Vindkraftsparker och registeranteckningar

Denna broschyr beskriver hur man grundar och registrerar
servitut med anknytning till grundandet och anvdndning-
en av en vindkraftspark. De alternativ som presenteras har
uppréttats for att sd val som mojligt betjdna vindkraftspar-
kens verksamhet och samtidigt framja tillférlitligheten och
klarheten i offentliga register. Broschyren berdttar om vilka
darenden som bodr beaktas ndr man avtalar om och registrerar
rattigheter eller vid planldggning.

Med fastighet avses i denna broschyr ett till sina granser
bestdmt och i fastighetsregistret antecknat jordomrade.
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Bild 1. En vindkraftsparks delar som kan beréras av
registeranteckningar.

Om rattigheter och registrering av
rattigheter

Ett vindkraftsprojekt genomfors oftast genom arrendering.
Arrendeavtal uppgors i regel separat med varje fastighets-
dgare inom projektomradet och inledningsvis ofta pa ett
storre omrade dn vad vindkraftsprojektet slutligen kraver
ndr planeringen framskrider.

I ett arrendeavtal avtalas utdver arrendering dven om
fardsel samt placeringen och uppratthdllandet av ledningar
och anldggningar.

Rattigheter som skrivs in i Lantmateriverkets

lagfarts- och inteckningsregister

1. Arrenderatt
Med arrendeavtal avtalas om arrendering av en fastighet
eller dess omrade mot en viss avgift. En arrenderdtt som
stiftats genom avtal och som gdller tills vidare eller en viss
tid kan inskrivas som en sdrskild rattighet i Lantmdteriver-
kets lagfarts- och inteckningsregister. En inskriven arrende-
rdtt dr bindande for fastighetens nya dgare och mottagaren
av arrenderdtten. En arrenderdtt kan inte vara bestdende.
En arrenderdtt som far 6verforas till en tredje part utan
att hora arrendegivaren ska inskrivas, om det pa arrende-
omrddet finns eller enligt avtalet far byggas byggnader
eller anldggningar som tillhor arrendatorn. Inskrivning ska
ansokas om inom sex manader efter att arrendeavtalet har
ingdtts. DA en arrenderdtt 6verfors pa basis av en Gverlatelse

eller annat férvarv ska 6verforingsmottagaren anséka om in-
skrivning av sin rdttighet inom sex mdanader efter forvarvet.
En inskriven arrenderdtt inklusive byggnader kan anvdndas
som sdkerhet for lan.

Avtalsparterna kan dndra arrendeavtalet under arrende-
tiden. Typiska dndringar ar exempelvis sadana som galler
precisering av arrendeomradet och arrendetidens langd.

Det dr frivilligt att inskriva dndringar. Det dr dock skal att
inskriva de viktigaste dndringarna, eftersom endast inskriv-
na dndringar dr bindande for fastighetens nya dgare. Om det
efter inskrivningen sokts inteckningar eller andra inskriv-
ningar pa fastigheten eller om inteckningar eller andra
inskrivningar faststdllts pd arrenderatten, kan inskrivningen
av dndringarna férutsdtta samtycke av dem vilkas stdllning
forsvagas pd grund av dndringarna. Exempelvis en minsk-
ning av arrendeomradet forutsdtter samtycke av innehavar-
na av de inteckningar som faststéllts pa arrenderdtten.

2. Begransad nyttjanderatt

I lagfarts- och inteckningsregistret kan man dven inskriva
for en fysisk eller juridisk person stiftade avtalsbaserade
nyttjanderdtter, vilka inte berdttigar till full besittning av
fastigheten eller dess omrade, utan endast en viss anvdnd-
ning av den. Sadana sa kallade begransade nyttjanderdtter ar
exempelvis rdttigheter att placera ledningar. Dessa rattig-
heter kan vara overférbara men inte anvdndas som sdkerhet.
Réttigheterna kan inte heller vara bestdende eller i kraft
endast till férman for fastigheten eller omradet. Endast en
inskriven nyttjanderdtt dr bindande for fastighetens nya
dgare och mottagaren av arrenderdtten.

3. Inskrivning som galler maskiner och anlaggningar
Arrenderdtten och byggnader som dgs av arrendetagaren
kan anvandas som sdkerhet for kredit enligt forutsittningar-
na ovan. Bolaget som &r arrendetagare kan ocksa bestimma
om det vill att maskinerna och anldggningarna (exempelvis
vindkraftverken) i vindkraftsparken ska inga i de inteck-
ningar som faststdllts i arrenderdtten eller i féretagsinteck-
ningarna. En sddan inskrivning kan goras dven da vindkraft-
verken ligger pd en fastighet som &dgs av vindkraftsbolaget.
Bestdmningen goérs genom att ansdka om en inskrivning
enligt 14 kap. 5 och 6 § i jordabalken och meddela till-
rdckligt specificerat vilka maskiner och anldggningar som
man 6nskar ska inga i arrenderdtten som dess bestandsdel.
Efter inskrivningen hor de anldggningar som specificerats

i ansokan till inteckningen av arrenderdtten pa ett satt som
forbinder panthavaren.

Rattigheter och servitut som registreras i

Lantmateriverkets fastighetsregister

1. Vagratt

Anvandningen av en vdg pd en annan fastighets omrade kan
basera sig pa ett avtal eller en vdgraitt som bildats vid en
forrattning av enskild vdg. Rittigheten kan bildas till en be-
fintlig vdg eller en ny vdg som ska byggas. Om de befintliga



vdgarna i omradet dr det bra att utreda om de dr landsvag-
ar, enskilda vdgar som forvaltas av vdglag, enskilda vdgar
utan vaglag, eller fastighetens egna vdgar.

a) Landsvdgar far utnyttjas utan sarskilda avtal. Da
man bygger nya vdgar dr det skdl att beakta att en
anslutning till landsvdgen krdver ett anslutningstill-
stand av NTM-centralen.

b) Radtt att anvanda en enskild vdg som forvaltas av ett
vaglag beviljas av vdglaget. Alternativt kan rdtten
beviljas vid en forrdttning av enskild vdg. En fastig-
hetsdgare inom vagomradet kan inte bevilja en ratt
till vag.

¢) Anvdndningen av enskilda vdgar utan vdglag forut-
sdtter avtal med alla vdgdeldgare. Alternativt kan
vdgratt beviljas vid en férrdttning av enskild vag.

d) For att anvanda vdgar som byggts enbart for en fast-
ighets eget bruk rdcker det med avtal med fastighe-
tens dgare.

Om det i samband med projektet byggs nya vdgar som ing-
en annan kommer att anvanda, kan en rattighet till forman
for vindkraftsbolaget skrivas in i lagfarts- och intecknings-
registret i samband med inskrivningen av arrenderdtten.
Rattighetens ldge och innehall framgar da inte direkt av
nagot register, och i regel tilldmpas inte lagen om enskilda
vdgar pa rattigheten. En sadan réttighet kan inte heller vare
bestaende eller gdlla till férman for ett visst omrade. Ett
annat alternativ dr att bilda vdgrdtterna vid en férrdttning
av enskild vdg som genomfors av Lantmateriverket. En sd-
dan réttighet kan bildas till forman for en fastighet eller en
byggnad eller anldggning som &r avsedd att vara bestaende,
exempelvis en vindmaélla.

Det finns alltsa olika typer av fall. I ett vdg- eller arren-
devtal 16nar det sig att anteckna att arrendetagaren kan vid
behov anséka om férrdttning av enskild vadg for att bilda
vdgratter. Da kan vdgratter behandlas sammanfattat vid
en forrdttning av enskild vdg medan projektet fortskrider
och behoven av vdgar har framgatt. Vagrdtterna antecknas
i fastighetsregistret, och i samband med en eventuell &ver-
latelse 6verfors de till efterfoljande aktor. Senast efter att
vindkraftverk eller andra anldggningar fardigstdllts l16nar
det sig att bilda vdgforbindelserna som vagratter enligt
lagen om enskilda vdgar, eftersom deras strackning endast
da framgdr av av fastighetsregisterkartan och de omfattas
av bestdimmelserna i lagen om enskilda vdgar.

Forrdttningen av enskild vdg utférs av Lantmadteriver-
kets forrdttningsingenjor. Vid forrdttningen undersoks pa
tjdnstens vdgnar alla gamla végratter i omradet och utreds
vilka fastigheter som dr berdttigade till dem. Till forratt-
ningen kallas alla som berdrs av vdgratterna. Vindkraftsbo-
laget behdver inte utreda dgare och adresser. Alla sakdgare
har mojlighet att framféra sina dsikter innan drendet
avgors. Efter att sakdgarna har horts vid forrdttningen
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bestdms ett vdgomrade, behandlas ersdttningsfragor som
inte avtalats om samt fordelas vdgens underhall vid behov
mellan vaganvandarna. Vid behov kan ett viglag bestdende
av vdganvdndarna bildas for att férvalta vdgen. Mer infor-
mation om férrdttningar av enskild vdg finns i en separat
broschyr.

Aven om de drenden som hér till en férrittning av
enskild vdg behandlas pa tjdnstens vdgnar lonar det sig
for parterna att férsoka avtala pa férhand om bland annat
foljande:

«  vdgomradets bredd

«  ersdttning for markbotten

«  borttagning och ersdttning av tradbestandet pa

vdgomradet

+  byggandet och underhallet av vdgen

+  hur ldnge vdgrdtten behdvs

Alla fastighetsdgare maste godkanna avtalet.

2. Servitut

Med servitut avses fastighetens rdtt att anvdnda en annan
fastighets omrade for ett visst dndamal. Ett servitut ar

inte fastighetsdgarens personliga rdttighet. Servitutet kan
stiftas endast for ett i lagen definierat dndamal, och det kan
vara bestaende eller tidsbegransat. Stiftande, flyttande, upp-
hédvande eller dndring av servitut behandlas vid en servit-
utsforrattning som utfoérs av Lantmadteriverket.

Servitut kan stiftas endast till féorman for fastigheter,
och en nyttjanderdtt mellan vindkraftsbolaget och markdga-
ren kan inte antecknas som servitut i fastighetsregistret.
Det kan vara mojligt att stifta ett servitut, om avsikten dr
att rattigheten ska vara i kraft till formdn for den fastighet
som vindkraftsbolaget dger. Olika rdttigheter som galler
ledningar och kablar antecknas dock inte till alla delar i
fastighetsregistret.

Andra rattigheter

1. Placering av ledningar
Kommunens byggnadstillsynsmyndighet kan bestdmma att
en ledning som betjdnar en fastighet eller samhallet pla-
ceras pa en fastighets omrade, om placeringen inte annars
kan ordnas pa ett tillfredsstédllande satt och till skdliga kost-
nader eller om det inte avtalas om placeringen. Oenighet
om ersdttning behandlas emellertid vid en inlésningsfor-
rattning som utférs av Lantmadteriverket.

Pa en enskild vdags omrade kan tillstandet att placera
ledningar beviljas av viglaget eller, i det fall att ett viglag
inte bildats, av alla vdgdeldgare tillsammans.

2. Rattighet som behdvs for en kraftledning

Rattigheter som beh&vs for 110 kV eller storre kraftledning-
ar stiftas vid en inlésningsforrattning. Statstradet beviljar
tillstdnd pa ansokan.

Vi utfor lantmateriforrattningar, uppratthaller uppgifter om fastigheter och aktielagenheter, sorjer for inteckningar och
registrering av aganderatt, producerar kartmaterial och utfér forskning inom geodatabranschen.



