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Sammanfattning 

Syftet med det här arbetet är att undersöka för- och nackdelarna med ett 

tvångsförfarande för mass-installation av takmonterade solpaneler. I arbetet 

försöks ta reda på vilka allmännyttor som kan finnas i ett sådant juridiskt 

verktyg, samt vilka olägenheter som uppstår för fastighetsägare. Genom att 

studera befintlig lagstiftning hoppas författaren kunna bedöma om det redan 

finns ett funktionellt sätt att genomföra en mass-utveckling av takmonterade 

solpaneler. Det ingår inte i arbetet att beskriva hur en potentiell ny lagstiftning 

skulle se ut, däremot dras slutsatsen att om Sverige vill införa ett nytt sätt att 

genomföra en sådan mass-utveckling bör det stiftas en ny separat lag för att 

kunna begränsa hur och av vem detta tvångsförfarande kan utföras. 
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Abstract 

The purpose of this paper is to examine the pros and cons of compulsory 

acquisition of rooftop space for mass upscaling of solar panels. It attempts to 

find what uses a legal tool for compulsory acquisition could bring to society, as 

well as what the cost of such a tool would mean for each landowner. By looking 

at existing law it is also the hope of the writer to establish whether there is 

already a functioning way to accomplish this kind of mass development of 

rooftop-mounted solar panels. While it is not included in the paper to describe 

what a potential new piece of law would look like, it concludes that if Sweden 

was to implement a way to accomplish a mass development of this kind, it 

should be done by creating a separate act to limit how and by whom the 

compulsory acquisition can be performed.  

 

 

  



 

 
v 

Preface 

 

Ett stort tack till min handledare Simon Skytt Dempwolf och min 

kontaktperson Ida Särnstedt för deras kunskap, deras intresse, och deras 

engagemang som varit en stor hjälp genom hela det här arbetet. 

  



 

 
vi 

  



 

 
vii 

Innehållsförteckning 

 

Innehållsförteckning 
Sammanfattning ................................................................................... ii 

Abstract ............................................................................................ iv 

Preface ............................................................................................... v 

Innehållsförteckning ............................................................................. vii 

1 Introduktion ................................................................................. 1 

1.1 Frågeställningar ....................................................................... 1 

1.2 Avgränsningar ........................................................................ 1 

1.3 Förväntade resultat .................................................................. 2 

2 Teoretisk bakgrund ........................................................................ 3 

2.1 Solcellsteknik ......................................................................... 3 

2.2 Fastighetsrättslig problematik ...................................................... 3 

2.2.1 Dagens fastighetsrättsliga läge ............................................... 4 

2.3 Studerade rättsfall .................................................................... 5 

2.3.1 NJA 2015 s.323 ................................................................ 5 

2.3.2 NJA 2013 s 441 ................................................................ 8 

2.3.3 NJA 2021 s 874 ................................................................ 9 

2.3.4 NJA 2018 s 753 ............................................................... 12 

3 Metod ....................................................................................... 15 

3.1 Litteraturstudie ...................................................................... 15 

3.2 Studie av rättsfall .................................................................... 15 

3.2.1 Urval ............................................................................ 16 

3.3 Bedömning av marknadsvärdepåverkan ......................................... 16 

3.4 Studie av dagens förutsättningar .................................................. 16 

3.5 Avgränsningar i metoder .......................................................... 17 

4 Resultat ..................................................................................... 18 

4.1 Fördelar med expropriativ åtgärd för installation av solcellsanläggningar 18 

4.1.1 Allmännyttan .................................................................. 18 

4.2 Nackdelar med expropriativ åtgärd för installation av solcellsanläggningar
 18 

4.2.1 Enskilt intresse ................................................................ 18 

4.3 Vilka lösningar finns idag? ......................................................... 19 

4.3.1 Expropriation och tredimensionell fastighetsbildning .................. 19 

4.3.2 Arrende......................................................................... 19 

4.3.3 Servitut ......................................................................... 19 

4.4 Hur vägs allmännytta mot enskilt intresse? ..................................... 20 

4.5 Värdebedömning .................................................................... 20 

4.6 Behövs en ny lag? .................................................................... 21 

5 Diskussion .................................................................................. 22 



 

 
viii 

5.1 Dagens förutsättningar ............................................................. 22 

5.1.1 Expropriation och tredimensionell fastighetsbildning .................. 22 

5.1.2 Ledningsrättslagen ............................................................ 22 

5.1.3 Arrende och Servitut ......................................................... 23 

5.2 Separat lagstiftning .................................................................. 23 

5.3 Följder ................................................................................ 24 

6 Slutsatser .................................................................................... 25 

6.1 För-och nackdelar med expropriativ lagstiftning för solcellsanläggningar 25 

6.2 Framtida forskning .................................................................. 25 

Referenser ........................................................................................ 27 

Offert för solcellsanläggning på villa .......................................................... 1 

Mailrespons från Svefa ........................................................................... 2 

 

 

 

 

 

  



 

 
1 

1 Introduktion 

Under 2022 gick Sveriges befolkning genom drastiska förändringar i sina elräkningar, 

som resultat av olika faktorer (SCB). Bland annat att kärnkraftens produktion minskat 

och uppstarten av kärnkraftverk skjutits upp gång på gång. Sveriges 

energiproduktionskällor är få och det gör att elpriset blir elastiskt. Solpaneler är en 

förnybar energikälla som syns mer och mer i samhället idag, men används fortfarande 

blygsamt jämfört med dess potential. Mot den bakgrunden har idén uppstått att 

undersöka vad som hade kunnat åstadkommas om det möjliggjordes för 

massproduktion av solcellsanläggningar. I det här arbetet är syftet att börja titta på vad 

som talar för eller mot att solpaneler anläggs tvångsvis på takytor. Det är författarens 

mening att en expropriativ lösning för mängd etablering av solceller endast i så fall 

ska vara tillgänglig för aktörer med områdeskoncession vilket är varför 

utgångspunkten är ett antagande att det kommer att bli distributionsnätägares intresse 

av ökad energiproduktion kontra fastighetsägares intresse av att inte tvångsvis behöva 

avstå utrymme. 

Målen med arbetet är att klargöra vilken samhällsnytta en expropriativ lagstiftning för 

solcellsanläggningar kan ha, samt vilka olägenheter fastighetsägare kan råka ut för om 

det införs. Det är också av intresse att klargöra vilka alternativa lösningar som finns 

och om någon av dem är tillräckligt bra för att en ny lagstiftning inte skulle behövas. 

Ett annat mål är också att se om solcellsanläggningar är effektiva nog för att överväga 

enskilt intresse i potentiell mass-utveckling.  

 

1.1 Frågeställningar 

De frågeställningar som arbetet ämnar ge klarhet kring är  

- Vilka fördelar finns det med expropriativ lagstiftning för solcellsanläggningar?  

- Vilka nackdelar finns det med en ny eller utökad expropriativ 

lagstiftningsmöjlighet? Vilka olägenheter eller skador kan komma att drabba 

fastighetsägare? 

- Vilka möjligheter finns i lagstiftningen idag? Behövs en helt ny lag? 

1.2 Avgränsningar 

Eftersom arbetet handlar om att undersöka för- och nackdelar och se över dagens 

möjligheter kommer inte en hypotetisk formulering av potentiell ny lagtext att 

föreslås. Skulle arbetet visa att det finns en påtaglig nytta i att sådan lagstiftning 

upprättas bör ansvaret för dess utformning och innehåll läggas hos lagstiftaren. Det 
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betyder även att fråga om ersättning till fastighetsägare i sådana fall som nämns i 

arbetet inte kommer att diskuteras i detalj, annat än i de fall det finns reglerat i 

befintlig lagstiftning. Det hade varit av intresse att också hantera vind- och vattenkraft 

men det bedöms vara för omfattande för att inkluderas i den här studien.  

 

1.3 Förväntade resultat 

Baserat på hur befintlig expropriativ lagstiftning är uppbyggd och används idag 

förväntas undersökningen visa om allmännyttan (effektiviteten) är tillräckligt stor för 

att väga tyngre än olägenheterna som uppstår för fastighetsägare. Förväntningen är 

också att se om studien kommer att visa att de möjligheter som finns idag är för 

begränsande och opraktiska och att en ny lagstiftning bör tas fram för reglerandet av 

tvångsvist anläggande av solcellsanläggningar.  
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2 Teoretisk bakgrund 

 

Tidigare forskning eller annat arbete som gjorts som har relevans för det här arbetet 

kan delas in i två områden. Den tekniska sidan som behandlar solcellsteknologin och 

dess effektivitet, och den juridiska sidan som handlar om olika aspekter av 

fastighetsrättslig problematik.  

2.1 Solcellsteknik 

Solcellstekniken är något som konstant bearbetas av en mängd aktörer på marknaden. 

Det har gjorts en del forskning de senaste åren om hur effektiva solceller är och 

huruvida de är tillräckligt lönsamma för att utnyttjas i högre grad. Solcellerna har en 

livslängd på åtminstone 30 år (Grappengiesser & Netzell, 2014). 2012 beräknades det 

finnas 120 000 kvadratmeter lämplig takyta för solcellsplacering i Stockholm 

(Grappengiesser & Netzell, 2014), och en grov uppskattning i takyta i Sverige 

bedömdes 2013 till 319 kvadratkilometer (Kamp, 2013). Enligt (Aslani & Seipel, 

2022) beräknas solceller kunna producera cirka 128 kWh per kvadratmeter, och Svea 

Solar beräknade i en offert utgiven 2023 (på en villatomt i Gävle) att produktionen 

skulle ligga runt 189 kWh per kvadratmeter. Det kan jämföras med uträkningen från 

(Kamp, 2013) där takmonterade solceller bedömdes producera 49,0 TWh per år, 

fördelat på 319 kvadratkilometer, innebär en produktion på cirka 153.6 kWh per 

kvadratmeter. (Gustafsson, 2018) och (Kamp, 2013) är överens om att stadsnätens 

nuvarande kvalité håller för massutveckling av solceller, men också att elnäten på 

landsbygderna är sämre anpassade för en sådan utveckling. 

 

2.2 Fastighetsrättslig problematik 

Det finns ett antal scenarion där fastighetsägare kan komma att behöva avstå mark. 

Det kan till exempel bli aktuellt vid upprättande av ny väg, järnväg, eller kraftledning. 

Det är viktigt att titta på hur dessa situationer hanterar ersättning för avstått utrymme 

eftersom ersättningsfrågan är en central del av problematiken i en eventuell ny 

lagstiftning för en ny form av intrång i fastighet. För att kunna väga allmännytta mot 

intrång i privat egendom måste det finnas ett värde av intrånget. Med det i åtanke 

tittar den här studien dels på existerande lagstiftning som Ledningsrättslagen, 

Expropriationslagen, och Anläggningslagen, dels på tidigare undersökningar av vad 

som anses utgöra en rättvis ekonomisk kompensation vid tvångsmässigt avstående av 

mark. En artikel skriven av Ahlinder 2018 behandlar ersättningsregler för telemaster 

med tillbehörande ledningar både i Sverige och i Storbritannien. I artikeln diskuteras 
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vad som anses utgöra en rättvis ersättning och hur ersättning bör beräknas. Ahlinder 

diskuterar också skillnaden i ersättning vid frivilliga överenskommelser kontra 

tvångsmässiga förfaranden, och väcker frågan om det ska vara skillnad, eller om det 

är rättvist när ersättningarna är desamma i båda fallen. Kalbro och Linds studie från 

2007 däremot hanterar frågan om vad som är rimligt och rättvist primärt i 

vinstfördelningsfall, med utgångspunkt i att ersättning ska spegla vad som kan tänkas 

ha varit gemensamt överenskommet om vid situationer där fastighetsägare förhandlat 

själva. Deras studie bygger på att testa vad fastighetsägare kommer överens om vid 

egna förhandlingar, hur stor andel av vinsten som går till vardera part. Både studien 

av Kalbro & Lind och artikeln av Ahlinder behandlar skillnad i ersättning beroende på 

vilka parterna är, om de är statliga enheter, kommuner, privata bolag, eller fysiska 

personer. Kalbro & Lind konstaterar att deras studie visar att det finns en skillnad i 

framförhandlad ersättning beroende på vilka parterna är, medan Ahlinders artikel 

diskuterar om det är skäligt att privatägda vinstdrivande företag bör betala högre 

ersättningar än statliga eller kommunala myndigheter gör för samma intrång. 

2.2.1 Dagens fastighetsrättsliga läge 

Idag finns möjligheten att inrätta solcellsanläggningar på annans mark med stöd av 

frivilliga civilrättsliga avtal, exempelvis arrende. Det går även att köpa utrymmet på 

takytor med hjälp av tredimensionell fastighetsbildning. År 2015 fanns det 63 269 

ledningsrätter i Sverige (Paasch et.al, 2017). Ett annat problem som också nämns i 

Paasch et.al artikel är att det är vanligt att ledningsrätter, och även andra rättigheter 

som gemensamhetsanläggningar, fortsätter belasta fastigheter även när anläggningen 

inte längre används.  

Lagstiftningen som finns idag har inte tillräckligt tydliga regler om hur överflödiga 

rättigheter ska hanteras, enligt Paasch et al. De använder uttrycket ”legal pollution” 

vilket kan översättas till rättslig förorening. De menar att det är vanligt att rättigheter 

som inte längre behövs ändå finns kvar i registret och fortsätter belasta fastigheter i 

onödan. Dels är det en juridisk belastning, dels en fysisk eftersom anläggningen som 

rättigheten gällde i många fall ligger kvar även om den är tagen ur drift. Ett sådant 

problem skulle bli ännu mer påtagligt om ledningsrättslagen skulle utökas för att 

inkludera solcellsanläggningar. En ny lagstiftning skulle ge möjlighet att hantera 

avvecklingen av anläggningarna som inte längre används och den juridiska 

belastningen som anläggningen medfört, utan att påverka användningen av 

ledningsrätt.  

En annan lösning som redan finns tillgänglig är tredimensionell fastighetsbildning. 

Möjligheten för energiproducenter att köpa utrymmet för anläggningen av solceller. 

En artikel från 2021 visar att även om det forskas en del om tredimensionell 
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fastighetsbildning så ligger fokuset på den tekniska sidan, hur det representeras på ett 

tillfredsställande och funktionellt sätt i fastighetsregistret (Paasch & Paulsson, 2021). 

Även om tredimensionell fastighetsbildning är ett tillgängligt alternativ kräver det att 

det inte finns lämpligare alternativ (3:1 Fastighetsbildningslagen). Bland andra 

bekymmer som tillåten fastighetsindelning i detaljplan, kan argumenteras att 

bildandet av en tredimensionell fastighet innebär att fastigheten som avstår mark ändå 

måste avstå ytterligare utrymme för att upplåta relevanta rättigheter, och det skulle 

kunna ses som lämpligare att belasta fastigheten med en större rättighet, som kan 

upphöra när anläggningen inte längre används eller behövs. 

 

2.3 Studerade rättsfall 

2.3.1 NJA 2015 s.323 

Det här rättsfallet från Växjö Tingsrätt hanterade frågan om ersättning när mark tagits 

i anspråk för ett naturreservat. Bakgrunden i fallet är att Malmö kommunfullmäktige 

tagit beslut 29 mars 2007 att förklara ett område som naturreservat med stöd av 7:4 

Miljöbalken. Paragrafen säger ”Ett mark- eller vattenområde får av länsstyrelsen eller 

kommunen förklaras som naturreservat i syfte att bevara biologisk mångfald, vårda 

och bevara värdefulla miljöer eller tillgodose behov av områden för friluftslivet. Ett 

område som behövs för att skydda, återställa eller nyskapa värdefulla naturmiljöer för 

skyddsvärda arter får också förklaras som naturreservat”. Reservatbeslutet 

överklagades bland annat av ena markägare som berördes, i målet kallad C.B. 

Regeringen bestämde dock den 28 januari 2010 för att avslå överklagandena och 

beslutet vann laga kraft. C.B valde att stämma Malmö stad på ersättning för att dennes 

fastigheter belastas av naturreservatet.  

2.3.1.1 Yrkanden 

C.B. yrkar att mark- och miljödomstolen ska bestämma om en ersättning enligt 

Miljöbalkens 31 kapitel, i storleken 1 840 000 kronor. Utöver det yrkas också att 

beloppet penningvärdessäkras genom uppräkning från 28 januari 2010, fram till dagen 

för dom i målet. 

Malmö stad har motsatt sig yrkandet från C.B. De anser att om det skulle visa sig att 

pågående markanvändning avsevärt försvårats bedömer de att skadan inte uppgår till 

ett högre belopp än 339 661 kronor. Malmö stad bestrider dock inte uppräkning 

enligt KPI av kapitalbeloppet enligt yrkandet från C.B. 

2.3.1.2 Sakframställningar 

1) Käranden 
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Malmö stad har löst in allmän platsmark intill C.B: s fastighet för 1 400 000 kronor 

per hektar. Marken gränsar till C.B: s som belastats men det har ändå inte utgått någon 

ersättning för dennes utrymme som ianspråktagits. Det är drygt 9 hektar av C.B: s 

mark som omfattas av det nya naturreservatet. M.N (LRF Konsult) gjorde 

bedömningen att 6 hektar av marken var kvalitet åker, och de sista 3 hektar var 

kvalitetbetesmark. Enligt skötselplanen till det nya reservatet klassas C.B: s mark som 

träd- och buskbestånd, obetad halvöppen gräsmark samt gräsmark. Det är enligt 

föreskrifterna förbjudet att vidta vissa åtgärder inom området, som exempelvis ändra 

flora och fauna, uppföra hägn, genomföra dikesrensningar eller avverka träd. Marken 

får heller inte användas som åker eller betesmark. 

Reservatet anses ha försvårat markanvändningen i området avsevärt, och enligt en 

värdering gjord av LRF Konsult uppgår värdeminskningen till 1 915 000 kronor. 

2) Svaranden  

Malmö stad hänvisar till att ersättning bara ska utgå för pågående markanvändning, 

och att den inte kan anses ha försvårats om de nya föreskrifterna eller begränsningarna 

redan gällde i och med andra bestämmelser som varit aktiva tidigare. Exempelvis 

pekar de på att strandskyddet täcker omkring hälften av fastigheterna i fråga och att 

de därigenom redan begränsas.  

De förklarar också att områden som C.B. begär ersättning för inte används som åker- 

eller betesmark. Områdena är igenvuxna, och även de diken som finns har vuxit igen. 

Marken är inte användbar som åker eller betesmark utan potentiellt tillståndspliktiga 

åtgärder. 

2.3.1.3 Domskäl 

Domstolen förklarar att Miljöbalkens 31 kapitel ska tillämpas vid prövningen. Det vill 

säga att fastighetsägare har rätt till ersättning för beslut som innebär att mark tas i 

anspråk eller att pågående markanvändning avsevärt försvåras. 31:13 MB säger att om 

inte överenskommelse upprättats gällande ersättning eller inlösen ska den som vill 

göra anspråk (den belastade) väcka talan genom stämning hos mark- och 

miljödomstolen. Paragrafen om toleransavdrag i 6§ upphävdes 2010 men är tillämplig 

och gällande vid prövningar angående beslut som trätt i kraft före lagens upphävande. 

Alltså är toleransavdraget tillämplig i den här prövningen eftersom beslutet togs 2007.  

De fortsätter med att expropriationslagens bestämmelser ska tillämpas i fråga om 

ersättningens storlek, men bestämmelsen i 4:1 Expropriationslagen om ett 25% 

påslag trädde i kraft 2010 och ska inte tillämpas i prövningar där beslutet meddelats 

före ikraftträdandet. 

Mark- och miljödomstolen finner att marken, bortsett från den del som består av 

vass/strandområde, är användbar som betesmark genom enklare åtgärder. 
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Domstolen anser att pågående markanvändning avseende sammanlagt 7,5 hektar av 

den aktuella ytan är att betrakta som betesmark, och att vass/strandområdet om 1,86 

hektar betraktas som obrukbart.  

De fortsätter med att yrkandet från klagande var ersättning för försvårad 

markanvändning av 3,36 hektar betesmark, och därför ska ersättning utgå för det 

minskade marknadsvärdet för fastigheterna avseende värdet för de 3,36 hektaren. 

Domstolen anser att grundvärden som Malmö stads värderare använt sig av är mest 

tillförlitliga varför de anser att ersättning ska utgå med 50 000 kronor per hektar 

betesmark. Det ska dessutom med tanke på värdetidpunkten (före 2010) göras ett 

toleransavdrag, och domstolen anser att Malmö stads uppskattning av ett 10 % avdrag 

är skäligt. Ersättningen blir enligt domstolen 151 200 kronor, KPI uppräknat från 28 

januari 2010. 

2.3.1.4 Överklagande 

Båda parterna överklagade mark- och miljödomstolens dom till mark- och 

miljööverdomstolen. C.B yrkade att de skulle bifalla hans talan och att 

intrångsersättningen skulle bestämmas till 1 774 000 kronor. Den här gången med ett 

andrahandsyrkande att om den berörda arealen bedömdes ha ett betesmarksvärde, 

skulle ersättningen bli 465 000 kronor. 

Malmö stad yrkade ändring av fördelningen av rättegångskostnader, och att C.B: s 

andrahandsyrkande var en ny omständighet som inte kunde åberopas i högre rätt och 

därför skulle avvisas av mark- och miljööverdomstolen. 

Mark- och miljööverdomstolen ansåg att det inte fanns grund för avvisning och avslog 

Malmö stads yrkande om avvisning. De anser att det inte finns skäl att ifrågasätta 

arealen med åkermark, men att frågan kvarstår hur stor area som bedöms vara 

betesmark. Överdomstolens slutsats är att det är 6 hektar åkermark och 3,36 hektar 

betesmark som ska ersättas. De anser att värderingsutlåtandet framtaget av C.B ska 

läggas till grund för ersättningens storlek. Ersättningen bedöms före toleransavdrag 

till 280 000 kronor per hektar åkermark, och 50 000 kronor per hektar betesmark. 

Överdomstolen har gällande toleransavdraget tittat på tidigare rättsfall och stadens 

egen värdering som förordar 10% avdrag på belopp upp till 250 000kr och 5% på 

belopp mellan 250 000 och 2 000 000 kronor. Med det som grund reduceras 

ersättningen med 5%. Mark- och miljööverdomstolen ändrar mark- och 

miljödomstolens dom avseende ersättningen, men i övriga delar står domslutet fast. 

2.3.1.5 Högsta domstolen 

Malmö stad överklagade MMÖD domen och yrkade att mark- och miljödomstolens 

dom skulle fastställas. HD ansåg däremot att mark- och miljööverdomstolens 

resonemang och slutsatser var korrekt, och avslog överklagandet efter föredragning. 



 

 
8 

2.3.2 NJA 2013 s 441 

Vattenfall AB ansökte hos Lantmäterimyndigheten om ledningsrätt för en befintlig 

högspänningsledning. Det handlade om ett stort antal fastigheter där ledningsgatan 

bland annat skulle breddas. Lantmäterimyndigheten tog beslut 24 maj 2007 om 

upplåtelse av ledningsrätt, men i vissa fastigheter Gnesta Norrtuna 6:5 bland andra, 

upplät de inte ledningsrätt för att intrånget i de fastigheterna ansågs bli för stort i 

förhållande till nyttan. 

2.3.2.1 Yrkanden 

E.B som var fastighetsägare till Norrtuna 6.1överklagade Lantmäteriets beslut till 

fastighetsdomstolen, och yrkade att ledningsrätt inte skulle upplåtas.  

Vattenfall överklagade dels Lantmäterimyndighetens beslut att inte upplåta 

ledningsrätt i vissa fastigheter, men bestred också E.B: s yrkande. Där emot föreslog 

de ett tillägg som innebar att för ledningen farliga träd och buskar skulle beskäras 

och/eller toppas i stället för att avverkas, om fastighetsägaren begärde det och det 

kunde ske utan väsentlig olägenhet för ledningsrättshavaren. 

A.B som ägde Norrtuna 6:5 motsatte sig Vattenfalls ändringsyrkande, tillsammans 

med vissa andra ägare till fastigheter som omfattades av Vattenfalls överklagande. 

2.3.2.2 Grunder 

E.B. anser att en ledningsrätt i Norrtuna 6:1 enligt Vattenfalls ansökan skulle medföra 

ett för stort intrång i fastigheten i förhållande till nyttan. Fastigheten beskrivs vara av 

tomtkaraktär. Majoriteten av träden runt bostäderna skulle behöva avverkas. Det 

skulle förändra områdets karaktär och innebära att det förlorar sin charm. 

Ledningsrätten skulle alltså innebära synnerligt men för fastigheten. Trädsäkringen 

kan göras på annat sätt, exempelvis förlängning av stolpar, flytt av ledningen eller 

nedgrävning. 

Vattenfalls grunder för överklagande är att ledningen omfattas av ledningsrättslagen, 

sträckningen och lokaliseringen har bestämts i och med att nätkoncession beslutats. 

För att ledningsägaren ska kunna iaktta gällande säkerhetsföreskrifter måste denne 

kunna utföra vissa åtgärder, som trädsäkring. 

Deras grunder för bestridande var återigen att ledningen ingår i en beslutad 

nätkoncession. Ledningens markåtkomst på fastigheterna är också säkrad genom 

servitutsavtal. Ledningsrätten innebär endast att ledningen säkras av en annan 

rättighet. De menar att en ledningsrätt inte skulle ge Vattenfall större befogenheter 

än vad servituten redan tillåter, utan att det tvärtom skulle bli mindre skada för 

fastigheterna med det föreslagna tillägget om beskäring och toppning. 
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A.B är inne på samma spår som E.B, fastigheten är av tomtkaraktär och intrånget 

skulle medföra synnerligt men om merparten av träden skulle avverkas. 

2.3.2.3 Domskäl 

Fastighetsdomstolen tar upp att Vattenfall har nätkoncession för luftledning inom de 

aktuella fastigheterna. Ledningsrättslagens 12§ säger att även om synnerligt men 

uppstår är fastigheterna skyldiga att avstå utrymme för en koncessionsbestämd 

ledning. Ledningsrättslagens 6–10 §§ får inte hindra vad som föreskrivs i 

koncessionsbeslutet. Därmed saknar det betydelse att ledningen skulle kunnat flyttats 

eller grävts ner. Vattenfalls yrkande om tillägget har tagits med i beräkningen av 

domstolen som anser att det innebär att intrånget i fastigheterna blir betydligt mindre 

än vad som prövades vid lantmäteriförrättningen. De menar att det finns en stor nytta 

i att ledningshavaren har trädsäkrade ledningar och att nyttan överväger olägenheterna 

för fastighetsägarna. Deras beslut är att ledningsrätt ska upplåtas inom alla fastigheter 

som det söktes för hos Lantmäterimyndigheten. 

2.3.2.4 Överklagande 

E.B och A.B överklagade till Svea hovrätt som inte meddelade prövningstillstånd, men 

efter att även det beslutet överklagats utvecklades talan i hovrätten. Hovrätten 

konstaterar att de befintliga servituten ger Vattenfall rätt att ta bort för ledningen 

farliga träd och buskar, utan att ha ett bestämt avstånd från ledningen. Mot den 

bakgrunden bedömer de att ledningsrätten inte ger Vattenfall större befogenheter än 

de redan har genom servitutsavtalen. Tvärtom anser de att med tillägget om beskäring 

och toppning ger de fastighetsägarna en fördel om ledningsrätt upplåts jämfört med 

om servituten fortsätter. Hovrätten bedömer att allmänintresset överväger 

klagandens olägenheter, och fastställer fastighetsdomstolens dom. 

E.B och A.B överklagade till HD som efter föredragning konstaterar att det inte finns 

utredning som stöder att det behövs en 30 meter bred ledningsgata som Vattenfall 

yrkat på för trädsäkrandet, och eftersom deras ansökan om ledningsrätt varit villkorad 

på den bredden, ändrar HD Hovrättens utslag så att det dels upphäver 

Lantmäterimyndighetens beslut om ledningsrätt inom Gnesta Norrtuna 6:1, och 

ställer in förrättningen gällande den fastigheten, dels upphäver fastighetsdomstolens 

utslag i fråga om Norrtuna 6:5.  

2.3.3 NJA 2021 s 874 

3G Infrastructure Services AB (3GIS) ansökte hos Lantmäterimyndigheten om 

ledningsrätt i sju fastigheter i Luleå kommun för befintliga basstationer för elektronisk 

kommunikation. Ledningsbeslut meddelades tillsammans med ersättningsbeslut till 

ägaren av fastigheterna (som ägdes av Luleå kommun), och om ersättning till 

sakkunnig. Båda parterna överklagade Lantmäterimyndighetens beslut till mark- och 
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miljödomstolen. Under handläggningstiden överläts en av de belastade fastigheterna 

till Hemsö Luleå 1 KB, som blev part i ärendet. 

Lantmäterimyndigheten tog ett beslut per fastighet men för enkelhetens skull 

behandlas dessa som ett ärende, som det hanterats i domstol. 

2.3.3.1 Yrkanden 

Kommunen yrkar i första hand att domstolen ska upphäva Lantmäterimyndighetens 

beslut om ledningsrätt. I andra hand yrkar de att beslutet ska ändras så att 

ersättningarna bestäms till följande belopp. 

- Mål F2109-16: 1 143 000kr 

- Mål F2111-16: 1 180 000kr 

- Mål F2113-16: 2 059 000kr 

- Mål F2115-16: 1 143 000kr 

- Mål F2118-16: 1 200 000kr 

- Mål F2119-16: 1 293 000kr 

3GIS yrkar att Lantmäterimyndighetens beslut ändras så att ersättningarna i stället 

bestäms till: 

- Mål F2109-16: 37 500kr 

- Mål F2111-16: 93 750kr 

- Mål F2115-16: 137 500kr 

- Mål F2118-16: 43 750kr 

- Mål F2119-16: 93 759kr 

Parterna motsätter sig varandras yrkanden. 

2.3.3.2 Domskäl 

Domstolen gör den samlade bedömningen att upplåtelse av ledningsrätt för dessa 

anläggningar strider mot lagstiftarens mening och även i övrigt framstår som mindre 

lämpligt. Mot den bakgrunden och med tanke på att 3GIS behov av utrymmena kan 

tillgodoses genom frivilliga upplåtelser finns inte tillräckliga skäl att upplåta 

ledningsrätter. Mark- och miljödomstolen upphävde Lantmäteriets 7 beslut utom 

gällande ersättning till sakkunnig och fördelning av förrättningskostnader. 

Nämnvärt är att det fanns en skiljaktig mening, Tor Holst, som menade bland annat 

att HD i NJA 2013 s795 funnit att Ledningsrättslagens 6§ inte ställer något krav på att 



 

 
11 

sökande ska ha försökt komma överens för att ledningsbeslut ska kunna meddelas, 

varför det inte är lämpligt att domstolen avslår ansökan på den grunden att utrymmet 

lämpligare kan tillgodoses med hjälp av frivilliga överenskommelser.  

2.3.3.3 Överklagande 

3GIS överklagade i mark- och miljööverdomstolen, och yrkade att domstolen skulle 

fastställa Lantmäteriets beslut i alla sju fastigheter med den ändringen att ersättningen 

för sex av fastigheterna skulle sättas ned med angivna belopp. 

Luleå kommun och Hemsö Norrbottenfastigheter AB (tidigare Hemsö Luleå 1 KB) 

bestred att mark- och miljödomstolens dom ändrades. Om domen ändrades yrkade 

de att ersättningen skulle bestämmas till angivna belopp, och under 

handläggningstiden yrkade de ytterligare ersättning för varje fastighet. 

Som svar på det yrkade 3GIS att den nyligen yrkade på ersättningen skulle avvisas. 

Mark- och miljööverdomstolen beslutade att avvisa Luleå kommuns och 

Norrbottenfastigheters ändrade ersättningsyrkanden. Sedan ändrar de mark- och 

miljödomstolens domar, förutom rättegångskostnader, i sex av de sju fastigheterna, 

så att ersättningarna i stället blev: 

- Mål F2109-16: 103 000kr 

- Mål F2111-16: 146 000kr 

- Mål F2115-16: 298 000kr 

- Mål F2118-16: 209 000kr 

- Mål F2119-16: 307 000kr 

- Mål F2121-16: 150 000kr 

Slutligen fastställer de mark- och miljödomstolens domslut om upphävande av 

Lantmäterimyndighetens beslut i den sjunde fastigheten. Även här fanns en skiljaktig 

mening, Alexander Häggkvist, som anförde att han är ense med majoriteten om att 

basstationens placering är lämplig även i den sjunde fastigheten. Han fortsätter att 

förklara att detaljplan antagits för området men inte omfattar fastigheten i fråga, och 

att inget rivningslov har sökts, eller ens att motivation till det anses föreligga. 

Häggkvist anser att om ledningsrätt upplåts i byggnaden kan den komma att begäras 

bli omprövad, men det är omotiverat av andra skäl än att kommunen vill riva 

byggnaden, vilket som konstaterats tidigare inte kan visas vara aktuellt. 

Sammanfattningsvis lägger han fram att olägenheter som uppstår för fastighetsägaren 

är försvårandet av framtida exploatering av den här fastigheten, dock att det ändå är 

sannolikt att det behöver antas en ny detaljplan för att kunna exploatera fastigheten 

till att användas till något annat än det nuvarande. Med hänvisning till att planarbete 
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för fastigheten inte pågår och annat skäl för rivning inte kunnat visas bedömer 

Häggkvist att lokaliseringen är lämplig och att fördelarna med den överväger 

nackdelarna. Han avslutar med att det därmed finns förutsättningar för att upplåta 

ledningsrätt även inom den sista fastigheten. 

Luleå kommun överklagade ärendet till Högsta domstolen och yrkade att HD skulle 

avslå 3GIS ansökan om ledningsrätt i de fem fastigheter som mark- och 

miljödomstolen dömt att ledningsrätt ska beviljas. Dessutom yrkade de ersättning för 

rättegångskostnader i HD. 

Hemsö Norrbottenfastigheter överklagade med yrkande att HD skulle avslå 3GIS 

ansökan om ledningsrätt i fastigheten ägd av dem. De yrkade också på ersättning för 

rättegångskostnader i Högsta domstol. 

3GIS motsatte sig att domen från tidigare instans ändrades.  

HD meddelade prövningstillstånd i fråga om upplåtelse av ledningsrätt, men 

förklarade prövningstillstånd i målet i övrigt vilandes. De går igenom 

förutsättningarna i fallet och gör en syn av fastigheterna, innan de meddelar domslut. 

HD förklarar i sitt beslut att ledningsrätt ska upplåtas i fem av de Luleå kommunägda 

fastigheterna (alla utom Bävern 1, Mål F2113-16) och att ledningsrätt också ska 

upplåtas i Hemsö Norrbottenfastigheters fastighet. De anser att det inte föreligger 

skäl att meddela prövningstillstånd i målet i övrigt, mark- och miljööverdomstolens 

domslut fastställs.  

2.3.4 NJA 2018 s 753 

Lantmäterimyndigheten beslutade om fastighetsreglering rörande fastigheterna 

Bjärred 4:13, 4:14, och 4:24 innebärande att 210 kvadratmeter mark skulle tillföras 

Bjärred 4:24 från 4:13. Lantmäteriet beslutade också om ersättning, nya servitut, att 

befintliga avtalsrättigheter skulle fortsätta gälla, och fördelning av 

förrättningskostnader. De ställde in förrättningen i en del som avsåg upprättande av 

servitut för brevlåda.  

2.3.4.1 Överklagande 

Ägarna till 4:24 och ägaren till 4:13 och 4:14 överklagade Lantmäterimyndighetens 

beslut till mark- och miljödomstolen. I handläggningen i domstol kom parterna 

överens om att låta domstolen först avgöra frågan om fastighetsreglering eftersom det 

var till stor del avgörande för övriga frågor i fallet. Ägaren till 4:13 och 4:14, I.M. 

yrkade i förstahand att ingen mark skulle överföras till Bjärred 4:24, och i andra hand 

att överföringen skulle ske på annat sätt än vad som beslutats av 

Lantmäterimyndigheten i förrättningen. 
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Ägarna till 4:24 bestred motpartens yrkande att marken inte skulle överföras. Deras 

anledning till överklagan är inte specificerad hos Juno. 

2.3.4.2 Domskäl 

Mark- och miljödomstolen höll sammanträde och syn 3 september 2015. Enligt 

gällande detaljplaner från 1976 och 2007 är fastighetsregleringen inte otillåten, det 

vill säga villkoret i 3:2 FBL är uppfyllt. Domstolen fortsätter med att konstatera att 

fastighetsskyddet i 5:8 andra meningen FBL inte heller är ett hinder mot att 

fastighetsregleringen genomförs för att värdeminskningen för frånträdande fastighet 

bedöms till mindre än 10% av dess graderingsvärde, och ökningen i värde för växande 

fastigheten inte är i den storlek att olägenhet uppstår. I samband med det förklarar de 

också att vinsten för Bjärred 4:24 är större än värdeminskningen för 4:13 och därmed 

är båtnadsvillkoret i 5:4 första stycket FBL också uppfyllt. Slutligen tittar domstolen 

på förbättringsvillkoret i 5:5 och efter en syn där de tittat på bland annat parkering- 

och bilrörelsemöjligheter konstaterar de att ett marktillskott inte är nödvändigt för 

att Bjärred 4:24 ska kunna uppfylla lämplighetsvillkoren i FBL:s 3:e kapitel. 

Domstolen menar i sitt domslut att regleringen strider mot förbättringsvillkoret och 

att förrättningen därför ska ställas in. 

2.3.4.3 Mark- och miljööverdomstolen 

Ägarna till Bjärred 4:24 överklagade domen och yrkade att mark- och 

miljööverdomstolen skulle undanröja tidigare instans beslut och fastställa 

Lantmäterimyndighetens beslut. Ägaren till 4:13 motsatte sig att mark- och 

miljödomstolens dom skulle undanröjas, och i andra hand att om beslutet undanröjdes 

skulle det skickas tillbaka till den tidigare instansen för fortsatt handläggning. 

Överdomstolen diskuterar bland annat att förbättringsvillkoret endast säger att 

ändringen måste innebär förbättring, och att det inte finns något krav på att den 

ändringen ska vara nödvändig för fastigheten. 

Efter utläggning drar de slutsatsen att regleringen strider mot egendomsskyddet i 2:15 

regeringsformen och att den därför inte bör genomföras. Mark- och 

miljööverdomstolen fastställer därmed domslut från tidigare instans. 

2.3.4.4 Högsta domstolen 

Ägarna till 4:24 överklagade igen till Högsta domstolen och yrkade återigen att 

domstolen skulle fastställa Lantmäterimyndighetens beslut. Ägaren till Bjärred 4:13 

motsatte sig återigen att tidigare instans dom skulle ändras.  

De tittar också på de tidigare nämnda villkoren i fastighetsbildningslagen men gör 

bedömningen att eftersom Bjärred 4:24 redan har parkeringsmöjligheter (även om 

det är snäppet trång svängradie) kan behovet inte anses tillräckligt stort för att väga 

tyngre än vad egendomsskyddet i regeringsformens 2 kapitel 15 § gör för Bjärred 
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4:13. HD meddelar dom att förrättningen ska ställas in men ändrar mark- och 

miljödomstolens dom på det vis att det bör vara egendomsskyddet som är grund för 

inställelse, inte förbättringsvillkoret. 
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3 Metod 

De metoder som används för att dra slutsatserna i det här arbetet är uppdelade tre 

delar. 

3.1 Litteraturstudie 

Grunden är en litteraturstudie där tidigare forskning inom ämnet i form av 

examensarbeten, doktorsavhandlingar, övriga vetenskapliga artiklar, och lagstiftning 

har studerats för att ge inblick i de olika ämnesområden som är relevanta för det här 

arbetet. Insamlingen av data som tagits med är gjort med hänsyn till vilka frågor som 

behandlas häri. Fokuset har varit på att hitta tidigare arbeten som ger relevant 

information i olika områden inom det här arbetet, varför vissa artiklar tagits med även 

fast de endast har ett litet område av intresse. Däribland artiklar som behandlar 

solcellsteknik och effektivitet. Gällande tekniska frågor bedöms befintlig forskning i 

kombination med genomsnittsvärden vara tillräckligt för att fungera som grund för 

arbetet, åtminstone för en uppfattning om ett hypotetiska fördelar och värde. 

3.2 Studie av rättsfall 

En handfull rättsfall har valts ut från Junos rättsfallsdatabas, där lagparagrafer som 

behandlar enskilt intresse, egendomsskyddet, eller allmännytta har legat till grund för 

sökningarna. Rättsfallen är utvalda för att tillföra en inblick i hur domstolar resonerar 

kring allmännyttan kontra enskilt intresse. Den informationen kommer sedan att spela 

roll när det kommer till hur bedömningar för sådana hypotetiska fall som tas upp i det 

här arbetet bör utformas. De paragrafer som använts som sökord i Juno är: 

- Anläggningslagens 5, 7, 8, 11, 12 §§ 

Paragrafer som behandlar villkor för tvångsvis genomförande av 

gemensamhetsanläggningar. Vad som krävs för att stoppa bildandet av en 

gemensamhetsanläggning. 

- Fastighetsbildningslagens 3 kapitel 2§ och 5 kapitel 8§ 

Paragrafer som behandlar allmänna intresset genom detaljplaneläggning och skydd 

mot försämrad fastighetsindelning. 

- Ledningsrättslagens 6, 10, 12 §§ 

Paragrafer som behandlar skydd för allmänt och enskilt intresse i samband med fråga 

om ledningsrätt. 

- Regeringsformens 2 kapitel 15§ 

Paragraf som beskriver egendomsskyddet. 
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3.2.1 Urval 

De rättsfall som slutligen valdes ut till arbetet är de som bäst passat in på 

intrångstypen. Det behövde finnas en avvägning mellan enskilt och allmänt intresse 

men det behövde också vara intrång och/eller olägenheter som motsvarar de som kan 

tänkas komma vid en tvångsvis installation av solceller. Ledningsrättsfrågorna 

tenderar att vara de som bäst kan liknas med det nya hypotetiska intrånget, eftersom 

båda två handlar om ett indirekt allmänt intresse, men inte ett direkt intresse som till 

exempelvis nyttan a v en gemensamhetsanläggning.  

 

3.3 Bedömning av marknadsvärdepåverkan 

Den tredje delen avser en fallstudie där påverkan på marknadsvärdet av en fastighet 

bedöms efter att fastigheten belastas av en hypotetisk rättighet och anlagts med 

solcellsanläggningar. Denna är den mest problematiska delen, eftersom den som utför 

värderingen måste ha i åtanke att det är rent hypotetiskt och finns inget regelverk att 

luta sig mot, annat än att så gott det går dra liknelser till befintliga fall. Det innebär 

att varje bedömning kan skilja sig rejält, och bedömningarna i sin helhet kan inte anses 

vara som värderingarna skulle utförts om en tillämpbar lagstiftning fanns, utan de är 

tänkta att ge ett förslag till hur intrånget uppfattas i nuläget innan ett specialregelverk 

upprättats. Det är för att kunna lägga uppskattningen av intrånget som grund för 

bedömningen av olägenheten för fastighetsägaren. Svefas Gävlekontor fick frågan om 

hur de bedömer att värdet på en fastighet skulle påverkas av en tvångsvis monterad 

solcellsanläggning. Målet var att få en bedömning av folk i branschen med relevant 

kompetens och höra hur de tänker kring ett intrång i fastighet av den här typen. För 

att inte styra deras tankar åt något håll innehöll frågan inga regler eller villkor utan de 

fick två frågor som diskuterades i grupp. 

1. Hur tror ni att man skulle värdera ett sådant här intrång?  

2. Är det möjligt att anläggningen skulle kunna medföra en värdeökning för den 

belastade fastigheten om ersättningen var kontinuerlig? 

3.4 Studie av dagens förutsättningar 

För att kunna besvara frågan om vilka möjligheter som finns tillgängliga för lösningar 

av denna art idag har det gjorts en neddykning i Plan- och Bygglagen (SFS 2010:900), 

Expropriationslagen (SFS 1972:719), Fastighetsbildningslagen (SFS 1970:988), och 

Jordabalken (SFS 1970:994). De alternativa lösningarna som finns idag är reglerade i 

de här fyra lagarna och det är genom att tolka dem som det går att bygga en 

uppfattning om hur användbara lösningarna är för det här nya scenariot. Genom att 
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titta på varje enskild befintlig lösning och anpassa den till det nya scenariot kan vi se 

huruvida de är utformade på ett sätt som gör att de kan användas för det nya ändamålet 

också. 

3.5 Avgränsningar i metoder 

Intervjuer och enkäter har båda valts bort till förmån för de tre ovan nämnda 

metoderna. Den bedömningen har gjorts för att begränsa risken att arbetet blir baserat 

på individers åsikter i bedömningsfrågor, i stället belyses domstolars bedömningar i 

samma frågor vilket torde vara en uppskattning av frågan med mer substans. Det finns 

även en tidsaspekt i val av metod. Det här arbetet skrivs under 10 veckor, och jämfört 

med de använda metoderna har intervjuer och enkäter högst risk för försening, 

eftersom de är beroende av att andra sätter av tid. Intervjupersoner kan bli sjuka eller 

dra sig ur och enkäter kan ha låg responsfrekvens. Sådana faktorer som står bortom 

författarens kontroll kan medföra att resultatet inte kan redovisas på ett 

tillfredsställande sätt, eller att det blir bristfälligt för att fullständiga svar inte kunnat 

lämnats. Med det i åtanke ansågs det skäligare att basera arbetet på studier av rättsfall 

för att få insyn i bedömningsfrågorna som annars hade varit den del av arbetet som 

kunnat genomföras med stöd av intervjuer eller enkäter. 
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4 Resultat 

4.1 Fördelar med expropriativ åtgärd för installation av 

solcellsanläggningar 

Varför frågan skulle komma på tal att införa en expropriativ lagstiftning eller åtgärd 

för anläggning av solceller är för att öka energiproduktionen. Möjligheten att kunna 

öka produktionen och eventuellt kunna parera mot den priselasticitet som känts av 

under 2022 är en faktor. I snitt kan solcellsanläggningar producera någonstans mellan 

100–200 kWh per kvadratmeter (Gustafsson,2018, Kamp, 2013, Aslani & Seipel, 

2022). Om det snittet appliceras på den beräknade tillgängliga takytan som i 

Stockholm var 120 000 kvadratmeter 2014 (Grappengiesser & Netzell), och 319 

kvadratkilometer i Sverige enligt (Kamp, 2013), skulle det innebära en ökad 

energiproduktion på mellan 31 900 000 000 – 63 800 000 000 kWh i Sverige. Under 

2022 kom 1,18% av elproduktionen från solkraft, 2 TWh (Energimyndigheten). Den 

ökning som kan tillkomma från dessa expropriativt anlagda solcellerna är mellan 32–

64 TWh om året. Enligt Vattenfall motsvarar 1 TWh hushållsel till 200 000 hem för 

ett års tid. Det skulle betyda att solcellerna i fråga skulle kunna motsvara årlig 

hushållsel för 6 400 000–12 800 000 hushåll. 

4.1.1 Allmännyttan 

Räknat med genomsnittliga siffror kan allmännyttan bedömas vara en ökning av 

solproducerad el i storleken 30–62 TWh. Intervallet tar hänsyn till att statistiken som 

lagts till grund är begränsad och vid närmare studie av effektiviteten kan siffrorna 

bestämmas mer exakt, men för syftet med det här arbetet räcker ett lite bredare 

intervall.  

4.2 Nackdelar med expropriativ åtgärd för installation av 

solcellsanläggningar 

Det som talar emot införandet av en expropriativ lagstiftning för det här ändamålet är 

att det begränsar fastighetsägares möjlighet att uppföra egna anläggningar, och att det 

är ett intrång som kräver prövningar i varje enskilt fall. Det kan även vara känsligt att 

införa ytterligare tvingande lagstiftning som ger möjlighet för någon att inskränka 

enskilds rättigheter.  

4.2.1 Enskilt intresse 

Det enskilda intresset i det här fallet landar i att inte få sin fastighet belastad av 

rättigheter som begränsar dennes möjlighet att fritt nyttja sin fastighet. Den enskildes 

intresse skyddas främst av 2:15 regeringsformen.  
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4.3 Vilka lösningar finns idag? 

De verktyg som finns för att kunna förverkliga en massproduktion av takbelagda 

solcellsanläggningar idag är antingen att ansöka om expropriationstillstånd enligt 2:3 

Expropriationslagen, att förvärva utrymmet genom tredimensionell 

fastighetsbildning, eller genom att arrendera utrymmet.  

4.3.1 Expropriation och tredimensionell fastighetsbildning 

I andra kapitlet tredje paragrafen expropriationslagen framgår att det går att ansöka 

om expropriationstillstånd för ”att tillgodose allmänt behov av elektrisk kraft...”. Det 

skulle innebära att det är möjligt att expropriera för energiproduktionsändamål. 

Däremot finns ingen rättighet som kan användas för energiproduktion och därför 

skulle utrymmet behöva exproprieras med äganderätt, det betyder att antingen måste 

marken huset står på exproprieras och övergå till nätägarens ägo, eller så måste det 

bildas tredimensionella fastigheter som exproprieras av nätägarna. Båda fallen kan 

anses vara stora intrång i fastighetsägares egendomsskydd, och deras värdeminskning 

skulle sannolikt bli större än vad som skäligen bör tålas i liknande fall. Tredimensionell 

fastighetsbildning kräver också att det i så fall skulle behöva finnas med i detaljplan att 

området får användas för teknisk anläggning. Eftersom solceller inte har använts 

historiskt är det få gällande detaljplaner som planerat för en sådan utbyggnad. Finns 

det inte utrymme i detaljplan för tekniskt område kan alltså inte en tredimensionell 

fastighet för solceller bildas. Ett alternativ är i det läget att expropriera hela fastigheten 

för att i så fall fortsätta den befintliga användningen, men också bygga en 

solcellsanläggning. Det är en stor skada för fastighetsägaren att lida och vinsten i varje 

enskild anläggning är inte så hög att allmännyttan väger tyngre än egendomsskyddet. 

Det går inte att få expropriationstillstånd för en hel fastighet endast för att bygga en 

solcellsanläggning på byggnadens tak, för att egendomsskyddet är starkare (2:15 

regeringsformen).  

4.3.2 Arrende 

Ett annat sätt som redan tillämpas idag är att arrendera takyta för montering av 

solceller (8 kap. JB). Det finns potential i den här lösningen i att den har allting som 

behövs så länge det finns en överenskommelse. Den begränsas av att fastighetsägare 

inte godkänner avtalen och det finns inget verktyg för den andra parten att ta till när 

fastighetsägare tackar nej.  

4.3.3 Servitut 

Ett annat sätt som är snarlikt arrende är att upprätta ett servitut enligt Jordabalkens 

14 kapitel. Servitut enligt jordabalken kan skrivas för att upplåta rättighet i en fastighet 

åt en annan fastighet att nyttja till exempel anläggning, väg, eller byggnad på den 
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tjänande fastigheten. Denna möjlighet är begränsad genom att servitut bara får avse 

ändamål av stadigvarande betydelse för den härskande fastigheten, vilket betyder att 

solcellsanläggningen dels måste knytas till en fastighet, och måste kunna pekas ut som 

ett behov av stadigvarande betydelse för den fastigheten. Inom arbetet har det inte 

hittats något fall där frågan prövats.  

4.4 Hur vägs allmännytta mot enskilt intresse? 

Enskilt intresse är så pass viktigt i svensk lagstiftning att det skyddas i grundlag. 2:15 

Regeringsformen säger att ”vars och ens egendom är tryggad genom att ingen kan 

tvingas avstå sin egendom till det allmänna eller till någon enskild genom 

expropriation eller något annat sådant förfogande eller tåla att det allmänna 

inskränker användningen av mark eller byggnad utom när det krävs för att tillgodose 

angelägna allmänna intressen”. Det är utgångspunkten i all expropriation att det måste 

vara ett angeläget allmänt intresse. Den här frågan kommer upp i varje prövning av 

expropriativa förfaranden som exempelvis ledningsrätt. I rättsfallen som tagits upp i 

det här arbetet har det ingått en bedömning om allmännyttan varit tillräcklig för att 

kunna motivera intrånget i den enskildes egendomsskydd. I de flesta 

ledningsrättsfrågor bedöms allmännyttan av ledningen överväga den enskildes intresse 

i egendomsskydd, såvida inte ledningen har allt för stor påverkan på fastighetens 

värde. Det är en bedömning i varje fall vad som anses vara för stor påverkan. Enligt 

12§ Ledningsrättslagen är fastighetsägare skyldiga att avstå utrymme även om 

synnerligt men uppstår, vilket betyder att den enskildes skydd i sådana frågor ändå 

inte är särskilt täckande. Om ledningsägaren kan motivera lokaliseringen av ledningen 

och visa att ledningen fyller ett angeläget allmänt intresse, vilket sällan argumenteras 

emot, kommer frågan troligtvis landa i hur stor ersättning fastighetsägaren är 

berättigad till.  

 

4.5 Värdebedömning 

Efter diskussion med konsulter från Svefas Gävlekontor (personlig kommunikation, 

2023) har det landat i att en tvångsvis uppsatt solcellsanläggning på ett tak inte i 

dagsläget kan värderas rakt av. Det finns inget regelverk för det men konsulterna ansåg 

att det skulle bero på hur en sådan anläggning ersätts. Om det betalas ut en 

engångsersättning som är vanligt i ledningsrättsersättningar, skulle anläggningen 

sannolikt innebära en värdeminskning. Däremot om ersättningen var en årlig 

ersättning likt arrende eller upplagd på det sätt att fastighetsägaren får del av 

produktion från anläggningen skulle den till och med kunna ses som en 

marknadsvärdehöjning. Det går inte att veta än hur det skulle bli i verkligheten innan 

ett regelverk för att åstadkomma detta har upprättats. Däremot kan tänkas att den 
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förlust markägaren lider är blockering från att sätta upp en egen anläggning för sitt 

privata bruk, samt dyrare underhållskostnader för taket. Båda faktorerna måste tas i 

hänsyn vid ersättningsbestämning om expropriationslagens regler ska gälla. Om det i 

stället ser ut som ett arrende kan ersättningen bestämmas på andra grunder, 

exempelvis att fastighetsägaren accepterar fördyrat underhåll och eventuell 

marknadsvärdeminskning mot att denne utan kapitalkostnad för byggnationen får ta 

del av anläggningens produktion.  

4.6 Behövs en ny lag? 

Det är inte bevisat att det behövs en separat lagstiftning för det här ändamålet, det kan 

också åstadkommas genom redigering av befintlig lagstiftning, exempelvis en form av 

utökad ledningsrätt som även innehåller bestämmelser om 

energiproduktionsändamål.  
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5 Diskussion 

 

5.1 Dagens förutsättningar 

5.1.1 Expropriation och tredimensionell fastighetsbildning 

Det som framgår av innehållet i det här arbetet är att det inte finns ett ändamålsenligt 

tvångsförfarande för den här typen av frågor. För att expropriation enligt dagens 

regler ska vara tillämpligt behöver det tas i åtanke i detaljplaneskedet, och e-område 

planeras inom mer eller mindre varje bebyggt markområde. Det kan knappast ses som 

skäligt att inför varje ärende genomföra en ändring av detaljplan för att expropriera 

del av fastigheterna. Även om det görs kan det ses som orimligt att expropriera del av 

fastighet dels för att kapitalkostnaderna för byggnationen skjuter i taket med 

löseskilling och administrativa kostnader, som exempelvis fastighetsavgift, dels för att 

den drabbade fastigheten sannolikt ändå kan behöva belastas av kompletterande 

rättigheter för att uppnå tillgänglighet, för att inte behöva skapa en förvirrande 

fastighetsindelning.  

5.1.2 Ledningsrättslagen 

Som nämnt tidigare vore det ett alternativ att utöka ledningsrättslagen till att också 

innefatta bestämmelser om motsvarande rätt för energiproduktion. På det viset skulle 

det tänkbart kunna byggas solpaneler på takutrymmet endast med en sådan 

”ledningsrätt”. Det skulle kräva bestämmelser om ansvarsfördelning och rättigheter 

och skyldigheter vid underhåll av anläggningen samt även fastighetsägarens underhåll 

av taket. Ledningsrättslagen innehåller redan villkoret att det ska vara ett allmänt 

ändamål vilket kan fungera som skydd från att individer utnyttjar rättigheten mot 

varandra. Det som skulle kunna bli bekymmersamt i det här fallet är ersättningsfrågan 

för rättigheten, om ersättningen skulle fungera som ledningsrättslagens nuvarande 

bestämmelser (hänvisning till ExL) skulle det troligtvis leda till 

marknadsvärdeminskning (Svefa, 2023), och det skulle betyda att ersättningen ska 

vara marknadsvärdeminskningen plus 25% (4:1 ExL). Beroende på hur ett intrång av 

den här sorten värderas finns risken att även detta blir för stora kapitalkostnader för 

den som vill etablera solcellerna. Den lösning som väljs bör inte innebära nollkostnad 

för etableraren men det är viktigt att förstå sambandet att om kostnaderna är för höga 

kommer lösningen ändå inte att användas i praktiken. Däremot kunde 

ledningsrättslagen även ha utökats till att innehålla specifika ersättningsregler för 

energiproduktion, men ska den utvidgas för sådana ändamål kanske det behöver 

behandla även andra källor som vind- och vattenkraft.  
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5.1.3 Arrende och Servitut 

Arrenden och servitut är visserligen funktionella lösningar men båda är 

överenskommelsebaserade. Det betyder att grunden i frågan inte har tacklats, 

problematiken är att hitta ett sätt att kunna genomföra utvecklingen av solceller utan 

att behöva ha överenskommelser med varje fastighetsägare. Båda alternativen är 

lösningar som skulle gå att genomföra redan nu utan några förändringar i lagstiftning, 

bortsett från att det i dagsläget är oklart om solceller kan ses som väsentligt behov för 

en fastighet som är kravet på servitut i Jordabalken. Detta skulle gärna få användas i 

kombination med andra alternativ för att det i författarens mening är bättre att luta 

sig på överenskommelser än tvångsförfaranden. Det kan dock inte användas exklusivt, 

i stället för tvångsförfaranden för att om det gick skulle det redan utnyttjas i högre 

grad än vad det gör idag. 

5.2 Separat lagstiftning 

Fördelarna med att skriva en ny separat lagstiftning är bland annat att det är lättare att 

skräddarsy bestämmelser till det unika fallet. Till skillnad från en utökning av 

ledningsrättslagen skulle en separat lag kunna energiproduktionsåtgärder exklusivt, 

och även framöver om det skulle finnas nytta, behandla andra energikällor som 

exempelvis vindkraft. Det är också ingen risk att kryphål hittas där nuvarande 

ledningsrättslagen blir mindre användbar eller på annat sätt försvårad eller försämrad 

av att regler tillkommer. Eftersom tillgång till hustak är lite annat än tillgång till en 

ledningsgata i öppna områden kan det vara lämpligt att ha andra förutsättningar som 

ersättningsgrunder än i ledningsrättsfrågor. Det skulle kunna förekomma att 

rättighetshavaren behöver tillgång till trapphus eller annan del av fastighet som inte är 

densamma som solcellsanläggningen placeras på. I sådana situationer kan det bli 

trassligt att ersätta enligt expropriationslagen. I propositionen till lagändring i 

Fastighetsbildningslagen prop. 1991/92:127 s.69 framgår att ersättning i 

vinstfördelningsfall spegla vad som kunde tänkas komma överens om vid en frivillig 

uppgörelse. Om det antas att en engångsersättning (som Svefa var inne på) skulle 

innebära en marknadsvärdeminskning, skulle ersättningen kanske behöva se ut som 

expropriationslagens värdeminskning +25%, men risken är att ersättningen beräknas 

så pass hög att investeringen inte är värd längre. Det måste finnas en balans där 

åtgärden inte är en förlust för någon sida. Mot den bakgrunden kanske en 

vinstfördelningsersättning i det här fallet vore skäligt, för att likna arrenden som 

vanligtvis innebär en årlig ersättning till den belastade.  Det vore en rimlig lösning att 

bestämma en lägre ersättning över lång tid, exempelvis i form av andel av el som 

producerats från anläggningen, för att motverka att kostnaderna för nätägaren blir så 

pass dyra att det inte är lönsamt. Samtidigt som ersättningen måste vara tillräcklig för 

att på ett rättvist sätt kompensera fastighetsägaren.  
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5.3 Följder 

En ny lagstiftning kan utan att användas ändå hjälpa att bidra till att fler 

solcellsanläggningar byggs på takutrymmen. Det kan till exempels tänkas att 

byggherrar vid exploateringar väljer att göra den investeringen för att de vet att de 

annars troligtvis kommer att ha en solcellsanläggning som anlagts av en 

distributionsnätägare. Det viktiga är inte att nätägare bygger fler solcellsanläggningar 

i sig utan prioriteringen bör skäligen vara att öka energiproduktionen på totalen. 

Därmed spelar det ingen roll om en lokal distributionsnätägare bygger eller om 

bostadsrättsföreningar eller lokala industrier bygger själva. Det är en fördel som kan 

tänkas komma med en ny expropriativ lagstiftning, som inte innebär en inkräktning 

på enskilt intresse. Det finns dock ändå en fördel med att nätägaren bygger 

anläggningarna för att det möjliggör för batterier att bli placerade ute i nätet i stället 

för i varje anläggning vilket är säkrare och underlättar underhåll eftersom nätägaren 

inte behöver direkt tillgång till hustaken om något händer med batteriet. Dessutom 

behövs inte överskottsavtal för att sälja tillbaka eventuellt elöverskott. Det kan i och 

för sig bli ett icke-problem framöver om batteritekniken blir tillräckligt bra för att 

kunna lagra el under längre perioder än de kan idag.  
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6 Slutsatser 

6.1 För-och nackdelar med expropriativ lagstiftning för 

solcellsanläggningar 

 

Vad som kan konstateras efter det att ha genomfört det här arbetet är att det finns en 

nytta i att införa en lagstiftning av det här slaget. Däremot har det varit svårt att på 

ett trovärdigt sätt peka på olägenheterna som uppstår för markägare och ytterligare 

information skulle behövas för att kunna göra en rättvis bedömning om allmännyttan 

är större än olägenheten för fastighetsägare. Det kan sägas att den ökade 

elproduktionen som teoretiskt kan uppnås är en betydande ökning i förhållande till 

den mängd solenergi som Sverige producerar idag, men det är ändå en minimal 

ökning sett till landets totala energiproduktion och behov.  

Nyttan med elproduktionen går att relativt konkret peka på eftersom det går att luta 

sig på statistik men det finns osäkerhet även i den delen eftersom det finns olika 

typer av solpaneler och dess produktivitet är oregelbunden. Det här arbetet kan ha 

lagt en grund till att öppna frågan i en större grad men det behöver göras mer 

djupgående studier innan någonting realiseras. Dels behöver det göras en djupare 

studie på solpanelers effektivitet, och för att bättre resultat skulle det eventuellt 

behöva göras en ny beräkning på tillgänglig lämplig takyta eftersom studierna som 

använts som grund i det här arbetet är flera år gamla. Det bör även tas hänsyn till att 

tekniken för solceller utvecklas och det kan vara aktuellt att följa upp den här frågan 

om några år för att se om effektiviteten, och därmed nyttan, ökar påtagligt med 

teknikens utveckling. Det gäller både lagringsmöjligheterna och panelernas 

individuella effektivitet. 

6.2 Framtida forskning 

Med hänsyn till att tekniken för solpaneler blir bättre över tiden kan det vara 

intressant att komma tillbaka till en sådan här utvärdering igen när effektiviteten från 

anläggningarna är ännu bättre. Redan i det här skedet anser författaren att det är av 

samhällsekonomiskt intresse att börja utreda förutsättningarna för en ny typ av 

rättighet eller motsvarande lösning. Eftersom dagens möjligheter är bristfälliga torde 

det vara viktigt att titta på upprättandet av en ny lag som kan reglera frågor specifika 

för det här ändamålet. Exempelvis hur frågor som behörighet och ersättning bör 

regleras i den nya rättigheten.  

Även av intresse är fortsatt forskning inom batteriteknik, vätgaslagring, och 

solpaneler själva. 
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Det skulle kunna vara av intresse att genomföra studier där en slumpmässigt vald 

andel av befolkningen får tycka till om införandet av en ny expropriativ lagstiftning 

för det här ändamålet, samtidigt som en riktad fråga kanske lämnas till lantmätare 

eller andra i branschen som har mer djupgående kompetens där de lämnar svar på 

hur de tycker att nya lagrum skulle införas i det fall det beslutades att ett nytt 

verktyg ska till.  
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Mailrespons från Svefa 

 

Hej Jakob 
  
Arrendeavgiften behöver täcka ökade kostnader kopplat till drift och underhåll av taket 
för att man ska kunna göra bedömningen att fastighetens marknadsvärde ökar. Alt att 
fastigheten får någon del av produktionen som anläggningen ger, vilka täcker de ökande 
underhåll och driftkostnaderna. +Går att jämföra med exempelvis telemaster, där 
fastigheter ofta upplåter dessa med arrende, i de fallen blir det mer fråga om kostnader 
kopplat till brukningshinder som behöver täckas av arrendeavgiften. 
  
En engångsersättning för intrånget innebär att fastighetens marknadsvärde minskar. 
  
Med vänlig hälsning 
Ida Särnstedt 
Samhällsbyggnad & Fastighetsutveckling 

  

 
 
Svefa 
Hamiltongatan 3 
802 66 Gävle 
Tel/SMS: 010-603 87 47 
Växel: 010-603 86 00 
Ida.Sarnstedt@svefa.se 
www.svefa.se 

  
Sekretess: Detta meddelande är konfidentiellt och får inte kopieras eller vidarebefordras 
Om meddelandet är felsänt, vänligen underrätta avsändaren och radera detta meddelande 
och eventuellt bifogade filer. 
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