycket
tid en markédgare ladgger ner pd processen. Ludvig & Co (2023)
kommenterar erséttningsmodellen for intrang vid elledningar. I sin analys
beréknar de att tidsatgdngen uppgar till minst 30 timmar for en markégare
att vara aktiv i hela processen fran samrad i koncessionsprocessen till
slutméte i ledningsrittsforrdttningen. Den kalkylen innehaller ddrmed
dven tidsatgang som inte &r aktuell att ersitta i ledningsréttsforrattningen.
Hur fordelningen mellan koncession och ledningsrétt ser ut sdger deras
rapporten ingenting om.

Nér det géller utredningar dr behovet for den enskilde sakigaren
begriansat. Lantméteriets utredningsplikt 4 en av grundpelarna i
forrattningsforfarandet. Om en sakégare efterfragar en viss utredning och
Lantméteriet anser den nddvindig for ett fullgott beslutsunderlag bor
utredningen utforas av Lantmiteriet. Nagot annorlunda ar det vid fragor
om si kallad annan ersittning, dvs. ersittning for personliga skador som
inte paverkar den berdrda fastighetens virde. Om det krivs ett sddant
beslutsunderlag som ror sakédgarens affarsrorelse eller andra personliga
forhallanden &r det som regel motiverat att sakdgaren bidrar med viss egen
utredning. Lantméteriet har dd mojlighet att utse en sakédgare som
utredningsman och ersétta sakégaren for arbetstid.

Begreppet nedlagd tid kan dock ses bredare dn utredningskostnader och
exempelvis innehdlla tid ute i falt for att diskutera ledningsdragning,
stolpars placering eller var nigonstans péd fastigheten som det dr mest
lampligt att kora med maskiner ut till byggplatsen. Nedlagd tid innehéller
dven tid att ldsa och forsta ersittningsforslag fran Lantméteriet.

Det gér att se pa erséttning for egen tid pé olika sétt. Att tid 14ggs ner ar
det inget tvivel om. A ena sidan gér det att argumentera for att det &r rimligt
att den som utsétts for markintrang genom ledningsrétt inte ska behdva
godta ndgra egna kostnader for att markavstaendet ska kunna genomforas.
Markintranget ar inte initierat av markdgaren och det finns darfor
anledning att dennes kostnader ersitts. A andra sidan kan det ses som
naturligt att den som dger en fastighet har ett visst eget ansvar, till exempel
att ta sig tid att deklarera, att ansoka om bygglov och dispenser eller att
samrdda med myndigheter. Det skulle i sddana fall kunna tala for att
nedlagd egen tid fér tilas utan sirskild ersittning.

Okat schablonpaslag

Ar 2010 introducerades ett tilligg om 25 procent i 4kap. 1 §
expropriationslagen.  Regeringens  allmidnna  utglngspunkt  for



lagindringen 2010 var att dganderitten behdvde stirkas.3® Regeringen
menade att intrdngets ingripande karaktir i dganderétten i hogre grad
behdvde avspeglas 1  avvdgningen mellan expropriandens,
fastighetsdgarens och det allménnas intressen vid erséttningens
bestdmning. Den ersittning som uppgar till fastighetens marknadsvirde
eller marknadsviardeminskning ansdgs inte vara en tillricklig
kompensation med hénsyn till de ingripande konsekvenser (tvang) som en
expropriation har for fastighetsigaren. Regeringen menade att storre
hénsyn bor tas till den ersittning som fastighetsdgaren skulle ha fatt vid en
forsaljning eller upplételse pa den 6ppna marknaden av den mark som tas
i ansprak, och tvangsvisa ianspraktaganden av mark bor séledes goras pa
mer marknadsméssiga villkor.

Regeringens forslag med ett procentuellt péslag var avsett att ge
fastighetsdgaren ersdttning som motsvarar det sd kallade individuella
vardet. Med begreppet individuellt virde menas i forarbetena 2010 ars
andring det pris till vilket fastighetsdgaren &dr beredd att frivilligt silja
fastigheten utan hot om expropriation. Regeringen konstaterade att detta
varde regelmissigt torde vara hdgre 4n marknadsvérdet. Som motiv ndmns
dven i forarbetena den virderingsosdkerhet som finns i expropriationsmal.
I forarbetena konstateras att det alltid ligger ett visst matt av osékerhet i de
bedomningar av marknadsvérdet som gors vid intrang, vilket i forarbetena
anses vara ndgot som inte bor ga ut dver den som tvingas avstéd sin mark.

I forarbetena till 2010 ars dndring i expropriationslagen nimns dessutom
att de fordndringar som skett i samhillet innebdr att synen pa
fastighetsdgarnas stillning behovde omprovas. Det allménna dr aktor i
mindre utstrackning an tidigare i de sammanhang dér ianspraktagande av
mark med tvang blir aktuellt. Grundtanken med expropriation och
liknande atgirder kvarstar, ndmligen att olika angeldgna samhallsintressen
ska tillgodoses. Det finns emellertid i okad utstrickning privata
vinstintressen bakom expropriationsforetagen vilket behdver adresseras i
intrdngserséttningen.’!

I forarbetena till 2010 &rs dndring i expropriationslagen argumenterades
varfor det var lampligt att anvinda en schablonerséttning och inte dka
ersittningen genom andra berikningar.3? Regeringen menade i forarbetena
till 2010 ars &ndring att malet var att ersittningen béttre ska ersitta
markigarens individuella vérde.** Fragan ér d& hur en erséttningsregel for
individuella virden bést utformas. Ett forsta konstaterande som gjordes dr
att individuella vérden till sin karaktér dr sadana att de inte later sig métas.
Den enskilde fastighetsdgaren har sannolikt en uppfattning om det pris
som den skulle begéra for sin mark vid en frivillig férséljning, men det &r
bara markdgaren som vet det priset. Det &r darfor omojligt for utomstaende
att veta detta pris och ddrmed inte mdjligt att lagga det till grund for ett
beslut i ett erséttningsdrende. Slutsatsen blir att eftersom vérdet i fraga inte
objektivt kan médtas maste det bestimmas pa nagot annat sitt. P4 samma
satt 4r det bara kdparen sjidlv som vet hur mycket denne ar villiga att betala
for en fastighet.

30 Prop. 2009/10:162 s. 47.

31 Prop 2009/10:162 s. 47-48.

32.SOU 2008:99 samt prop. 2009/10:162.
33 Prop. 2009/10:162 s. 66.
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I litteraturen diskuteras reservationspriset som det lédgsta priset en siljare
skulle vara villig att under frivilliga former sélja sin fastighet. Lars
Werin (1978) konstaterar att om markégarnas reservationspriser skulle
komma pé tal som riktlinje for expropriationsersittning hade “mycket
svara” praktiska och tekniska problem uppstatt vid berdkningen. Werin
menar att det méste anses vara omdjligt av rent praktiska skl att stilla upp
en regel som gar ut pa att erséttningen ska motsvara reservationspriset. Om
andra skil, till exempel réttviseskél, skulle tala mycket starkt for
reservationspriset méste det forsoka skapas en regel som leder till att
ersdttningarna genomsnittligt sett hamnar sa néra reservationspriserna som
mojligt och som samtidigt ar praktiskt genomforbar. En tinkbar sédan
regel dr att erséttningen sker efter marknadsvirdet plus ett standardtilligg
om visst procenttal. Ett annat alternativ dr att gora en individuell
bedémning av reservationspriset vid varje tillféille, vilket skulle ge
mojlighet att anpassa erséttningsnivan till det enskilda fallet, men det
grundldggande problemet med ométbarheten hade kvarstatt. Sammantaget
beddmdes infér 2010 &rs dndring i expropriationslagen att den enda
praktiskt genomforbara 16sningen var en schablonregel.

Reservationspris och ersittning

Inférandet av schablonpéslaget 2010 motiverades bland annat av att
tvangsvisa intrdng bor gdéras pad mer marknadsmaéssiga villkor. I
forarbetena ndmndes att ersittningen bor narma sig vad markégaren skulle
kunna ténka sig sélja sin fastighet for frivilligt, s& kallade individuella
varden. Begreppet individuellt véirde dr en delmingd av vad som brukar
bendmnas reservationspris. Begreppet reservationspris anviandes redan pa
1970-talet av Werin nidr han diskuterade expropriationsersittning.3*
Reservationspriset dr det ldgsta pris som en fastighetsdgare skulle silja
fastigheten for vid en frivillig férséljning, utan hot om expropriation.3® Det
kan ses som att vid en friga om forsiljning véljer en dgare att behalla,
“reservera”, fastigheten for eget bruk om priset inte uppgar till minst
fastighetsdgarens reservationspris. Med andra ord kan sédgas att
reservationspriset dr dgarens egen subjektiva bedémning av fastighetens
varde. Vidare gar det att argumentera for att marknadsvérdena bestar av
de lagsta reservationspriserna (det dr de som vérderar sin mark ldgst som
séljer) och att reservationspriset darfor alltid &r hdgre dn marknadsvérdet.
Detta leder till slutsatsen att en erséttning som bestdms till marknadsvérdet
innebédr att markdgaren upplever sig vara i en sdmre situation &n
utgangsldget. Nar markégaren inte fér sitt reservationspris blir markégaren
inte helt kompenserad.*® Liknande tankegingar finns i forarbetena till
2010 ars lagéndring déar dnskemaélet var att ersittningen skulle ndrma sig
priset vid frivillig forséljning. Vid frivillig forséljning kommer slutpriset
att hamna ndgonstans mellan kopare och séljares reservationspriser. Vilket
priset slutligen blir beror bland annat pé parternas forhandlingsstyrka.

3 Werin (1978).

35 At andra hallet giller att reservationspriset 4r det hdgsta pris en kopare skulle betala for
en fastighet om den inte hade tvangsatgérder att tillga.

36 Kalbro och Sjédin (1993) s. 17.



Beskrivningen av reservationspriset kan ur ett ersittningsperspektiv for
markintrang ségas innehélla flera delar. Enligt Norell (2007) bestar
reservationspriset av fyra delar:?’

1. Foérmoégenhetsminskning: Denna post innefattar i princip de
skador som ér ersdttningsgilla i dag, dvs. marknadsvirde och
ovriga ekonomiska skador (inkomstbortfall och utgifter
orsakade av expropriationen). I detta belopp ingar vissa sa
kallade transaktionskostnader, till exempel ersittningsgilla
flyttningskostnader. Det 25-procentiga schablonpéslaget ingér
inte i denna post och inte heller nedan redovisade poster.

2. I dag e ersittningsgilla transaktionskostnader:
Fastighetsdgaren kan drabbas av ekonomiska skador (utgifter
eller inkomstbortfall) som inte ar erséttningsgilla i dag men
som paverkar fastighetsdgarens ekonomiska situation. De kan
exempelvis orsakas av besvir i samband med markatkomsten,
vilket kan leda till bland annat utgifter for nedlagd tid vid
kontakter med markforvarvaren samt utgifter och inkomst-
bortfall i samband med instdllelse vid domstol eller
lantmaéteriforrattning eller dylikt.

3. Individuellt virde: Till denna post hdnfors den forlust som
fastighetsdgaren sjilv, efter egen vérdering, upplever sig
drabbas av utdver vad som ingér i de tva foregdende posterna.
Det individuella virdet &r oberoende av &dndamélet med
markitkomsten och vem som é&r forvirvare. Hit rdknas
affektionsvirden knutna till fastigheten®®. Aven andra
individuella vidrden ingér, exempelvis kompensation for
krankning av &dganderitten, psykiskt lidande och sa kallade
frustrationsskador®.

4. Andamilsberoende kompensation: Denna post innefattar
ersittning utdver vad som markforlusten i1 sig kan sédgas
uppskattas till av fastighetsigaren. Andamalet med forvirvet
kan ha betydelse for reservationsprisets storlek. Det kan alltsa
vara skillnad mellan avstdende av mark for till exempel ett
sjukhus, en kraftledning eller en 3G-mast.*’ Eftersom det dr den
enskilde som sjélv avgor efter vilka bevekelsegrunder och hur
mycket kompensation denne vill ha for att avsta marken &r det
omdjligt for utomstédende att avgora beloppets storlek i1 det
enskilda fallet. Markégaren kan tdnkas vdga in allméanintresset,
vem som ar forvirvare, vad fastigheten ska anvéndas till,
skriverier i media eller dylikt. Aven en vinstandel kan ingd, om

37 Se Norell (2007) for en mer ingdende beskrivning.

38 Med affektionsvirde menas virde av icke-ekonomisk natur som ett foremal, frimst av
kanslomassiga skal, har for i forsta hand dgaren personligen. Affektionsvirde kan
exempelvis bero pa att en fastighet har gatt i arv i flera generationer.

3 Med frustrationsskador menas att fastighetséigaren inte kan dra nytta av kostnader som
lagts ner pa fastigheten. Exempelvis kostnaden for en ny exklusiv tradgard eller ett
exklusivt kok i en villa i en utflyttningskommun kanske inte slar igenom i marknadsvérdet
och anses dérfor inte vara ersittningsgill. Detta kan framsti som stotande frdn markdgarens
synvinkel.

40 Studier av vinstfordelning ger stod till att exproprianden och syftet har betydelse for
markégaren. Lds mer i Sjodin m.fl. (2016) s. 163 ff.
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det antas att fastighetségaren téinker i termer av att den vill ha
en del av markforvérvarens vinst.

Norell (2007) diskuterar ocksé erséttningens reparativa effekt, ndmligen
att erséttningen ska ldmna markédgaren skadelds. 1 korthet bestdms
intrangsersdttningen av  marknadsvardet och  marknadsvirdes-
minskningen. Marknadsvirdet &r inte vad slutpriset vid forsdljning blir
utan ett statistiskt matt, dvs. det mest troliga priset om fastigheten skulle
sélts nu. I en normalfdrdelningskurva representeras marknadsvérdet av det
virde som dr mest frekvent, 1 mitten av kurvan. Att det ar ett statistiskt
matt innebér att det inte &r sdkert att ersdttningen kommer att ersitta
markégaren sé att denne kan kopa en erséttningsfastighet. Orsaken ar att
det faktiska priset for en likvérdig erséttningsfastighet bade kan bli hogre
och ldgre. Det innebér att valet av ersdttningsniva till marknadsvirde
lamnar en relativt stor risk pd markdgaren. Detta kan enligt Norell ses som
en post som kan erséttas i reservationspriset, ndrmare bestdmt inom i dag
icke-ersittningsgilla transaktionskostnader. Detta géller i &n hogre grad for
ledningsrittsintrang, eftersom det &r svart, ofta praktiskt omdjligt, att
skaffa sig erséttningsrattigheter 1 annan mark som motsvarar intranget i
den egna dganderétten.

Marknadsmaissigt pris och reservationspriser

I SOU 2012:61 ndmns att det 25-procentiga paslaget fir anses ersitta
individuellt vdrde. Dar ndmns ocksd att schablonpaslaget fir anses
kompensera for tidigare icke-erséttningsgilla transaktionskostnader och
minimera risken for att fastighetsigarens ska drabbas av
varderingsosikerheten. SOU 2012:61 konstaterar att det 25-procentiga
paslaget far anses inte innehalla vinstfordelning.

Béde i prop. 2009/10:162 och SOU 2012:61 talas om att ersitta det
individuella vdrdet. Det individuella vardet ar en del av reservationspriset.
Reservationspriset dr i sin tur det lagsta pris en fastighetsdgare skulle
godkénna vid en frivillig forséljning. En frivillig forsdljning innebér att
bade markégaren och koparen dr ndjda med priset. Att efterstrava detta
pris dven vid markintrang diskuteras i bade prop. 2009/10:162 och SOU
2012:61, men eftersom inte alla delar i reservationspriset ersitts ar det
troligt att erséttningen vid markintrdng i méanga fall 4r ldgre 4n det pris som
fastighetségaren skulle accepterat vid frivilligforséljning.

Marknadsmiissig prissittning av fastigheter

Vinstfordelningen som diskuteras i reservationsprisets komponent
dndamalsenlig komponent kan exemplifieras ur ett forsiljningsperspektiv.
For att en forsdljning ska kunna ske behover kdparen och siljarens
varderingar skilja sig at, dvs. koparen maste vardera objektet hogre.
Sdljarens vérde dr det l4gsta pris som den kan tdnka sig att sélja for
frivilligt. Séljaren vill dock normalt erhdlla en ersittning som helst ar
hogre én det lagsta priset. Det gar darfor att argumentera for att skillnaden
mellan det ldgsta beloppet och den faktiska forsdljningssumman utgor
sdljarens upplevda vinst. Med det synséttet finns inte mojligheten till
upplevd vinst vid markintrang och expropriationsersittning. Om



ersittning vid ledningsritt ska ndrma sig ersattning vid frivillig forsaljning
behdver ddrmed komponenten dndamalsenlig komponent inkluderas i
erséttningen.

Hojt schablonpaslag vid markintrang med elledningar

Landeman (2022) argumenterar for att det kan finnas fler komponenter
som borde kunna inga i erséttningen for markintrdng 4n de som finns med
idag. Syfte med markatkomsten ndmns inte bara av Landeman (2022) utan
det ndmns dven av Norell (2007) i hans diskussion om erséttning till
reservationspriset. Argumenten &r att markégare har olika ersittningskrav
beroende pad vem och till vad marken upplits. Omfordelning av en
markdgares mark till kommersiella bolag upplevs ofta som oréttvisa
oavsett vilka nyttor som transfereras tillbaka till samhallet. I korthet
beskriver Landeman att markégarnas erséttningskrav kan bero pa hur
viktigt de varderar anledningen bakom att intrdnget gors. Exempelvis kan
ett sjukhus anses vara viktigare &n en fabrik, vilket innebér att markdgaren
har lagre ersittningskrav om marken upplats for att bygga ett sjukhus.

Ett argument som ofta lyfts i diskussionen om ersittning vid
markintrdng &r att samhéllet har forédndrats. Markdgarna menar att
ersittningen bor innehalla en del av siljarens vinst. Detta kopplar ocksé
till reservationsprisets fjairde komponent &ndamalsberoende komponent.

Markagarnas upplevelse i stort dr att de néatforetag som gor
markintrdngen dr kommersiella foretag som bygger elledningar pa deras
mark for sin egen verksamhets vinning till priset av negativ paverkan pa
markagarens verksamhet. Markdgarna ser att elndten Gver lag ar till nytta
for samhillet men intranget innebér fortfarande att ndgon annan tar deras
mark i ansprék for sin sak och dérfor bor betala ett mer marknadsbaserat
pris for marktillgdngen. Att nitforetagen bedriver kommersiell
verksamhet bor det inte vara nagot tvivel om. De &r visserligen inte
konkurrensutsatta pd samma sétt som foretag som verkar pd Oppna
marknader men den intéktsramsreglering som nétforetagen verkar under
ar uppbyggd sé att natféretagen far gd med vinst och ska kunna attrahera
kapital i konkurrens med andra verksamheter med liknande risk.

Bonde skriver i sitt sérskilda yttrande i SOU 2012:61:

Lagstiftningen 1 Sverige rérande elnédtverksamhet aldgger ingen att
bedriva sddan verksamhet. Det sker sdlunda pa frivillig grund. Om man
déremot viljer att bedriva elndtverksamhet dr man skyldig att iaktta vissa
spelregler. Det fordras koncession, linjekoncession for stamndt och
regionnédt och omradeskoncession for lokalnédt. Koncessionen medfor
monopol for koncessionshavaren inom det omrdde lokaliseringen av
elnitet skall ske. For att bl.a. motverka att monopolisten missbrukar sin
stallning géiller for samtliga koncessionspliktiga elledningar att de star
under tillsyn av Energimarknadsinspektionen. Denna tillsyn omfattar
bl.a. frigor om de avgifter nitforetagen fér ta ut.

Det kan salunda konstateras att det for elndtsverksamhet finns en viss
prisreglering. Denna reglering ar dock sé begrinsad att elnétsforetagen
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av denna anledning inte skulle vara att betrakta som en kommersiell
aktor. Ett elnétsforetag far sdlunda mycket vil g med vinst.

Nér prop. 2009/10:162 anger vérderingsosékerhet som ett av flera motiv
for det 25-procentiga péslaget ndmns inte néagra siffror péd
vérderingsosédkerhetens storlek. Eftersom det totala péslaget &r 25 procent
och ska kompensera for fler komponenter &r den i alla fall under 25
procent. Det kan konstateras att all fastighetsvirdering &r forknippad med
viss osdkerhet. Hur sdker en beddmning av sannolikt pris dr nir en
ortsprismetod anvinds beror pa hur manga relevanta jamfoérelseobjekt som
finns och hur stor spridning det &r i de observerade relationerna,
exempelvis spridning i priser per kvadratmeter eller bedomda
direktavkastningar.*! Ju firre forsiljningar som genomforts av liknande
fastigheter, desto svarare blir det att gora en rittvis véardering. Till saken
hor ocksaé att det inte gar att kontrollera att vardet blir rétt eftersom det ar
en beddmningsfraga.

Studier har i olika sammanhang genomforts vad géller osdkerhet vid
vardering av fastigheter. Det finns bade studier av karaktdren “valuation
variation” (olika fastighetsvirderare far virdera samma fastighet) och
”valuation accuracy” (erhallet pris for fastigheter jamfors med tidigare
bedémda marknadsvérden avseende fastigheter). Utifran séddana studier
kan goras en bedomning att virderingsosékerheten dr 5—10 procent vid
viirdering av enskilda objekt.*? Vissa studier har ocksa gett uttryck for att
osdkerheten kan vara storre om forsédljningspriser jamfors med
marknadsvirderingar.*® Detta ir en orsak varfor det kan vara skiligt med
ett visst paslag pa marknadsvirdet. Norell (2007) ndmner att en jimforelse
kan goras med taxeringsvirdet. Nar det infordes sattes 75-procentsregeln
sa att det skulle finnas en sékerhetsmarginal och att fastighetsdgarna inte
skulle drabbas oskiligt.**

Om virderingsosikerheten antas vara pa det sitt som diskuterats hittills
innebér det att av det 25-procentiga paslaget harror sig 5—10 procent frén
varderingsosdkerhet. Kvar av det 25-procentiga paslaget dr da 15-20
procent. Dessa ska rdcka till for att kompensera markdgarna for
tvangsingreppet i sig, affektionsvirden och andra individuella virden. For
att ndrma sig erséttning enligt frivilligt avtal behover ockséa i dag icke-
ersattningsgilla transaktionskostnader sdsom inkomstbortfall och forlust
av egen tid inkluderas. Erséttningen har da inte tagit upp specifika &ndamal
for elledningar sdsom sakens viktighet och &ndamalsberoende
kompensation. Sannolikt &r de 25-procentiga péslaget i lagsta laget for att
ersitta markdgarna néra deras reservationspris.

Ett annat sitt att utvdardera schablonpéslaget med maélséttningen att
ersdttningen mer ska efterlikna en frivillig forsiljning ar att titta direkt pa
reservationspriset och  dess  forhallande till marknadsvirde.
Marknadsvérdet och marknadsvardeminskningen &r alltsa det som ersatts
vid markintrang i dag och reservationspriset dr det pris som markégaren
atminstone vill ha for att sédlja frivilligt. En utmaning &r att
reservationspriset dr individuellt och inte direkt observerbart, utan det

4! Brec (2023).

42 Se bl.a. Bretten & Wyatt (2000), Mokrane (2002) och Lundstrom & Gustafsson (2006).
43 Se ex. Crosby (2000) och Skitmole et al (2007).

4 Prop. 1973:162 5. 314.



méste anvindas andra metoder for att identifiera dess storlek. Som ndmnts
ar reservationspriset alltid hogre &n marknadsvardet, men hur mycket
hogre ér inte helt klart och kommer att variera mellan olika markégare.

Reservationsprisets storlek 1 forhallande till marknadsvdrde har
studerats empiriskt i en doktorsavhandling fran ar 1986 av Thomas
Lindeborg. I den undersdkningen, som genomfordes i form av intervjuer
med fastighetségare, dras slutsatsen att det individuella vdrdet for de
undersokta fastigheterna i medeltal var mer dn dubbelt s& hogt som
marknadsvérdet. Forutsittningarna pa fastighetsmarknaderna é&r inte
desamma i dag som de var pd 1980-talet. En viktig sak att notera &r att
priserna da var reglerade och inte fria marknadspriser. Att priserna var
reglerade betyder sannolikt att de var ldgre &n om fri prisbildning hade
tillampats. Ur det perspektivet dr det sannolikt att marknadspriset varit
hogre och péaslaget for reservationspriset ligre om studien gjorts nér
konkurrenssituationen varit mer lik dagens situation. Det har under samma
tidsperiod ocksa hdnt andra saker som har prispaverkan at andra hallet.
Markanvéndningen har utvecklats till att vara mer &n bara traditionell
skogs- och jordbruksverksamhet under senare ar. Det innebdr att i
reservationspriset maste det i dag ldggas till begrepp som pagéende
foretagsuppbyggnad hos markégaren och da rdkna med padgdende/tinkbara
arronderingskop, pagéende eller mojlig utveckling av vindkraft, solceller,
CO2-infingning, jakt, stillplatser, biodiversitetskrediter men &ven
framtida mojligheter till tomtavstyckning med mera som forloras.

Att mark har fatt potentiellt nya anvandningsomrdden kan paverka
markagarnas reservationspris uppat. Delar av potentiell markanvandning
ar sannolikt inrdknat i priset vid forsdljning av de fastigheter som tidigare
salts 1 omradet och som ingdr som underlag for att bestimma
marknadsvérdet for intrénget i fraga. Exakt hur reservationspriset
fordndrats sedan Lindeborgs studie dr svart att faststélla utan att gora en
ny motsvarande undersokning. Det finns dock mycket som talar for att det
ar hogre dn 125 procent av marknadsvirdet.

Det schablonpaslag som inférdes i expropriationslagen 2010 &r
sannolikt for 14gt for att ersétta de komponenter som forarbetena ndmner,
dvs. individuellt vérde, i dag icke-ersdttningsgilla transaktionskostnader
och virderingsosikerhet. Det dr svart att fora i bevis att sa ar fallet men
utifran att védrderingsosdkerheten pa marknadsvérdet ar cirka 5-10
procent, och att icke-ersdttningsgilla transaktionskostnader sdsom besvar i
samband markatkomst, egen tid och kostnader i samband med
ledningsrittsforréttelser inte dr ersatta, dr det en rimlig slutsats. Dessutom
behover erséttningen likna vad som skulle ha blivit om affdren gjorts utan
tvang for att markédgarna ska kénna att erséttningen vid markintrang fullt
ut kompenserar for intranget, dvs. ersittningen behdver vara i linje med
markégarens reservationspris. Reservationspriset dr det ldgsta pris en
markégare kan ténka sig att sdlja till vid en frivillig affér och ar oként for
alla utom fastighetsdgaren. 2010 ars schablonpéslag inkluderar inte
reservationsprisets ~ komponent dndamadlsberoende  kompensation.
Resultaten i Lindeborg (1986) visar att reservationspriset d4r mer dn 200
procent av marknadsvirdet. Aven om det finns viss osikerhet kring
storleken pa reservationspriset dr det sannolikt hogre &n 125 procent av
marknadsvérdet. Att hoja schablonpaslaget for markintrang med
elledningar utgdr en enkel, transparent och forutsdgbar dndring.
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