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Styrelsen for Nacka vatten och avfall AB

Forvarv av formansfastigheter
Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta att:
- Nacka vatten och avfall ska fran Nacka kommun férvarva markomraden vilka ska nyttjas
som formansfastigheter for servitut i syfte att skydda VA-anlaggningen
- geVDiuppdrag att genom avtal med Nacka kommun férvarva markomraden vilka ska
nyttjas som formansfastigheter for servitut i syfte att skydda VA-anlaggningen
- Kopeskillingen inklusive lantmaterikostnader far maximalt uppga till 500.000 kr

Sammanfattning

Nacka vatten och avfall (NVOA) har ett behov av att sdkerstalla markatkomst samt att sakréattsligt
skydda sin VA-anldggning mot intrang fran tredje man. NVOA behover for detta bland annat
anvanda sig av avtalsservitut. Per dags datum nyttjar bolaget Nacka kommun som mellanhand och
egentlig rattighetsinnehavare, genom att kommunens fastigheter brukas som formansfastigheter.

En utredning har genomforts tillsammans med Nacka kommuns fastighetsenhet och bolaget har i
samband darmed Iatit ta fram ett PM. Promemorian ” Underlag fér éverldtelse av
férmansfastigheter fran Nacka kommun till NVOA” bilagges detta forslag, se Bilaga 1.
Sammanfattningsvis bedéms NVOA:s behov av egna formansfastigheter kunna uppfyllas genom att
bolaget foreslas forvarva markomraden med tillhérande pumpstationer fran Nacka kommun genom
avstyckning.

Mats Rosto
Verkstéallande direktor

Marit Engvall
Bolagsjurist
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Bakgrund

Réatten att ha ledningar, pumpstationer eller annan anlaggning pa mark som inte dgs av NVOA,

sakerstalls genom antingen avtalsservitut eller ledningsratt. De ger samma skydd, men tillskapas pa
olika satt.

Ledningsratt beslutas av lantmateriet och ar ett tvangsinstrument likt expropriation. Flera
intressenter ar inblandade och far paverka beslutet (exempelvis grannar). Beslutet &dr sedan
Overklagbart till allman forvaltningsratt. Lantmaterikostnaderna per drende uppgar i snitt till

100 000 SEK och till det kommer den intrangsersattning som Lantmateriet tillerkdnner den
fastighetsdgare som maste upplata mark till forman for till exempel en ledning. Handlaggningstiden
hos Lantmateriet ar 1-2 ar.

Ett avtalsservitut ar en frivillig 6verenskommelse som géller sa snart den har undertecknats. Endast
NVOA och fastighetsagaren skulle vara intressenter vid servitut om bolaget dgde egna
formansfastigheter (nu 4r kommunen formell part). Inga tredje man maste saledes tillfragas. Den
ersattning som NVOA ska utge &r ofta satt till noll kronor. Fér att fullt skydd ska uppsta maste
avtalet lamnas in till Lantmateriet (skrivas in).

Samtliga ledningsratter som avsag VA oOverlats till NVOA i samband med bolagets bildande. Servitut
kan dock inte Overlatas. Detta eftersom servitut inte kan “agas” utan ar ett tilloehor till en fastighet.
For dgande kréavs alltsa att markoverforing sker. Eftersom NVOA ser ett 6kat behov av att skydda
VA-anlaggning och det dr mer tids- och kostnadseffektivt att nyttja servitut, bedoms behovet av
servitut oka.

Det forandrade varldslaget och ny lagstiftning har medfort 6kade krav pa att NVOA skyddar dels
ratten for bolaget att ligga i/pa annans mark och dels informationen kring/om var VA-anldggning.
Ett forvarv av formansfastigheter mojliggor for NVOA att mota dessa krav.

Arendet

Bilagt detta beslutsdrende finns ett PM i form av en utredning och det hanvisas till detta for mer
fyllig information om drendet.

| korthet handlar arendet om att NVOA har en skyldighet att skydda taxekollektivets anldggning
bade sakrattsligt och fysiskt — liksom informationen kring/om anlaggningen. Detta gors bland annat
genom att NVOA anvander kommunens fastigheter for att skapa servitut. Kommunen maste dock
sjalv aktivt bevaka dessa mot tredje mans intressen och foretrada servitutet vid diverse
forrattningar etcetera. Det &r for koncernen vare sig kostnads- eller organisatoriskt effektivt att lata
kommunen agera mellanhand och formell avtalspart. Av bland annat dessa orsaker har NVOA och
kommunen tillsammans utrett mojligheterna till att bolaget ska fa tillgang till markomraden som
kan anvandas for att skapa servitut i egen regi.
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Nacka kommun och NVOA har utrett forutsattningarna for en 6verlatelse av lampliga markomraden
fran fastigheter dar Nacka kommun &r lagfaren agare.

Bedomningen ar att fastigheter med pumpstationer ar lampliga nya formansfastigheter eftersom de
har en strategisk funktion i det allmdnna vatten- och avloppsnatet. Fastigheterna med vidhangande
anlaggning uppfyller darmed servitutsrekvisiten i jordabalken genom att andamalen fér de
tillkommande servituten ar av stadigvarande betydelse for formansfastigheten. Ett annat krav ar att
det ska finnas ett mekaniskt fysiskt samband mellan férmansfastigheten och servitutsobjektet. De
foreslagna fastigheterna uppfyller dven detta krav.

For att bilda de nya férmansfastigheterna behover fastighetsbildning genomforas.

De nya formansfastigheterna ska tillsammans omfatta hela kommunens VA-nats behov av skydd.

Nuldge, atgarder och tidplan
Kommunfullmaktige forvantas fatta beslut i fragan under hosten 2024 och handlaggningstiden hos
Lantmateriet kan forvintas ta cirka ett ar. Arendet beriknas dirmed kunna avslutas under 2026.

Ekonomi

Ett forvarv av formansfastigheter bedéms leda till besparingar i form av bland annat minskade
lantmaterikostnader och administrativa kostnader. Projektkostnader bedéms aven kunna minska
nar servitut kan nyttjas i stérre omfattning. NVOA har redan implementerade processer for
sekretess och sakerhetsskydd som ar fokuserade pa skydd av VA-anldggningen. Ett forvarv leder till
undslippande av kostnader for att tillskapa och sakerstélla detta hos kommunen.

Kostnaden for forvarvet bestar dels av en kdpeskilling och dels lantmaterikostnader for
tillskapandet av fastigheterna genom avstyckning och éverféring av befintliga servitut.
Kopeskillingen kommer att uppga till 20 000 SEK per markomrade och lantmaterikostnaderna for
samtliga markomraden prognostiseras kosta 320 000 SEK.

Bade kommunen och NVOA star for egen nedlagd tid.

Arendets beredning

Extern konsult har anlitats for att ga igenom de VA-servitut som finns i Nacka kommun och till vilka
kommunalt dgda fastigheter dessa ar knutna. Tillsammans med fastighetsenheten vid Nacka
kommun har sedan utredning genomforts om vilka markomraden som bast sakerstéaller VA-
anlaggningens behov av skydd. Hos har NVOA:s avdelningschef VA och ekonomichefen tillsammans
med bolagsjuristen samarbetat kring denna utredning. Den med kommunen genomfoérda
kartlaggningen har resulterat i ett PM som ska utgdra underlag for bolagets och kommunens beslut i
fragan.
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Bolagets analys och bedomning
Koncernnyttan i form av resursbesparingar och effektiviseringar liksom gallande sdkerhetskrav, talar
for att beslut i enlighet med forslaget gagnar saval VA-kollektivet som Nacka kommuns innevanare.

Paverkan pa barn/Konsekvenser for barn
Som en del av VA-kollektivet drar dven barn nytta av att VA-anlaggningen erhaller vederborligt
skydd och att kostnadsbesparingar kan ske.

Bilaga: Underlag for dverlatelse av formansfastigheter fran Nacka kommun till NVOA



Utredning

AVFALL
Processtillhorighet Dokumentansvarig Dokumentagare Faststélld av Datum faststillelse /uppdatering
VA-processen Bolagsjurist Chef VA Chef VA 2024-09-05
Informationsklass Version Diarienummer
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Underlag for 6verlatelse av
formansfastigheter fran Nacka
kommun till NVOA
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Sammanfattning

Promemorian syftar till att presentera ett underlag till beslut om en 6verlatelse av
formansfastigheter fran Nacka kommun till Nacka vatten och avfall AB (nedan ”"NVOA”) genom att
ta fram lampliga fastigheter vilka kan inga i en 6verlatelse. Genom ett férvarv kan NVOA pa egen
hand upprétta nya avtalsservitut till forman for det allmanna vatten- och avloppsnétet i Nacka
kommun (nedan gemensamt dven "VA-anlaggningen”).

Markatkomsten for sakerstallandet av VA-anldaggningen i Nacka kommun sakerstalls till stor del av
avtalsservitut som ar inskrivna i fastighetsregistret. Den rattighet som tillskapas genom ett
avtalsservitut tillkommer en fastighet (en sa kallad formansfastighet eller harskande fastighet) visavi
en annan fastighet (en sa kallad belastad fastighet). Samtliga formansfastigheter ags i nuldget av
Nacka kommun och eftersom NVOA inte ar lagfaren agare till nagon fast egendom, nyttjas idag
Nacka kommuns fastigheter som formansfastigheter for VA-anlaggningen.

Nacka kommun och NVOA har utrett forutsattningarna for en maojlig 6verlatelse av lampliga
formansfastigheter. Redan nu har tre markomraden identifierats som lampliga objekt for
overlatelse. Ytterligare ett tredje markomrade kommer sedermera att féreslas och utredningen
kring detta &r annu pagaende.

Forvarven planeras att ske genom jordabalkskdp dar NVOA ansvarar for och bekostar ansdkan om
avstyckning respektive lagfart for fastigheterna.

For NVOA innebar saledes ett forvarv av de foreslagna formansfastigheterna att man pa egen hand
har mojlighet att sdkerstalla markatkomsten for befintliga och tillkommande delar av VA-
anlaggningen. Nacka kommun behéver darefter inte agera mellanhand for att uppréatta och lata
skriva in nya avtalsservitut. Vad angar redan gallande avtalsservitut skulle Nacka kommun inte heller
langre behova avsatta resurser for forvaltningen av servituten bla. genom att foretrada
ledningsinnehavaren vid lantmateriforrattningar eller i 6vrigt aktivt bevaka rattigheten. Lika viktigt
for att sdkerstédlla kommuninnevanarnas tillgang till VA-tjanster ar alltsa mojligheten att trygga
redan befintliga delar av VA-anlaggningen.

Ur koncernsynpunkt kommer en 6kad anvandning av avtalsservitut att bidra till forhojd effektivitet
vad géller tid och kostnader samt minskad rattsosdkerhet i exploateringsprojekt. Om avtalsservitut
darmed kan anvandas istallet for ledningsratt, kommer det att medféra besparingar vad det géller
tid, resurser och utebliven lantmaterikostnad for ledningsratten.

De senare arens 6kade lagkrav pa sekretess och sdkerhetsskydd vad galler vatten- och avloppsnat
har inneburit hogre stéllda krav pa saval organisationsniva som pa enskilda handlaggare. Genom
overlatelsen konsolideras sekretessbelagd information (hela NVOA:s VA-anlaggning omfattas av
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sekretess och delar av den utgor dven skyddsobjekt) till NVOA och Nacka kommun behover darfor
inte anpassa sin organisation eller drendehantering for att efterkomma sekretesskraven.

1 Inledning

Promemorian syftar till att ta fram underlag for ett forvarv av formansfastigheter fran Nacka
kommun till NVOA genom att ta fram lampliga formansfastigheter som kan inga i ett férvarv.
Genom forvarvet kan NVOA pa egen hand uppratta nya avtalsservitut till forman for
formansfastigheter fér det allmanna vatten- och avloppsnatet i Nacka kommun.

Markatkomsten for det allmanna vatten- och avloppsnatet i Nacka kommun sakerstalls till stor del
av avtalsservitut som ar inskrivna i fastighetsregistret. Samtliga férmansfastigheter ags i nulaget av
Nacka kommun. Att inneha en férmansfastighet ar en av forutsattningarna for att kunna bilda nya
servitut.

For narvarande ar NVOA inte lagfaren agare till nagon fastighet. For att NVOA ska kunna uppratta
avtalsservitut behover darfér Nacka kommuns fastigheter anvandas.

| egenskap av lagfaren agare till formansfastigheterna ar Nacka kommun formell part (sakédgare) vid
lantmateriforrattningar nar ett avtalsservitut berdrs. Det ar dven den lagfarna dgaren av
formansfastigheten som dger den del av VA-anlaggningen som omfattas av servitutet. Det beror pa
att ledningar eller andra delar av VA-natet som ar byggt med stdd av servitut ar fastighetstillbehor
till formansfastigheten.

Det ar darmed Nacka kommun som ar formellt &r ansvarig att forvalta avtalsservituten, dven om
NVOA genom avtal med Nacka kommun har indirekt radighet 6ver dessa delar av VA-anldaggningen
for drift och underhall. Detta innebér vidare att Nacka kommun behover medverka nar nya
avtalsservitut behover upprattas och exempelvis medverka som formell part (sakagare) vid
lantmateriforrattningar da ett avtalsservitut berors.

2 Allmant om avtalsservitut och formansfastigheter

Avtalsservitut baserar sig pa ett avtal mellan fastigheter dar den ena fastigheten (férmansfastighet
eller harskande fastighet) ges ratt att anvanda annan fastighet (belastad fastighet) for ett visst
andamal och bildas enligt reglerna i jordabalken. Avtalsservitut och ledningsratt ger bada
rattighetsinnehavaren en ratt att anlagga och underhalla en ledning, pumpstation etc. pa en annan
fastighet. Det ar dessa verktyg som NVOA har att tillga for att sdkerstalla radigheten 6ver, saval
befintliga delar av VA-anlaggningen vilka saknar formell rattighet, som over tillkommande delar av
natet.

| samband med att NVOA bildades 6verlat Nacka kommun alla sina ledningsratter vilka berérde det
kommunala VA-ledningsnatet till NVOA, varfor bolaget sedan dess sjalvstandigt dger och forvaltar
dem liksom det sjalvstandigt tillskapar nya ledningsratter.
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Avtalsservitut och ledningsratt ger samma skydd och géller bada for all framtid, men skiljer sig i
ovrigt at pa flera vasentliga punkter. Ledningsratt kan, till skillnad fran servitut, skas pa annans
mark utan att rattighetsinnehavaren dger fast egendom. Avtalsservitut bygger pa en frivillig
uppgorelse mellan fastighetsagare, medan ledningsratt, likt expropriation, ar ett
"tvangsinstrument” som handlaggs av Lantmateriet. Processen med att ta fram avtalsservitut ar
bade kostnads- och tidseffektiv. Medan det kan ta flera ar att fa tillstand en ledningsratt, galler ett
avtalsservitut sa snart en 6verenskommelse natts. Vidare kan en enstaka ledningsratt kosta
hundratusentals kronor i form av avgifter till Lantmateriet. Ett avtalsservitut kan dessutom
sedermera aberopas for att laggas till grund for bildandet av en ledningsratt och man kan da nyttja
en sa kallad férenklad ledningsrattsprocess.

For att servitut ska kunna bildas maste vissa villkor vara uppfyllda enligt 14 kap. 1 § jordabalken
(servitutsrekvisit). Servitutsrekvisiten innebar att “om det dr dgnat att frdmja en dndamalsenlig
markanvdndning fdr en fastighet (tjdnande fastighet eller Gven bendmnd belastad fastighet)
uppldatas rdtt for en dgare till av annan fastighet (hdrskande fastighet eller éven bendmnd
férmansfastighet) att i visst hdnseende nyttja eller pd annat sdtt taga i ansprdk den belastade
fastigheten eller byggnad eller annan anléggning som hér till denna eller att rada éver den
belastade fastigheten i frGga om dess anvdndning i visst hdnseende (servitut)”. Servitutsrekvisiten
innebar vidare att servitutet far “endast avse dndamdl som dr av stadigvarande betydelse fér
férmansfastigheten”. Ytterligare ett krav ar att “servitutet inte far forenas med skyldighet fér dgaren
till den belastade fastigheten att fullgéra annat dn underhdll av vdg, byggnad eller annan
anldggning som avses med servitutet”.

Servitut ar férenad med aganderatten till formansfastigheten. Det ar alltsa inte dgaren till en
fastighet som dger rattigheten/belastningen. Det betyder dven att rattigheten/belastningen
kvarstar oberoende av agarbyte. Anlaggningen blir enligt 2 kap. 1 § jordabalken fastighetstillbehor
till formansfastigheten.

Eftersom ett servitut ar bildat med hansyn tagen till formansfastighetens behov, kan inte
rattigheten heller sarskilt 6verlatas till en annan fastighet. For att servitut ska kunna 6verlatas maste
darfor mark overforas antingen genom fastighetsreglering eller genom att en ny fastighet bildas
(exempelvis genom avstyckning). Forrattningslantmataren kan i det senare fallet (dar en ny
fastighet bildas) besluta att ett servitut ska félja med det omrade som Gverfors i
fastighetsbildningsbeslutet.

For att fullstandigt sakrattsligt skydd ska uppnas, maste avtalsservitutet skrivas in i
fastighetsregistret. Servitutet galler darefter gentemot samtliga tredje man — inklusive ny dgare av
den belastade fastigheten.
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3 Utredning av formansfastigheter for det allmdnna vatten-
och avloppsnatet i Nacka kommun

3.1 Befintliga féormansfastigheter dar Nacka kommun &ar lagfaren dgare

Nacka kommun har under aren upprattat servitut for att sdkerstalla radigheten for det allmanna
vatten- och avloppsnatet. For att utreda vilka formansfastigheter som Nacka kommun historiskt har
anvant sig av, har fastighetsregisterutdrag for fastigheter med strategiska anlaggningar for VA-
anlaggningen kontrollerats. Detta har bland annat omfattat samtliga fastigheter med hogvatten-
och lagvattenreservoarer.

Utredningen gav vid handen att det finns fyra formansfastigheter med avtalsservitut for VA-
anlaggningen. Vilka dessa ar framgar av sdkerhetsklassad del av utredningen.

3.2 Lampliga framtida formansfastigheter for det allmdnna vatten- och
avloppsnatet

Nacka kommun och NVOA har utrett forutsattningarna for ett férvarv av lampliga delar av
fastigheter som dgs av Nacka kommun och vilka kan fungera som férmansfastigheter for det
allménna vatten- och avloppsnatet

Bedémningen ar att fastigheter med viss typ av anlaggning ar lampliga nya formansfastigheter
eftersom de har en strategisk funktion i det allmdnna vatten- och avloppsnétet. Fastigheterna
uppfyller darmed servitutsrekvisiten i jordabalken genom att andamalen for de tillkommande
servituten &r av stadigvarande betydelse for formansfastigheten, se avsnitt 2 Allmant om
avtalsservitut och formansfastigheter.

Foreslagna fastigheter framgar av sakerhetsklassad del av utredningen.

For att bilda de nya férmansfastigheterna behover fastighetsbildning genomforas, se avsnitt 3.4
Fastighetsbildning for formansfastigheterna.

3.3 Fastighetsbildning for formansfastigheterna

| sakerhetsklassad del av utredningen beskrivs och illustreras de markomraden som foreslas bilda
nya formansfastigheter samt de fastighetsbildningsatgarder som anses nédvandiga for att
astadkomma detta.

4 Ekonomi

For att skapa nya férmansfastigheter for det allmanna vatten- och avloppsnatet vilka ar lampliga att
overlata till NVOA, behover fastighetsbildning genomforas. Lantmaterikostnader for de nya
formansfastigheterna ska bekostas av NVOA. Lantmaterikostnaderna bedéms uppga till cirka

320 000 kronor for samtliga forrattningar.
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For att bedoma en skilig ersattning for de nya formansfastigheterna har Nacka kommun bestallt en
vardering for att bedoma marknadsvardet. Marknadsvardet bedoms enligt vardeutlatandet till

20 000 kronor per formansfastighet. Detta beddms motsvara ersattningen for
marknadsvardesminskningen vid en upplatelse av ledningsratt for de aktuella omradena.

Samtliga kostnader for att genomfora fastighetsforvarvet ska bekostas av NVOA. Nacka kommun
och NVOA ska dock var och en sta for egen nedlagd tid.

5 Konsekvenser

For Nacka kommun innebar en overlatelse av de foreslagna formansfastigheterna att de inte
behover medverka till att uppratta nya avtalsservitut for VA-anlaggningen. Nacka kommun behdver
inte foretrada NVOA vid lantmateriférrattningar eller i andra formella processer som beror
avtalsservitut som ar inskrivna i de fastigheter som nu planeras att dverlatas. Detta kommer att
innebadra minskad administration fér kommunens handlaggare och en bortrationalisering av visst
dubbelarbete inom koncernen.

For NVOA innebar ett forvarv av de foreslagna formansfastigheterna att man, likt vid ledningsratt,
pa egen hand har mojlighet att sdkerstdlla markatkomsten for befintliga och tillkommande delar av
VA-anlaggningen. Nar NVOA erhaller lagfart for formansfastigheter har bolaget diarmed majlighet
att uppratta nya servitut och att anséka om inskrivning av rattigheter i fastighetsregistret. Om
avtalsservitut kan anvdndas i stallet for ledningsratt kommer det att medféra besparingar vad galler
tid, resurser och uteblivna lantmaterikostnader for ledningsratter.

NVOA kommer dven som lagfaren dgare att ansvara for forvaltning av inskrivna rattigheter samt
agera formell part (sakdgare) vid lantmateriforrattningar. Bedémningen ar att
lantmateriforrattningarna kommer att férenklas och kostnaderna for lantmateriférrattningarna
darmed bli lagre.

Vidare ar det av ett stort intresse att informationen kring VA-anldaggningen konsolideras. Det sagda
géller inte minst digital information. Genom att NVOA axlar allt ansvar for sakerstallandet och
forvaltningen av rattigheter vilka sammanhanger med VA-anlaggningen, kommer bolaget likasa att
ansvara for att krav pa sekretess och sakerhetsskydd sasom dessa foljer av lag efterlevs. De senare
arens okade lagkrav pa sekretess vad géller vatten- och avloppsnat leder till att férandringar i
handlaggningen ar nédvandiga pa saval organisationsniva som for de individer som agerar
handlaggare. Hela VA-anlaggningen omfattas av sekretess och delar av den utgoér skyddsobjekt av
riksintresse och en konsekvens av detta ar att sekretessavtal, handlaggningsférandringar och
kompetenshojande atgarder mm maste implementeras i kommunorganisationen for det fall att
handlaggningen dven fortsattningsvis ska ske hos Nacka kommun.

Sammanfattningsvis ar bedémningen att 6verlatelsen av de foreslagna formansfastigheterna
kommer att innebara en 6kad koncernnytta genom organisatoriska effektiviseringar och
ekonomiska besparingar samtidigt som kommuninnevanarnas tillgang till kommunala VA-tjanster
sakerstalls.
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6 Forslag pa overlatelser

NVOA:s foreslas att forvarva vissa markomraden med tillhorande anldggningar fran Nacka kommun
genom avstyckning. Vilka dessa ar framgar av sikerhetsklassad del av utredningen.

Overlatelsen ska ske genom jordabalkskdp dar NVOA ansvarar for att anséka om fastighetsbildning
(avstyckningen) och lagfart.
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