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YRKANDEN OCH GRUNDER I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Affirsverket svenska kraftniit har yrkat att Mark- och miljoéverdomstolen, med
dndring av mark- och miljdédomstolens dom, ska faststilla lantmaterimyndighetens
beslut att ersdttning till 4garna av fastigheten X i Huddinge kommun ska utga med 1

750 000 kronor.

Som grund for yrkandet har Affarsverket svenska kraftnét anfort att mark- och
miljodomstolen har misstagit sig avseende vilket virde som ska laggas till grund {or
bedomningen av marknadsvardesminskningen av X och att mark- och

miljodomstolens dom ddrmed baseras pa ett felaktigt vérde.

I.G., P.G., A.K. och C.R. har beretts tillfille att yttra sig.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Fragan som Mark- och miljooverdomstolen har att ta stéllning till ar vilket virde som
ska laggas till grund for bedomningen av marknadsvéardesminskningen av den

bebyggbara marken pa fastigheten X.

X dr en langsmal fastighet med en total area om 13 528 kvm. Den &r bebyggd med
nagra mindre enklare byggnader i norra delen och far enligt detaljplanen anvédndas for
bland annat dandamalet handelstradgard. Fastigheten belastas till viss del sedan
tidigare av ledningsritt och andra delar av fastigheten far endast nyttjas som tradgard.
Dessa delar far inte bebyggas och det framgar av lantmiterimyndighetens
ersdttningsutredning att deras marknadsviarde bedéms som mycket 1agt. Marknads-
vérdet for ovriga delar av fastigheten uppgér enligt ersattningsutredningen till

5 025 000 kronor. Sammantaget bedoms att de delomraden som redan &r belastade
med ledningsritt eller endast far nyttjas som tradgard ska innebéra en uppjustering av

totalvardet pa fastigheten till 6 000 000 kronor.
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Mark- och miljodomstolen har i den 6verklagade domen bedomt att lantméteri-
myndigheten av forbiseende har berdknat ersédttningen for marknadsvardes-
minskningen pa ett varde av 5 025 000 kronor, ndr ersittningen egentligen borde ha
berdknats pa hela fastighetens virde, dvs. 6 000 000 kronor. Det framgér dock av
ersattningsutredningen att de delar av fastigheten som redan &r upplatna med
ledningsritt eller endast far anvdndas som trddgérd inte bedoms minska 1 virde,
eftersom de redan dr belastade med byggforbud. Marknadsvardesminskningen av den
bebyggbara marken ska dirfor, i enlighet med lantmédterimyndighetens beddmning,
berdknas utifran ett virde av 5 025 000 kronor vilket, efter vissa ytterligare tilldgg, ger

en slutlig erséttning om 1 750 000 kronor.

P& grund av det som anforts ska lantmdterimyndighetens beslut faststéllas.

Domen far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsradet Lars Borg, tekniska rddet Ingela

Boije af Gennds och hovrittsrdden Johanna Fernlund och Helen Blomberg, referent.

Foredragande har varit Anna Mirzadeh-Cederlund.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 4384-23
Mark- och miljodomstolen 2024-01-12
meddelad 1
Nacka
PARTER
Klagande
1. P.G.
2. AK
3. 1G.

Ombud for 2 och 3: P.G.

Motpart
Affarsverket svenska kraftnét,

Ombud: Advokat M.H.
Advokatbyran Sigeman & Co AB

OVERKLAGAT BESLUT
Lantméterimyndigheten Huddinge kommuns beslut den 17 maj 2023 i drende nr
AB197011

SAKEN
Ledningsforréttning

DOMSLUT

1. Mark- och miljddomstolen dndrar Lantmiteriets ersittningsbeslut pa s sétt att
den ersdttning som Affarsverket svenska kraftnét ska betala till 4garna av X i
Huddinge kommun ska bestdmmas till 2 006 250 kr.

2. Affirsverket svenska kraftnit ska ersitta A.K. och I.G. for rittegangskostnader
med 46 250 kr, varav 37 000 kr avser ombudsarvode och 9 250 kr
mervérdesskatt. P4 beloppet ska rinta utgd enligt 6 § rantelagen fran dagen for

denna dom till dess betalning sker.

Dok.Id 853832
Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 mandag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Lantméteriet (LM) beslutade den 4 september 2019 om fortida tilltrdde avseende
ledningsrétt for elektrisk starkstromsledning. Ledningshavare dr Affarsverket
svenska kraftndt (Svenska kraftnét). Ledningens strickning var tidigare avgjord i
linjekoncession. Beslut om forskott pa erséttning beslutades inte vid detta tillfélle.
Ledningsritten beror bl.a. X i Huddinge kommun, dgare sa vitt nu dr av intresse r
P.G., AK. och I.G.. Den 17 maj 2023 beslutade LM om #&ndring av tidigare beslutad
ledningsritt. Samma dag beslutade LM dven om erséttning. Grunden for
ersittningsbeslutet ar en vérdering upprittad av Forum Fastighetsekonomi AB, R.S.
(UT3). Av ersittningsbeslutet framgar att Svenska kraftnit ska betala 2 083 279 kr
1 ersdttning till 4garna av X. Beloppet inkluderar upprikning med KPI fran april
20109 till april 2023.

P.G., A.K. och I.G. har 6verklagat LM:s ersittnings-beslut.

YRKANDEN M.M.
P.G., A.K. och L.G. har yrkat att ersittningen ska bestims till 27 500 000 kr.

A.K. och I.G. har dven yrkat ersittning for rittegings-kostnader.

Svenska Kkraftnéit har bestritt 4ndring av LM:s beslut.

GRUNDER M.M.

P.G. har i huvudsak anfort foljande. Skadan av att detaljplanen dndras &r betydande
och angiven byggyta har med den nya kraftledningen reducerats avsevért. Detta
medfor att bl.a. att 30—50 p-platser inte tillats. Eftersom det dr en kommersiell
fastighet blir det omgjligt for kunder att parkera vilket medfor att fastighetsvardet

minskar drastiskt. Koncession har sokts trots att skadan ar stor
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vilket strider mot géllande regelverk. Svenska kraftnét bor utge ersittning dven for
icke bestillda utbyggnad av stolpverk som ytterligare reducerar byggytan med ca
25 procent. Dessutom har stolparna flyttats nirmare byggbara ytor &n vad som var

angivet fran borjan.

Detaljerade kartor och ritningar har vid ett flertal tillfallen efterfragats avseende
placering av stolpverket och 6ver ledningarnas hangning, men dokumentation har

mte erhallits.

Grunden for berdkningen av ersédttningen ska vara viarden fran Statistiska
Centralbyran, SCB, over s.k. K/T-viarden. K/T-vérdet uppgar till 1:8 och kan sigas
utgodra ett normalt virde for de flesta typer av normala fastigheter. Viérdet dr dock
lite lagt for kommersiella fastigheter nira Stockholms innerstad. Berdkningen

grundar sig dven pa av Skatteverket beslutat taxeringsvirde.

Nar det géller ortsprismaterial hidnvisas till ett objekt, Stuvsta Handelstradgard.
Tomtarealen for objektet 4r 2 600 kvm TA och fastigheten dr bebyggd med ett
véxthus och butik om 365 kvm. Det finns ett bud som inte accepterats pa

19 miljoner kr, nu séljs fastigheten for 14 miljoner kr. Det dr det enda
marknadspris som dr givet pa marknaden just nu. Vidare har for X erbjudits

19 miljoner kr av ett fritidsforetag och 17,5 miljoner kr av Cicek. Fastigheter med
handelstradgard, lattare handel, lager och med goda omlastningsytor och
kundtillstromning i ndrheten av Stockholm vid stérre genomfartsled dr mycket
sdllsynta. Han anser att skadan kommer att bli sa stor, om de tvingas kdpa en ny
motsvarande fastighet, att yrkad erséttning &r motiverad. Vardeminskningen uppgér

till 1,8 x taxeringsvardet x 1,25. Detta motsvarar i princip yrkad erséttning.

A.K. och I.G. har i huvudsak anfort foljande. Det av LM beslutade
ersdttningsbeloppet utgor inte en skélig erséttning for upplatelsen av ledningsrétt

och ska darfor dndras till det yrkade beloppet.
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X omfattar ca 13 500 kvm. Fastigheten #r beléigen lings med Agestaviigen, i
korsningen Agestavigen/Hogmoravigen. P4 fastigheten har det tidigare bedrivits
bl. a. handelstridgérd. For fastigheten finns en lagakraftvunnen detaljplan som
medger byggnation om ca 2 600 kvm med en max takh6jd om

9 m. I detaljplanen anges att fastigheten kan anvéndas for bl. a lager, handels-
tradgard, handel, kontor och hantverk. Av detaljplanen framgér att omradet under
och i anslutning till ledningarna kan vara forenade med foreskrifter kring
anvindandet, se ELSAK-FS 2004:1. I dessa foreskrifter saknas uppgifter om att
aktuell yta inte skulle kunna anvidndas sdsom parkeringsplatser. I och med
upplatelsen av ledningsritt, de krav om elséikerhet som nu uppstills i ELSAK-FS
2022:1 och de foreskrifter som gillde vid virderingstidpunkten, ELSAK 2008:1,
kan inte lingre den byggritt som framgar av aktuell detaljplan utnyttjas och dirmed

blir hela fastigheten onyttig for fastighetségarna.

LM har angett totalvérdet till 6 000 000 kr trots att taxeringsvirdet uppgér till

12 800 000 kr. Det péstds att detta virde inte kan anvéindas som grund for
berdkningen dé det inte skulle ha justerats varken for den befintliga ledningsrétten
eller for att stora delar av fastigheten, enligt detaljplan, endast far nyttjas for
tridgardsdndamal. Att taxeringsvardet inte skulle vara justerat dr inkorrekt. Den
gillande detaljplanen antogs ar 2016 och i detaljplanen dessforinnan angavs dven
dér att delar av fastigheten endast kunde nyttjas for tradgardsaindamal. Att
taxeringsinformationen inte skulle vara justerad for detta dr en direkt felaktig
slutsats da taxeringsinformationen uppdateras kontinuerligt. Vidare anges 1
virderingen att taxeringsvérdet inte dr justerat for den befintliga ledningsritten.
Detta ér sjdlvklart da taxeringsvardet inte ska vara justerat for detta. Intrangs-
ersittningen ska ju kompensera for just det faktum att det sker en upplételse for
ledningsrétt och vid bedomningen av ersittningens storlek ska virdet bestimmas
som en fastighets sannolika pris om den bjods ut till forséljning pé den allminna
marknaden vid en viss tidpunkt under forhdllanden som inte paverkades av det

aktuella intrdnget. Taxeringsvardet ska sdlunda ligga till grund for vérderingen.
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Vidare gor LM en skonsméssig virdering genom att anta att viardet av den del som
redan dr uppldten med ledningsrétt & mycket ldgt. Avseende denna del géller att det
vid tiden for detaljplanens framtagande, dér ledningsréttsinnehavaren dessutom
deltog, var mojligt att anvidnda ytan under ledningarna dé sékerhetsforeskrifterna
medgav anvindning for t.ex. parkering. Virderingen i denna del ska ddrmed utga
ifrdn en anvindning i enlighet med géllande detaljplan 1 stillet for en skonsmaéssig

uppskattning av virdet som LM synes har gjort.

Man har dven valt att bortse frdn anvéindandet av ett K/T-védrde vilket annars ar
vedertaget i dylika situationer. Vid en ortsprisutredning ska fastighetens taxerings-
vérde, 12 800 000 kr, multipliceras med K/T-vérdet (hir 1,8). Detta virde ska i sin
tur uppriaknas med 25 procent i enlighet med expropriationslagen (1972:719).
Hérvid erhills ett betydligt hogre totalviarde &n det som LM beslutat om.

Fastighetsdgarna har dven latit gora en viardering. Av denna framgar att véirdet 1 vart
fall uppgar till 19 000 000 kr. Totalvirdet for fastigheten ska déarfor justeras till att
vara taxeringsvardet om 12 800 000 kr uppriaknat med K/T-virdet eller i vart fall
justeras till ett marknadsvarde om 19 000 000 kr.

Svenska kraftnit har i huvudsak anfort foljande. Den nya 400 kV ledningen for
vilken ledningsrétt upplétits och som omfattas av det 6verklagade ersittnings-
beslutet ersatte en befintlig 220 kV ledning i samma strackning. Utrymmet som
uppléts for den nya ledningen &r ett 38 m brett omrade, vilket motsvarar utrymmet
for den tidigare ledningen. Utgangspunkten vid ledningsrittsupplatelsen den

4 september 2019 var att ledningen skulle byggas i den befintliga ledningsgatan.
Det visade sig emellertid att delar av den gamla ledningen behdvde vara kvar under
byggnationen av den nya ledningen och att vissa mindre justeringar av strickningen
fick goras pa grund av grundldggningsproblematik. LM omproévade dirfor lednings-
beslutet och justerade ledningsritten sa att strackningen i beslutet anpassades till
den strackning som ledningen byggts i. Beslut om ny strackning och ersdttnings-
beslut fattades den 17 maj 2023. For fastigheten X gjordes ingen omprévning, men

genom ledningsrittsbeslutet den 4 september 2019 utdkades
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utrymmet nagot for ledningsritten pd denna fastighet i1 forhéllande till befintlig
ledningsritt. Detta innebar betrdffande X att ytterligare ett utrymme om 1 953 kv
togs 1 ansprak. Detta medforde i sin tur att ca 550 kvm av den enligt detaljplanen
bebyggbara marken inte langre fick bebyggas, vilket motsvarar

21 procent av den totala bebyggbara marken.

Virdet innan ledningsréttsupplatelsen av den bebyggbara marken har av R.S., Forum
Fastighetsekonomi AB, beréknats till 5 025 000 kr och marknads-vardepéaverkan till
f6ljd av den minskade bebyggbara ytan har bedomts uppgé till 25 procent av vérdet,
eller 1 256 000 kr. Utover denna virdeminskning bedéomdes att virdeminskning
uppstatt med 45 000 kr for mark som inte far bebyggas, men som tidigare kunde
anvéandas som parkering eller upplag och med 60 000 kr for mark som far bebyggas,
men som kraver ledningsédgarens tillstand. Den samman-lagda
marknadsviardeminskning bedomdes ddrmed uppga till 1 361 00 kr (1 256 000 + 45
000 + 60 000), eller avrundat 1 400 000 kr efter beaktande dven av en marginell
paverkan pé den del av fastigheten som endast far nyttjas som tradgard. Efter
upprikning med 25 procent bedomdes att ersittning for X skulle utgd med 1 750
000 kr.

Svenska kraftnét har anlitat S.B., SVEFA, for att granska den viardering som legat
till grund for LM:s beslut och de invdndningar som framforts av klagandena. S.B.
avfardar klagandenas uppgifter och delar R.S:s. virdering av fastigheten samt den
bedomning av marknadsvérdepdverkan som resulterat i en beslutad
intrangserséttning om 1 750 000 kr. Svenska kraftnit delar R.S:s. och S.B:s.
bedomningar och far sérskilt framhalla foljande till stod for att LM:s beslut ska

faststallas.

X dr alltjimt byggbar efter den nu aktuella ledningsrittsupplatelsen. Efter
ledningsrittsupplatelsen aterstdr 2 125 kvm byggbar yta. Varken taxerings-vérdet
eller Bjurfors vérdering beaktar det forhédllande att fastigheten redan fére den
aktuella ledningsrittsupplatelsen var belastad med en ledning och att stora delar av

fastigheten endast far nyttjas som tradgérd. Det av R.S. asatta vardet for hela
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fastigheten om 6 000 000 kr utgér mot denna bakgrund ett rimligt marknadsvarde
for fastigheten. Fastigheten var vid vérdetidpunkten den 9 december 2019 belastad
med ledningsritt innebirande bland annat att markanvindningen inom lednings-
rattsomradet var begrdnsad pa ett sadant sitt att ledningens sékerhet inte fick
dventyras. Av de vid virdetidpunkten gillande sikerhetsforeskrifterna ELSAK-FS
2008:1 framgick att det inte var lampligt att anlédgga parkeringsplatser under
ledningen (6 kap. 8 §), vilket har beaktats i R.S:s. intrangsvirdering. Det forhéllande
att den aktuella detaljplanen hanvisar till dldre sikerhetsforeskrifter saknar
betydelse. Det dr forhéllandena vid vérdetidpunkten och ddarmed de vid
vardetidpunkten géllande sékerhetsforeskrifterna som ska ldggas till grund for

beddmningen av intrangsersattningen.

Sammanfattningsvis anser Svenska kraftndt att den samlade marknadsviarde-
paverkan orsakad av den nya ledningsrittsupplételsen inte dverstiger den beslutade

ersattningen om 1 750 000 kr. LM:s beslut ska dérfor faststéllas.

DOMSKAL

Malets handlaggning

Mark- och miljodomstolen har med stod av 29 § ledningsrittslagen (1973:1144),
LL, och 16 kap. 8 § forsta stycket fastighetsbildningslagen (1970:988) avgjort malet

utan att halla sammantrade. Parterna har beretts tillfdlle att slutfora talan.

Mark- och miljodomstolens bedomning

Malet géller den ersittning som Svenska kraftnét ska betala i intrdngserséttning for
utokningen av den pa X lokaliserade ledningsritten for starkstrom. Av 13 § LL
framgar att erséttningen for upplatelse av ledningsritt ska berdknas enligt 4 kap.
expropriationslagen (1972:719), ExL. Enligt 4 kap. 1 § ExL ska erséttning betalas
for den marknadsvardeminskning som intranget innebér (intrangsersittning). Ett
paslag ska dven goras med 25 procent. Uppkommer i 6vrigt skada sd ska &dven den

ersittas (annan ersittning).
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Av LM:s beslut och den erséttningsutredning som ligger till grund for beslutet

(LM:s aktbilaga UT1, daterad den 19 januari 2023) framgar att ersittningen for

sjilva ledningsomradet har berdknats enligt foljande.

Den nya ledningsritten omfattar 1 953 kvm som inte tidigare var
ianspraktagna av ledningsritt. 1 250 kvm av omréadet utgér delar som endast
far nyttjas som tradgérd och 550 kvm av den enligt detaljplanen bebyggbara
marken far pga. den utdkade ledningsritten inte lingre bebyggas. Fastig-
hetens totala areal ar 13 528 kvm.

Marknadsvirdet for den del av fastigheten som far bebyggas, 3 350 kvm,
bedoms till 1 500 kr/kvm. Grunden é&r ett ortsprismaterial.

Marknadsvirdet for fastigheten bedoms dérmed till 5 025 000 kr for den del
som far bebyggas. Totalvirdet for fastigheten, inklusive de delar som redan
ar upplétna med ledningsratt och de delar som endast far anvindas som
tradgard, bedoms totalt till 6 000 000 kr.

Ledningsritten innebdr att den bebyggbara marken minskar med ca 21
procent. Marknadsviardeminskningen bedoms till 25 procent motsvarande

1 256 000 kr (5 025 000 x 0,25). Darutéver bedoms begrénsningar i
mojligheten att anvédnda ett delomrdde som parkering (30 kvm) och en del
som ligger under omrédet med sidkerhetsforeskrifter (120 kvm).
Virdeminskningen i1 dessa avseenden bedoms till 45 000 kr respektive

60 000 kr. Totalt uppgér marknadsvardeminskningen till avrundat 1 400 000
kr. Uppriaknad med lagstadgade 25 procent uppgar ersdttningen till

1 750 000 kr.

P.G., AK. och I.G. har gjort gillande att taxerings-virdet uppriknat med 1,8 ska

ligga till grund for berdkningen. I andra hand har A K. och I.G. hénvisats till ett

prospekt for forséljning uppréttat av Bjurfors och forsiljningsprocessen avseende

Stuvsta handelstrddgard.

Svenska kraftnét har bestritt &ndring och i huvudsak hdnvisat till LM:s vérdering

och en promemoria upprittad av SVEFA.
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Mark- och miljodomstolen gor foljande bedomning.

Nir det géller varderingen av X gor domstolen, i likhet med LM,

och som dven framgar av den av Svenska krafinét ingivna promemorian fran
SVEFA, bedomningen att utgdngspunkten for virderingen ska vara det
ortsprismaterial som anges 1 LM:s virdering och att virdet innan intrdnget dirmed
kan uppskattas till 6 000 000 kr. Klagandena har hénvisat till taxeringsvéardet
avseende X ndr det géller bedomningen av marknadsvérdet. Domstolen finner
hirvid 1 likhet med LM att taxeringsvardet for denna fastighet inte kan anses svara
mot 75 procent av marknadsvérdet. Detta beror dels pé att virdeinverkan av den
belastning som den ursprungliga ledningsrétten innebdr inte har beaktats i
taxeringsvéardet, dels att begransningarna av markanviandning enligt detaljplanen,
handelstradgard, inte heller har beaktats vid taxeringen. Det av klagandena

aberopade forsdljningsprospektet foranleder heller inte nagon annan bedémning.

Klagandena har vidare gjort géllande att grunden for ersittningen ska utgora
fastighetens totala marknadsvérde eftersom ledningsrétten innebdr att fastigheten
blir helt obrukbar Domstolen konstaterar i denna del att ersdttningen endast ska
beakta den marknadsvirdeminskning som den utdkade ledningsratten medfor.
Domstolen finner att den vérdering som ligger till grund for LM:s beslut beaktar
detta forhallande vad betriffar forlorad byggritt, inverkan pa mojligheten att nyttja
byggritt pa grund av skyddsforeskrifter och forlorad moéjlighet till parkeringsytor.
Domstolen delar dven den bedomning som LM gjort, att dessa omstandigheter
paverkar marknadsvérdet 1 sinkande riktning med 25 procent, da ndgon utredning
som visar annat inte finns ingiven i malet. I denna del konstaterar dock domstolen
att LM 1 sin vérdering pa grund av ett forbiseende utgatt ifrén ett totalvirde om
5025 000 kr istallet for 6 000 000 kr vid berdkningen av marknadsvirde-
minskningen. Marknadsviardeminskningen ska mot denna bakgrund bestammas till
1 500 000 kr. Pa detta belopp ska liggas marknadsvardeminskningen hénforlig till
begriansningar 1 mojligheten att anvénda ett delomrade som parkering (30 kvm) och
att en del som ligger under omradet med sdkerhetsforeskrifter (120 kvm). Detta

belopp har av LM bedomts till totalt 105 000 kr. Domstolen finner inte skil att
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franga bedomningen. Marknadsviardeminskningen ska ddrmed skiligen bestimmas
till 1 605 000 kr. Med det lagstadgade paslaget om 25 procent uppgér erséttnings-
beloppet till 2 006 250 kr. Vad klagandena i 6vrigt anfort foranleder inte domstolen

att gora nagon annan bedémning.

Med dndring av LM:s beslut ska intrangsersdttningen dirmed bestdmmas till
2 006 250 kr. Det ankommer pad LM att i enlighet med erséttningsbeslutet rdkna upp
beloppet med KPI fran september 2019 samt rénta fran samma datum enligt 5 §

réntelagen.

Rittegingskostnader

A K. och I.G. har, som det fir forstds, yrkat ersittning for rittegngskostnader med

46 250 kr, varav 37 000 kr avser ombudsarvode och 9 250 kr mervardesskatt.

Svenska kraftndt har medgett att utge erséttning for skiliga rittegdngskostnader och
begirt rittens provning av skéligheten. Svenska kraftnét har vitsordat ett belopp om

10 000 kr som skéligt i och for sig.

Svenska kraftnit ska enligt 29 § LL jamte 16 kap. 14 § andra stycket FBL ersétta
A K. och I.G. for rittegéngskostnader i den utstriickning kostnaderna varit skiligen
pakallade for att tillvarata deras rétt. Mark- och miljddomstolen anser att yrkat
belopp om 46 250 kr dr skiligt. Erséttning for rattegangskostnad ska innefatta rinta
enligt 6 § rantelagen fran dagen da maélet avgors dven om det inte har yrkats

sarskilt.
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HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga 1 (MMD-02)
Overklagande senast den 2 februari 2024.

Katarina Winiarski Dol Monica Haapaniemi

I domstolens avgdrande har deltagit rAddmannen Katarina Winiarski Dol,

ordforande, och tekniska radet Monica Haapaniemi.



