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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 20 december 2005 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att géra en Sversyn av ersittningsbestim-
melserna i expropriationslagen (1972:719) (dir. 2005:147). Till sir-
skild utredare férordnades fr.o.m. den 1 januari 2006 ordféranden i
Arbetsdomstolen Carina Gunnarsson.

Som sakkunniga att bitrida utredningen férordnades fr.o.m. den
13 februari 2006 kanslirddet Jan Josefsson (Justitiedepartementet),
departementssekreteraren Monica Lagerqvist Nilsson (Miljé- och
samhillsbyggnadsdepartementet numera Miljédepartementet) samt
rittssakkunnige Anders Nauclér (Niringsdepartementet). Anders
Nauclér entledigades fr.o.m. den 16 juni 2006 och rittssakkunnige
Pontus Séderstrom (Niringsdepartementet) férordnades som sak-
kunnig frin samma dag. Jan Josefsson entledigades fr.o.m. den 1 sep-
tember 2007 och dmnesridet Johan Danelius (Justitiedepartementet)
forordnades som sakkunnig frin samma dag. Amnesrddet Mikael
Gulliksson (Justitiedepartementet) férordnades fr.o.m. den 22 nov-
ember 2007 som sakkunnig i utredningen. Johan Danelius ent-
ledigades fr.o.m. den 28 maj2008. Amnessakkunnige Magnus
Hermansson (Justitiedepartementet) férordnades som sakkunnig
fr.o.m. den 18 augusti 2008.

Att som experter bitrida utredningen férordnades fr.o.m. den
13 februari 2006 civilingenjéren Anne-Sophie Arbegard (Svenska
Kraftnit), chefsjuristen Fredrik Bonde (Lantbrukarnas Riksférbund),
fastighetsrddet Anders Dahlsjé (Svea hovritt), civilingenjéren
Gudrun Jonsson-Glans (Vigverket), enhetschefen Barbro Julstad
(Lantmiteriet), forbundsjuristen Agneta Lefwerth (Sveriges
Kommuner och Landsting), bolagsjuristerna Birgitta Mékjas (IT-
Foretagen) och Christer Rudén (Svensk Energi), chefsjuristen Rune
Thomsson (Fastighetsigarna Sverige) samt lagmannen Jan Warén
(Halmstads tingsritt). Den 23 februari 2006 férordnades som expert



advokaten Frederik Treschow (Sveriges Jordigareférbund). Anne-
Sophie Arbegard entledigades fr.o.m. den 16 juni 2006 och i hennes
stille férordnades chefsjuristen Bertil Persson (Svenska Kraftnit).

Till utredningens sekreterare férordnades den 11 mars 2006 nu-
mera rddmannen Susanna Pilsson Helander. Lantmitaren Eije Sjédin
forordnades som sekreterare den 15 augusti 2007.

Utredningen har antagit namnet Utredningen om expropria-
tionsersittning (Ju 2005:17).

Den 8 februari 2007, den 28 juni 2007 och den 31 januari 2008 be-
slutade regeringen om tilliggsdirektiv till utredningen (dir. 2007:16,
dir. 2007:89 och dir. 2008:8).

I maj 2007 6éverlimnade utredningen delbetinkandet Hur tillimpas
expropriationslagens ersittningsbestammelser? (SOU 2007:29). Hir-
med &verlimnas slutbetinkandet Nya ersittningsbestimmelser 1
expropriationslagen, m.m. (SOU 2008:99).

Betinkandet har skrivits 1 vi-form men det innebir inte att alla
sakkunniga och experter stdr bakom samtliga f6rslag i betinkandet.
Till betinkandet fogas sex sirskilda yttranden. Avvikande meningar
i olika enskildheter har férekommit ocksd utan att detta har ut-
tryckts 1 sirskilda yttranden.

Utredningsuppdraget dr med detta slutfort.

Stockholm 1 november 2008

Carina Gunnarsson

/Susanna Pdlsson Helander
Eije Sjodin



Innehall

FOrKortningar.......covuiiiiiiiirnrsr s s e e e s eans 13
Sammanfattning ......cooviiiiiicie s 15
SUMMAIY . .euieiiiirt s res e s s s s ras s sarsnrenransansns 21
Forfattningsforslag ........covceveiiiiiiiiicirr e e 29
1 Forslag till lag om dndring 1 expropriationslagen

(1972:719) soeeeeeseeeees oo seseeeessseees s 29
2 Forslag till lag om dndring 1 miljobalken......c.ceveececucunenence. 35
3 Forslag till lag om dndring 1 fastighetsbildningslagen

(1970:988) reeveeeereeesesssceeesesssssssseeesssesssssssseessssssessssseneeeee 37
4 Forslag till lag om dndring 1 ledningsrittslagen

(1973:1144) coereeeseeeeesseeeseesseeesesessesessseesessseesesssesesesssee 41
5 Forslag till lag om dndring 1 anliggningslagen

(1973:1149) eooveeseeeee e eessreeeesseeee s 46

6 Forslag till lag om dndring 1 lagen (1987:11)
om exploateringssamverkan .........cccceuveveeeciinnininccreninennes 48

7 Forslag till lag om dndring 1 plan- och bygglagen

(1987:10) wevveeresseeeeresssseeeeesssssenessessssemesesessessseesssseseseees 51
8 Forslag till lag om dndring i viglagen (1971:948) .....c.oueuueeee 52
9 Forslag till lag om dndring 1 lagen (1995:1649)

om byggande av JArnvag......cccceveeeeeirininineeieeeeeeees 54
10 Forslag till lag om dndring i minerallagen (1991:45) ............ 55



Innehall

11

12

13

14

15

16

1.1

1.2

1.3
1.4

3.1
3.2

33

SOU 2008:99

Forslag till lag om dndring 1 lagen (1985:620)
om vissa torviyndigheter ......covecvevceinicrnincrenecnicereceenes 56

Forslag till lag om dndring 1 bostadsférvaltningslagen
(1977:792) cosoeesesceeesseesesseesssseesssseesseesssseee s 58

Forslag till lag om dndring 1 lagen (2004:875) om
sirskild forvaltning av vissa elektriska anliggningar-............ 59

Forslag till lag om dndring 1 bostadsrittslagen

(199T:614) crvrreeeereessseeereeesssnessesssssessssessssesesssssssesessessssnes 61
Forslag till lag om dndring 1 lagen (2006:449) om skydd
for storningskinslig forskning .......coeeeeeccerenenenerenenenenenen. 62
Forslag till lag om dndring 1 skogsvardslagen (1979:429).....64
Utredningens uppdrag och arbete..........cocceviviiviirirnnnnns 65
UPPAIaget ceceucucueueeeecieeeresenesestses ettt ssesseeaeaseseeees 65
Utredningens delbetinkande.......c.ccoceuvicuriniciniccininccinicnnnnes 67
Uppdragets genomforande ......c.eeueeeeeueueueueececececeeeecene. 67
Slutbetinkandets diSpOSItion.......ccvvcurieueuricrrircueieecieienennes 68
INIEANING ... e 69
Egendomsskyddet........cccoreviiiiiiiisiiinin e 73
INLEdNING .ttt 73
Grundlagsbestimmelsen ..o 74
3.2.1  Regeringsformen.....occeenenenccecunirenenccuerninencccnenns 74
3.2.2 1974 &rs regeringSform ...c.cecevecurevcecenecurencnennecuennes 75
3.2.3 1994 &rS reVISION..cucvueiveeirieirreiireenreiereesseeenetsnenens 78
3.2.4 1999 &rs forfattningsutredning......oceeeeeverevererererennnne 82
3.2.5  Grundlagsutredningen........cccoeeeeeeeeeerenenenenenenene 83
Europakonventionen......c.ccecceeueeneeceeuennenescecnerennesccnesenens 84
3.3.1 Allmint om konventionens skydd fér egendom .....84
3.3.2  Inkorporeringen av Europakonventionen

1 SVENSK FALE cvuveeecieieicccecreine et eeeaenenes 88



SOU 2008:99

3.4

4.1
4.2
4.3

4.4

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

Avslutande KOmmentar ......ccceuevveveeueeenrenencerernecceereneene 90
Skada och ersattning .........cooveeriiiiiiic i 93
Markatkomst och ersattning.......cecceeeuevreneccuerrenencccnennnne. 93
Skadestdndslagstiftningen ......cceeueueueueeeeceeeeeeeeeeenene 95
Delvis avvikande regleringar.........oocvevenrinriniiniinsinnsincinens 96
4.3.1  Aldre bestimmelser......ccceeeccccccincinincncncccene. 96
4.3.2  Gillande bestimmelser........ccccovurueverrirnencnininenne. 100
Vissa rittsekonomiska aspekter pd ersittning vid

EXPIOPIIATION vttt sens 102
Expropriationsersattning i nagra andra lander............. 109
INLEdNING evvieieirieieieietrtere e 109
Danmark ... 110
FInland ....c.oecencceccceceee e 113
INOTGE vttt s 114
TYSKIAN ..o 118
StOrDIItANNIEN vttt 120
Marknadsvardeprincipen m.m. ........ccccevevviiinerenranenns 125
Inledning .c.oocccccueiiicceiiccce s 125
Grundprinciper for ersittning vid expropriation................ 125
Definitionen av marknadsvirde .......ccccocvueeeninirecnninnenne. 127
Metoder f6r att bestimma ersattningen ........cccoeeeeccrccncnes 129
OVErVAZANAEN covvvereerrirreeeeiseseseeses sttt ssesssesens 132
6.5.1 Uppgdr ersittningen i dag till marknadsvirdet?.... 132
6.5.2  Kritik mot marknadsvirdet.......cccovueevininnecncnnnne 138
6.5.3  Ett fastighetsekonomiskt perspektiv...........c.c........ 141
6.5.4  SIULSALSET weeerrriencecrciieececreteccserete s 143

Innehall



Innehall

7.1
7.2
7.3

8.1
8.2
8.3
8.4

9.1
9.2
9.3
9.4

SOU 2008:99

Individuellt varde m.m. .........ooemmiimiininiin, 147
IN1EdNINg c.cucueueeeeeeerirerrtrtretrt et 147
Individuellt virde och reservationspris......c.coeoveveececuerrerencee 147
OVErVAZANAeN ..o.veeveeveeeeses s 152

7.3.1  Grundliggande skil for att individuella
virden bor beaktas vid bestimmande av

EXPrOPIiaAtiONSErSATINING. . cuvvererreeereeereerrerterereruenees 152
7.3.2  Osikerheten vid en marknadsvirdebestimning.....158
7.3.3  Kostnadseffekter av en hogre ersittningsnivi ....... 159
7.3.4  Effekter med hinsyn till marknadens villkor

och férvirvarens individuella virde.......cccoovveenncee. 160
7.3.5  Effekter med hinsyn till ersittnings-

bestimmelserna i fastighetsbildningslagen............. 166
7.3.6  Bor ersittning betalas utéver marknadsvirdet? .....168
7.3.7  Hur bor en ersittningsregel utformas? .................. 170
7.3.8  ANnan ersattning..........ceevereereniineeisnesenesesesnenns 176
Vinstfordelning ......c.covviiiiiiiicieii e 177
IN1EdNING .cuiuinieeiieeritrer ettt ne 177
Vinstfordelning enligt fastighetsbildningslagen.................. 178
Vad menas med vinst vid expropriation? .......c.cccoceeeeeeecncnes 181
OVErVAZANAEN ..ooveeververessees s 194
8.4.1 Bor en vinstfordelningsprincip inféras 1

exXpropriationslagen? .......coceveveririeieeeieineeeenes 194
8.4.2  Ivilka fall bor vinstfordelning ske? .....covecuvecucnnncs 202
8.4.3  Vilken vinst bOr avses? .....cccvuvevevecrerrvrenececrennnneenes 206
8.4.4 Hur bor en vinstférdelningsregel utformas?.......... 209
Presumtionsregeln .......coccvviviiiiriiiniirc e 211
INledNing .c.cceeeerereeiririetrteesrertre e 211
Presumtionsregelns innebord......c.eueeeveueeeeeiceiecccneenen. 212
Bakgrunden till presumtionsregeln..........ccccceuveviviccucinnnnnce. 215
Markersittningsutredningen .....ocoeeeeeererereeeeeeeereeereuenenenenenes 219



SOU 2008:99

9.5
9.6

10
10.1
10.2

10.3
10.4

10.5

11

11.2
11.3

Tillimpningen av presumtionsregeln.......c.cccoceevcecncrcncncncncnes 220
OVEIVAZANACN covvvvoveoveevesie v 223
9.6.1 De grundliggande skilen bakom

Presumtionsregeln co e eeeeeeueeccccececeeenene 223
9.6.2  Ersittning fér indamal som utslicker

fOrvANtNINGSVALdet e 234
9.6.3 Presumtionsregelns betydelse frin

likabehandlingssynpunkt ......c.cccoveeccuciniviiccnnnnne. 244
9.6.4 Sammanfattande slutsatser.....c.oceovvereererrrercnencnnn 248
Influensregeln.......cooeieiiiiiii e 251
INledNing ..ceveeeeeeeeeieieieieieieieeieeee e 251
Gillande 0rdning.......cceeeeeeevrieieiecieeeeeeeeeeeeeeeeenene 252
10.2.1 Influensregeln ...c.ooccrevcenecrrencennecirecreeeceeecnene 252
10.2.2 Ersittning for miljoskada...ceecneccernccinencinnncane. 255
Bakgrunden till influensregeln .......cccooveeecuiinininicinnnnce. 257
Tillimpningen av influensregeln ......c.ccceeeeieiinincncncnccnes 258
10.4.1 Foretagsskada ..coovevevenenerininerinininireriessesesees 258
10.4.2  FOretagsnytta.....ccciciienenniineenininnnenenienneneneens 275
OVEIVAZANACN covvvvoveoreeveeve v 278
10.5.1 Inledning....cccovvececurinininccneiniecceeecceeeeenee 278
10.5.2 Foretagsskada ...cocovevevereneninininininerineseeseseeseeeees 279
10.5.3 FOretagsnytta....cecciieneniineeneniinnenenienneneneens 290
Bevisboérdan i expropriationsmal...........ccccoveveuirernnnnnn. 309
Inledning .c.oocccccueiiicceiiccce s 309
Bevisboérdan i mdl om ersittning vid expropriation............ 310
Allmint om beviSnIng........cccoeuevveriiererernirieereieereeeeneneeene 313
11.3.1  Inledning .cccoeceeeenenncnenenininieeieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 313
11.3.2 Bevisbérdans placering.......ccocevevicccinininccucnnnnne. 314
11.3.3 Bevisningens styrka .......cocoeeccevenenecccnneninccncnnnnn. 317
11.3.4 Bevislittnadsregler.....cocovurvrrvnerrcrrrccceee 319
Praxis co.cecviviiiiinicciic e 321

Innehall



Innehall

12
12.1
12.2

12.3

13

13.1
13.2
13.3
13.4
13.5

14
14.1
14.2

10

SOU 2008:99

OVErvAZANAEN covvuvveeeerreeneeeeeese e e s sssessanees 326
11.5.1 Bevisbérdan och beviskraven .......cccccceuvuverccucunnee. 326
11.5.2 Bor en sirskild bevisregel inforas i

expropriationslagen? ........ocoveeeieieieieeeeneecenes 327
Kostnadsersattning vid lantmateriférrattning m.m. ...... 335
IN1EdNING .cueuenieeiiireitrer ettt 335
Tidigare limnade forslag och stillningstaganden................ 337
12.2.1 Lantmiteriverkets forslag r 1988....c.ccccvvvevecucunnee. 337
12.2.2 Beslut av riksdagen 8r 1992 .....c.covvvcciniriniccncnnnnne. 338
12.2.3 Férslag om naturskyddsforrittning &r 2000........... 340
12.2.4 2002 &rs ledningsrittsutredning......ccceeeeveeeeeueuenene. 341
OVErVAZANACN ..o.veoveveeeevee e 342
12.3.1 En ritt till kostnadsersittning bér inforas ............. 343
12.3.2 Vid vilka férrittningar bor

kostnadsersittning betalas? ......cccovevevererrnrereneene. 349
12.3.3 Vilka slag av kostnader bor ersittas? ......cccceeueueneee. 352
12.3.4 Nirmare om forfarandet....c.cceveeevccecrerrencrcceennnnnn. 356
12.3.5 Rittegdngskostnader.....cococoeeuernenccecinnencrccrennenn. 358
Foljdandringar i andra lagar .........ccovvvviiniiniiiecnnnennns 363
IN1EdNINg c.cueueueeeeeeerirerertrtrtetrt et 363
Fastighetsbildningslagstiftningen .........cococeeevennenccecunenenee. 364
Milj6- och planlagstiftningen ......c.coceceeveverenenenererenenirerenenennne 368
OVIIZA JAZATL ettt sesaeees 375
FOrordningar c.c.c.ceeeeeeeeceeeeeeeeeeeeneresesesesesesesesesesesseseens 381
Konsekvenser, 6vergangsbestaimmelser, m.m.............. 383
IN1EdNING .cueuenieeeiirerertrrtrerr ettt 383
Generella ekonomiska konsekvenser av en f6rhsjd
EXPrOPIIAtIONSEISATINING eueveurrrererrererrerertererseresseressesesesennene 384
14.2.1 Inledning.....c.cocoeccceininncccieinniceeeeeeeeeeenene 384
14.2.2 Grundliggande fakta f6r olika verksamheter......... 384



SOU 2008:99

14.2.3 Utgifts- och inkomstetfekter av en forhéjd

ErSATLNINGSIIVA vveeveuirenenreneererenteresteseseesesseseeeseneene
14.2.4 Kostnadseffekter av en f6rhojd ersittningsniva.....

14.2.5 Sammantagna effekter av en f6rhojd

ErSATLNINGSIIVA coovvuvenirerirenireeseeesneesneesesenesenene
14.3 Direkta konsekvenser av vdra forslag .....cccoevvevccucuninecncs

14.4 Tkrafttridande och 6vergdngsbestimmelser.......cccouvuunnee

15 Forfattningskommentar........c.coocvveiviieiiciienineceneen,

15.1 Forslaget till lag om dndring i1 expropriationslagen

(1972:719) seeeeeeeseeeeessseesesssessesssesssssseesessseessssseesess
15.2 Forslaget till lag om dndring i miljobalken.............c.c........

15.3 Forslaget till lag om dndring i fastighetsbildningslagen

(1970:988) wevevereerereseeeeeeeeeeeeeseeeeessssmsssssssssssssesseeeeeeseseseseee

15.4 Forslaget till lag om dndring 1 ledningsrittslagen

(1973:1144) oo eeeessseee

15.5 Forslaget till lag om dndring i anliggningslagen

(1973:1149) oo

15.6 Forslaget till lag om dndring i lagen (1987:11) om

exploateringssamverkan.......coeeeeueueueueeeeeeeeeeeeeenene

15.7 Forslaget till lag om dndring i plan- och bygglagen

CCLZS ) R
15.8 Forslaget till lag om dndring 1 viglagen (1971:948)..........
15.9 Forslaget till lag om dndring i lagen (1995:1649) om

byggande av JArnvAG .....cccceeveveerereieieciccecceeeeeeeee
15.10 Forslaget till lag om dndring i minerallagen (1991:45)......

15.11 Forslaget till lag om dndring i lagen (1985:620) om

vissa torviyndigheter ...,

15.12 Forslaget till lag om dndring i bostadsférvaltningslagen

(1977:792) woooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeevesmmmmmmssssssssssessssesseeessssssene

11

Innehall



Innehall

SOU 2008:99

15.13 Forslaget till lag om dndring i lagen (2004:875) om

sirskild férvaltning av vissa elektriska anliggningar........... 425

15.14 Forslaget till lag om dndring 1 bostadsrittslagen

(19916 14) oo sees s 426
15.15 Forslaget till lag om dndring i lagen (2006:449) om

skydd for stérningskinslig forskning .....c.cocevvncvccecininence. 426
15.16 Forslaget till lag om dndring i skogsvardslagen

(1979:429) cvvrseeereeesseeessssssssnessesssssesesesessseessesssseseseessse 427
Sarskilda yttranden ........cocoveiiiiiii i 429
Bilagor
1 Kommittédirektiv 2005:147....c.cuevrurniccrernineecereneeneccnenes 475
2 Kommittédirektiv 2007:16...c.cvivuruiiniririeeiinieieeenieeeeeeees 481
3 Kommittédirektiv 2007:89....ccucuevrurinececrerrineecrerenenneeecnenens 483
4 Kommittédirektiv 2008:8.....cccouvururuiriririeeeninieieeenieeeeeneens 497
5 Ekonomiska effekter av hojd ersittning till fastighets-

dgare vid expropriation av Tom Nilstierna.......cccccevecuvuncee. 499
6 Forteckning 6ver deltagare i referensgruppen.........ceueuee... 519
7 Sammanstillning dver enkatfrdgor.....coecuvvvierrivcivinccrnncnnes 521
8 Forteckning 6ver intressenter som har tillstillts

ENKATEN cteveeeieretrie ettt 523
9 Expropriationslagens ersittningsregler — effekter pd

bostadsmarknaden? av Thomas Kalbro ....ccccoececcuevrunencnnce 525
10 Promemoria frin Naturvirdsverket med en bedémning

12

av hur relationen mellan kép och intrdngsersittning vid
naturreservatsbildning indras vid hojd ersittning samt
paverkan pd genomférandet av miljokvalitetsmilet

Levande skogar ....covveveveririnirinirirrirseeeeeeeeeeeeeeeenee 535



Forkortningar

bet.
dir.
1.e.
IT

Ju
kap.
KTH

KU
MOD
NJA
NJA II
prop.
RB
RF
RH
rskr.
SEFS
SOU
SvJT

betinkande

direktiv

id est (latin) det vill siga
informationsteknik
Justitiedepartementet

kapitel

Kungliga tekniska hégskolan,
dvs. Tekniska hogskolan i Stockholm
Konstitutionsutskottet
Miljééverdomstolen

Nytt Juridiskt Arkiv, avd. I
Nytt Juridiskt Arkiv, avd. IT
proposition

rittegdngsbalken
regeringsformen

Rittsfall frén hovritterna
riksdagsskrivelse

Svensk forfattningssamling
Statens offentliga utredningar
Svensk Juristtidning

13



Sammanfattning

Forslaget till nya ersattningsbestammelser
i expropriationslagen

Allméint

Utredningen har i enlighet med vad som angetts i tilliggsdirektiven
(dir. 2007:89) gjort en &versyn av expropriationslagens ersittnings-
regler och tagit stillning till om det finns anledning att indra dessa.

Angdende behovet av en 6versyn angavs i vdra ursprungliga
direktiv (dir. 2005:147) foljande.

Under senare ir har det frin vissa hill ifrigasatts om de principer som
ersittningsbestimmelserna 1 expropriationslagen bygger pd ir rimliga.
Det har 1 det sammanhanget gjorts gillande att férhillandena vid
expropriation har dndrats. Aven om privata aktorer alltsedan reglerna
fick sin nuvarande utformning i bérjan av 1970-talet anvint sig av
expropriationsinstitutet, utférdes de flesta expropriationer di av offent-
liga aktorer.

Den férsta delen av utredningens uppdrag, som redovisades i delbe-
tinkandet Hur tillimpas expropriationslagens ersittningsbestimmelsers
(SOU 2007:29), omfattade huvudsakligen en kartliggning av hur
ersittningsbestimmelserna 1 expropriationslagen tillimpas 1 prak-
tiken. Resultatet av kartliggningen bekriftade bl.a. att det sedan
expropriationslagens tillkomst skett en férskjutning frin att den
ianspriktagande parten ir ett offentligt rittssubjekt till att den nu-
mera 1 minga fall dr ett privat rittssubjekt och dir det 1 vissa fall
finns ett vinstintresse bakom tvingsférfogandet dven om den ur-
sprungliga grundtanken med expropriationen kvarstdr, dvs. att
olika slag av samhillsintressen ska tillgodoses. Kartliggningen
visade ocksd att s.k. frivilliga uppgorelser om 6verlitelse och upp-
ltelse av egendom utan att reglerna om tvingsférfogande direkt
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tillimpas forekommer i en mycket stor omfattning och att ersitt-
ningarna ir generellt hogre vid dessa.

En av utgdngspunkterna f6r virt uppdrag ir att skyddet fér en-
skild dganderitt ska vara starkt. Enligt vira direktiv ska vi beakta
reglerna om egendomsskydd i regeringsformen och Europakon-
ventionen angdende skydd for de minskliga rittigheterna och de
grundliggande friheterna (Europakonventionen) vid vir bedém-
ning av frigan om tillimpningen av ersittningsreglerna i 4 kap.
expropriationslagen leder till rimliga resultat. Aganderitten ir en av
grundpelarna i rittsordningen och skyddas i bdde grundlag och
internationella konventioner.

Regeringsformen tillsammans med Europakonventionens be-
stimmelser innehdller de grundliggande férutsittningarna for nir
mark och rittigheter till mark ska kunna férvirvas med tving eller
nir restriktioner tvingsvis kan liggas pd anvindningen av enskilda
fastigheter. Bestimmelserna anger ocksi de forutsittningar som
giller betriffande den ersittning som minst ska limnas nir ndgon
tvingas avstd sin egendom. Europakonventionen innehdller, till
skillnad fr8n den svenska grundlagsbestimmelsen, inte nigon ut-
trycklig regel om att ersittning ska betalas vid ingrepp i1 annans
egendom. Detta innebir att den svenska grundlagen ir tydligare i
det avseendet. Nationell lag kan emellertid precisera det skydd som
ges genom konventionen.

Vi anser att det bor framhéllas att egendomsskyddet 1 regerings-
formen ir ett minimiskydd. Det finns siledes inget hinder mot att
genom lag ge ett starkare skydd for ersittning in vad regerings-
formen féreskriver. I grunden finns det emellertid ingen konflikt
mellan expropriationslagens ersittningsbestimmelser och regerings-
formen eller Europakonventionen. Detta hindrar givetvis inte att det
indd kan bedémas vara rimligt att i vissa delar indra de nuvarande
ersittningsbestimmelserna.

Vid den éversyn som vi nu har genomfért har alla de grund-
liggande ersittningsbestimmelserna prévats mot bakgrund av den
utgdngspunkt som anges 1 direktiven, nimligen att skyddet for en-
skild dganderitt ska vara starkt. I enlighet med vad som ocksd anges
i direktiven har vi dirvid strivat efter

e att ersittningen vid tvingsforfoganden faststills pd ett sitt som
bide ir och uppfattas som rittssikert,

e att de nya ersittningsbestimmelserna ska vara enkla att forstd
och att tillimpa samt
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o ignade att leda till forutsidgbara resultat och dirmed, liksom de
ildre reglerna, underlitta samfoérstdndslésningar.

Marknadsvirdet

Vira direktiv anger som utgingspunkt fér uppdraget att den ersitt-
ning som faststills genom beslut av myndighet eller domstol i
princip ska motsvara minst marknadsvirdet pd den egendom som
tas 1 ansprik eller minskningen av egendomens marknadsvirde, om
en del av den tas i ansprik.

Enligt gillande bestimmelser i expropriationslagen ska ersitt-
ning fér en fastighet som tas i ansprik betalas med ett belopp som
motsvarar fastighetens marknadsvirde. Om expropriationen avser
en del av en fastighet, ska ersittning betalas med ett belopp som
motsvarar den minskning av marknadsvirdet, som uppkommer
genom expropriationen. Om det i &vrigt uppstir skada for dgaren,
ska dven sidan skada ersittas.

Vir bedémning ir att marknadsvirdet dven fortsittningsvis ska
vara den grundliggande utgdngspunkten fér hur skadan vid en
expropriation — eller ndgon annan form av tvdngsférvirv av fast
egendom — ska bestimmas. Dirutéver ska, precis som i dag, ersitt-
ning betalas for 6vriga ekonomiska skador som uppkommer genom
tvdngsforvirvet.

Individuellt virde och vinstdelning

Syftet med expropriationslagstiftningen ir att en fastighetsigare
inte ska kunna utnyttja sin monopolstillning och begira ett orim-
ligt hogt pris nir for samhillet angeligna markférvirv ska genom-
foras. Ersittningsbestimmelserna bor dirfor s& lingt mojligt efter-
likna en fri marknad, utan sddan monopolstillning och utan hot om
expropriation. En enskild fastighetsigare skulle inte silja sin fastig-
het frivilligt, om inte priset minst uppgar till hans eller hennes eget
individuella virde av fastigheten. Detta virde ir i mdnga fall hogre
in marknadsvirdet. Utdver den ersittning som ska betalas for
marknadsvirdet (eller marknadsvirdeminskningen) och fér eventu-
ella 6vriga ekonomiska skador, foresldr vi dirfor att ersittningen
dven ska innefatta kompensation fér fastighetsigarens individuella
virde. Eftersom detta virde inte objektivt kan bestimmas, ir vart
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forslag att ersittningen bestims som ett schablontilligg som upp-
gir till 25 procent av marknadsvirdet (eller marknadsvirdeminsk-
ningen). Vid markitkomst fér sidana indamil som bedrivs pd i
huvudsak marknadsmissiga villkor ska ersittningen dessutom inne-
fatta en sirskild indamalsrelaterad ersittningspost — s.k. vinstfor-
delning. Den silunda tillkommande ersittningen ska bestimmas
efter vad som ir skiligt 1 det enskilda fallet med hinsyn tll egen-
domens sirskilda virde for forvirvaren.

Presumtionsregeln och influensregeln

Enligt gillande ritt gors 1 tvd fall undantag frin principen om att
ersittning ska betalas f6r marknadsvirdet.

Enligt den s.k. presumtionsregeln ska férvintningsvirden inte
ersittas om de inte forelig redan tio dr fére ansékan om expropria-
tion. De forindringar som har skett nir det giller bostadsmark-
naden m.m. sedan bestimmelsen inférdes innebir att flera av de
ursprungliga skilen f6r presumtionsregeln inte lingre ir gillande. I
de fall dir situationen i och fér sig inte har férindrats, dvs. i forsta
hand vid forvirv som betalas med skattemedel, ir det vir bedém-
ning att de férdelar som kan vinnas fér det allminna av en ligre
ersittning i vissa fall inte uppvigs av fastighetsigarens krav p4 att f3
en ersittning som minst uppgdr till marknadsvirdet. Vi foreslar
dirfor att presumtionsregeln upphivs.

Enligt den s.k. influensregeln ska den positiva eller negativa in-
verkan som sjilva expropriationsféretaget har haft pd marknads-
virdet ersittas endast nir detta bedoms som skiligt med hinsyn till
influensens vanlighet i orten eller i allmidnhet. Negativ influens
kallas foretagsskada och i den delen 6verensstimmer bestimmel-
serna i expropriationslagen 1 princip med bestimmelserna om
miljoskada i miljobalken. Vir beddmning idr att dessa bestimmelser
inte bor dndras, férutom att ndgot s.k. toleransavdrag, som ofta
uppgdr till 5 procent av fastighetens virde, inte lingre ska goras vid
bestimmande av ersittningen. Positiv influens kallas féretagsnytta.
Vart forslag dr att det inte ska goéras ndgot undantag frdn marknads-
virdeprincipen i friga om nytta. Marknadsvirdet ska alltsd ersittas
dven om detta virde till storre eller mindre del beror pd influenser
av det aktuella expropriationsféretaget.
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Bevisbordan i expropriationsmal

Expropriationslagen innehdller ingen sirskild bevisbérderegel (med
undantag for presumtionsregeln) nir det giller frigor om ersitt-
ning. Vid prévning av ersittningsfrigor i domstol tillimpas de
ordinira bevisbordereglerna som giller 1 skadestdndsrittsliga mal.
Detta innebir att i mal som ror frdgan om att bestimma ersittning
enligt expropriationslagen mdste ritten sitta ett virde pd fastig-
heten inom de grinser som parterna stiller upp, dven om bevis-
ningen egentligen inte ger domstolen ett tillrickligt tydligt besked
om detta virde. En forutsittning ir dock att den ersittnings-
berittigade sidan inte utan skil har undandragit sig att ta fram moj-
lig bevisning. Om fastighetsigaren trots allt har svirigheter att féra
bevisning om skadan finns méjlighet att domstolen enligt 35 kap.
5 § rittegdngsbalken uppskattar skadan till skiligt belopp.

Vi anser att det inte finns skil att foresld en specialregel om
bevisningen {6r prévningen av ersittningsfrigorna i expropriations-
sammanhang som skulle innebira att man pi detta omrdde limnar
de allminna principerna fér bevisprévning.

Forslaget till ersattning for kostnader vid
lantmateriforrattning

Vid férrittningar hos en lantmiterimyndighet, dvs. 1 férsta hand
forrittningar enligt fastighetsbildningslagen, anliggningslagen och
ledningsrittslagen, har sakigarna i dag inte ritt till ersittning for
egna kostnader. Virt forslag dr att lantmiterimyndigheten i vissa
fall ska kunna besluta att 8ligga forvirvaren att i viss utstrickning
betala ersittning till berdrda sakigare for deras kostnader for
ombud och bitride, for egna utredningar och foér egen instillelse
vid forrittningssammantride. Kostnadsersittning ska kunna be-
slutas endast 1 sidana fall dir expropriationslagens ersittningsregler
ska tillimpas fullt ut. Ersittningen ska omfatta endast kostnader
som har varit nédvindiga for att ta tillvara sakigarens ritt vid for-
rittningen. Med detta avses i huvudsak nédvindiga ombuds- och
bitrideskostnader samt kostnader for egen instillelse utom 1 vissa
fall dir sakigaren representeras av ombud eller bitride. Ersittning
ska endast undantagsvis kunna avse utredningskostnader. Om en
forrittning, vid vilken kostnadsersittning kan beslutas, éverklagas,
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ska 1 fastighetsdomstolen gilla samma bestimmelser om rittegings-
kostnader som vid expropriation.

Ovrigt

Vi ska enligt direktiven uppmirksamma om de dndringar vi féreslér
1 expropriationslagens ersittningsregler bor féranleda dndringar 1
de forfattningar som hinvisar till dessa bestimmelser och foresld
behévliga indringar.

Var bedémning ir att 1 de flesta lagar, som hinvisar till expropria-
tionslagens ersittningsregler, kommer de féreslagna dndringarna, till
foljd av hinvisningar i de berérda lagarna till 4 kap. expropriations-
lagen, att gilla utan dndringar i respektive lag. De specialbestim-
melser, som 1 flera lagar finns rérande tillimpningen av den s.k.
presumtionsregeln, miste dock upphivas. Aven vissa andra f6ljd-
regleringar ir nédvindiga.

Vi foreslar att bestimmelserna om miljskada i 32 kap. 1 § miljs-
balken dndras s3 att de dverensstimmer med de foreslagna bestim-
melserna 1 expropriationslagen. Bestimmelserna 1 31 kap. 6 § miljs-
balken om att ersittningen 1 vissa fall — t.ex. vid inrittande av
naturreservat — ska minskas med det belopp som en fastighetsigare
normalt dr skyldig att tdla utan ersittning, ska upphivas.

Enligt direktiven ska vi berikna de ekonomiska konsekvenser
som véra forslag far {6r fastighetsigare, den som exproprierar, kon-
sumenter och andra berérda parter samt belysa vilka konsekvenser
som de kan f& for investeringar i olika slag av infrastrukturer och
industriverksamheter. Vir samlade bedémning ir att de regelind-
ringar vi foresldr 1 och for sig kommer att innebira 6kade utgifter
med dirav féljande kostnadsékningar, men att konsekvenserna i
form av prisékningar, budgeteffekter m.m. ind4 blir férhdllandevis
mittliga.

Utredningen bedémer att den tidigaste tinkbara tidpunkt di
lagindringarna kan trida i kraft 4r den 1 juli 2010. Fér samtliga
lagindringar bér gilla att dessa inte ska tillimpas pd mél eller dren-
den som pagir vid ikrafttridandet.
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Proposal for new provisions on compensation
in the Expropriation Act

General

In accordance with what is stated in the supplementary terms of
reference (ToR 2007:89), the Inquiry has conducted a review of the
rules on compensation in the Expropriation Act and taken a posi-
tion on whether there is reason to amend them.

With regard to the need for a review, our original terms of
reference (ToR 2005:147) stated the following.

In recent years, it has been questioned from some quarters whether
the principles on which the provisions on compensation in the
Expropriation Act are based are appropriate. In this context, it has
been claimed that the conditions under which expropriation is
undertaken have changed. Despite the use by private actors of the
institution of expropriation ever since the rules acquired their current
wording at the beginning of the 1970s, the majority of expropriations
were at that time undertaken by public actors.

The first part of the Inquiry’s remit, reported in the interim report
How are the provisions on compensation in the Expropriation Act
being applied? (SOU 2007:29), primarily contained a survey of how
the provisions on compensation in the Expropriation Act are applied
in practice. The result of this survey confirmed that since the
Expropriation Act came into existence, there has been a shift from
the requisitioning party being a public legal entity to it now often
being a private legal entity and to there being, in certain cases,
profit interests behind the compulsory acquisition even though the
original principle of expropriation remains, i.e., that various public
interests are satisfied. The survey also showed that voluntary
agreements on property transfers and leases without the rules on
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compulsory acquisition being directly applied are a widespread
occurrence and that compensation is generally higher in these cases.

One of the points of departure of our remit is that the protec-
tion of private property rights must be strong. Under our terms of
reference, we are to take into account the rules on the protection
of property in the Instrument of Government and the Convention
for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms
when considering the question of whether application of the rules
on compensation in Chapter 4 of the Expropriation Act leads to
reasonable results. The right to property is one of the cornerstones
of the legal order and is protected both in the Swedish constitution
and in international conventions.

Together with the provisions of the Convention for the Protection
of Human Rights and Fundamental Freedoms, the Instrument of
Government contains the fundamental criteria for when it is
possible to compulsorily acquire land and rights to land or when
restrictions can be forcibly imposed on the use of private land or
buildings. These provisions also state the conditions applying with
regard to the minimum amount of compensation to be paid when
someone is compelled to relinquish his or her property. Unlike the
Swedish constitutional provision, the Convention for the Protec-
tion of Human Rights and Fundamental Freedoms contains no
explicit rule to the effect that compensation is to be paid in the case
of interference in other people’s property. This means that the
Swedish constitution is clearer in this respect. National legislation
can, however, make the protection given by the Convention more
explicit.

We consider that it should be clearly stated that the protection
of property in the Instrument of Government is a minimum pro-
tection. There is thus nothing to prevent legislation that provides
stronger protection for compensation than that prescribed by the
Instrument of Government. Basically, however, there is no conflict
between the provisions on compensation in the Expropriation Act
and the Instrument of Government or the Convention for the
Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms. This
naturally does not preclude it from being considered, nevertheless,
reasonable to amend the current provisions on compensation in
certain parts.

When undertaking this survey, all the basic provisions on
compensation have been examined in the light of the fundamental
principle referred to in our terms of reference, namely that the

22



SOU 2008:99

protection of private property rights must be strong. In accordance
with what is also stated in the terms of reference, we have thus
endeavoured to ensure

e that compensation for compulsory acquisition is established in a
manner that is, and is seen to be, legally certain,

o that the new provisions on compensation are simple to under-

stand and apply, and

o that they are designed to lead to predictable results, and thus, like
the older rules, to facilitate amicable solutions.

Market value

Our terms of reference state, as a point of departure for our remit,
that the compensation determined through a decision by a govern-
ment agency or court shall in principle correspond to at least the
market value of the property acquired or the reduction in the
market value of the property, if part of it is acquired.

According to the current provisions of the Expropriation Act,
compensation for a property acquired is to be paid to an amount
equivalent to the market value of the property. If the expropriation
concerns part of a property, compensation is to be paid to an
amount equivalent to the reduction in the market value caused by
the expropriation. If damage is otherwise caused to the owner,
compensation shall also be paid for such damage.

We consider that the market value should continue to be the
basic point of departure for how damage is determined in the event
of an expropriation or some other form of compulsory acquisition
of real property. In addition, just as is the case today, compen-
sation is to be paid for other financial damage caused by the com-
pulsory acquisition.

Individual value and profit sharing

The purpose of expropriation legislation is to prevent a property
owner from being able to use his or her monopoly position so as to
demand an unreasonably high price when acquisition of land that is
desirable from a community viewpoint is undertaken. Provisions
on compensation should therefore, as far as possible, emulate a free
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market, without allowing any such monopoly position and without
threats of expropriation. A private property owner would not
voluntarily sell his or her property, if the price did not amount to
at least the personal value he or she places on his or her property.
This value is often higher than the market value. Apart from the
compensation to be paid for the market value (or for the reduction
in market value) and for possible other financial damage, we there-
fore propose that compensation should also include compensation
for the personal value to the property owner. Since this value
cannot be determined objectively, our proposal is for this compen-
sation to be set as a standard supplement amounting to 25 per cent
of the market value (or the reduction in market value). When
acquiring land for purposes that are primarily operated on market
terms, compensation is also to include special compensation related
to the purpose, or what is termed ‘profit-sharing’. The additional
compensation in such cases is to be determined according to what
is reasonable in the individual case, bearing in mind the special
value of the property to the party acquiring it.

The presumption rule and the influence rule

Under current law, two exceptions are made from the principle
that compensation is to be paid for the market value.

Under what is known as the presumption rule, expectation values
shall only be compensated for if they already existed ten years
before the expropriation. The changes that have occurred with
regard to the housing market, etc, since the introduction of the
provision means that several of the original reasons for the
presumption rule no longer apply. In cases where the situation has
not changed in itself, i.e., primarily in acquisitions paid for out of
tax revenues, we consider that the advantages that may be gained
by the community in the form of a lower level of compensation are,
in some cases, not outweighed by the property owner’s demand for
compensation that amounts to at least the market value. We there-
fore propose that the presumption rule be annulled.

Under what is known as the influence rule, the positive or
negative effect that the expropriating company itself has had on the
market value is only compensated for when this is considered
reasonable, taking into account how common this influence is in
the locality or in general. Negative influence is termed ‘company
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damage’ and in this respect the provisions of the Expropriation Act
comply in principle with the provisions on environmental damage
in the Environmental Code. Our assessment is that these provi-
sions should not be amended, except that in determining the
compensation, no ‘tolerance deduction’ should any longer be paid.
This deduction often reduces compensation by as much as 5 per
cent of the value of the property. Positive influence is termed
‘company benefit’. We propose that no exceptions be made from
the market value principle with regard to benefit. Compensation is
thus to be paid for the market value, even if this value more or less
depends on influences due to the expropriating company in
question.

The burden of proof in expropriation cases

The Expropriation Act contains no particular rule on burden of
proof (apart from the presumption rule) with regard to issues
concerning compensation. When examining compensation issues in
a court of law, the ordinary rules on burden of proof used in tort
liability cases are applied. This means that, in cases concerning the
issue of determining compensation under the Expropriation Act,
the court must put a value on the property within the limits set by
the parties, even though the evidence does not provide the court
with sufficiently clear information about this value. One pre-
requisite, however, is that the party entitled to compensation has
not avoided producing possible evidence without good reason. If,
nevertheless, the property owner has difficulty in producing
evidence of damage, it is possible for the court, under Chapter 35,
Section 5 of the Code of Judicial Procedure, to estimate the damage
at a reasonable amount.

We consider that there is no reason to propose a special rule on
evidence for the examination of compensation issues in the context
of expropriation which would mean diverging in this particular area
from the general principles on examination of evidence.
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The proposal for compensation for costs of surveying
proceedings

In the event of surveys undertaken by a surveying agency, ie.,
primarily in surveys undertaken under the Real Property Forma-
tion Act, the Joint Facilities Act and the Utility Easements Act,
the parties concerned are not at present entitled to compensation
for their own costs. Our proposal is that, in certain cases, the
surveying agency should be able to order the purchaser to pay
some compensation to the parties concerned for their costs for
legal counsel and representatives, for their own investigations and
for their attendance at survey meetings. It should be possible to
order compensation for costs only in cases where the rules on
compensation of the Expropriation Act are to be fully applied.
Compensation is to cover only the costs that have been necessary to
protect the party’s rights during the survey proceedings. This
primarily refers to necessary costs for legal counsel and representa-
tives and costs of personally attending meetings, apart from certain
cases in which the party is represented by a counsel or represen-
tative. Only in exceptional cases is compensation to cover the costs
of investigations. If a survey in connection with which compen-
sation for costs may be ordered is appealed against, the same
provisions on litigation costs are to apply in the land court as in the
case of expropriation.

Other matters

Under our terms of reference, we are to take note of whether the
amendments to the rules on compensation in the Expropriation Act
that we propose should lead to amendments in the statutes re-
ferring to these provisions and to propose the necessary amend-
ments.

Our assessment is that in most laws that refer to the rules on
compensation in the Expropriation Act, the proposed amendments
will apply without amending the law concerned, as these laws refer
to Chapter 4 of the Expropriation Act. The special provisions to be
found in several laws concerning application of the presumption
rule, must, however, be annulled. Certain other regulatory adjust-
ments will also be necessary for consistency.
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We propose that the provisions on environmental damage in
Chapter 32, Section 1 of the Environmental Code be amended so
that they comply with the proposed provisions in the Expropria-
tion Act. The provisions of Chapter 31, Section 6 of the Environ-
mental Code stipulating that compensation, in some cases — such as
when nature reserves are established — shall be reduced by the
amount that the property owner is normally obliged to accept
without compensation, are to be annulled.

Under our terms of reference, we are required to estimate the
financial consequences of our proposals for property owners,
expropriators, consumers and other involved parties and to
illustrate what consequences they may have for investments in
various types of infrastructure and industrial operations. Our
overall assessment is that the regulatory amendments that we
propose will in themselves lead to greater expenses and will
therefore result in higher costs, but that the consequences in the
form of price increases, budget effects, etc., will nevertheless be
moderate.

The Inquiry considers that the earliest possible date for entry
into force of these amendments is 1 July 2010. None of these
legislative amendments should apply to cases or matters that are
already ongoing at the time of entry into force.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till

lag om andring i expropriationslagen (1972:719)

Hirigenom féreskrivs i friga om expropriationslagen (1972:719)
dels att 4 kap. ska upphora att gilla,
dels att det 1 lagen ska inféras ett nytt kapitel, 4 kap., av f6ljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

For en fastighet, som ex-
proprieras i sin helbet, skall, i
den mdn inte annat foljer av vad
som sdgs nedan, loseskilling be-
talas med ett belopp som mot-
svarar fastighetens marknads-
vdrde. Exproprieras en del av en
fastighet, skall intringsersdtining
betalas med ett belopp som mot-
svarar den minskning av fastig-
hetens marknadsvdirde, som upp-
kommer genom expropriationen.
Uppkommer i dvrigt skada for
dgaren genom expropriationen,

Grundliggande ersitining

1§

F6r en fastighet som ex-
proprieras ska betalas ersdttning,
med de preciseringar och undan-
tag som anges 1 andra—fjirde

stycket och i 2-9 §§.

! Nuvarande lydelse = 1 §.
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skall dven sddan skada ersittas.
Expropriationsersitining skall dock
inte betalas for mark eller annat
utrymme som ingdr i allmdin vdig
och som enligt en detaljplan skall
anvéindas for en sidan allméin
plats for wvilken kommunen dr
huvudman.

Har den exproprierande dtagit
sig att vidta dtgird for att minska
skada, skall hinsyn tas till det nér
expropriationsersittningen bestims,
om dtagandet dr sddant att det
skdligen bor godtas av den ersiitt-
ningsberittigade.

Exproprieras  fastighet  till
vilken den exproprierande har
nyttjanderdtt eller servitutsritt,
skall vid bestimmande av fastig-
hetens vérde hinsyn icke tagas till
forbittring, wvilken fastigheten
vunnit genom arbete eller kost-
nad, som den exproprierande eller
foregdende innebavare, vars ritt
overgdtt till denne, nedlagt pd
fastigheten utéver vad som dlegat
honom.
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For en fastighet som expropri-
eras 1 sin helbet, ska loseskilling
betalas med ett belopp som mot-
svarar fastighetens marknads-
vdrde. Om en del av en fastighet
exproprieras, ska intrangsersdttning
betalas med ett belopp som mot-
svarar den minskning av fastig-
hetens marknadsvirde, som upp-
kommer genom expropriationen.

Vid bestimmande av lose-
skilling och intrdngsersdtining ska
hinsyn tas dven till fastighets-
dgarens eget individuella virde
av egendomen, genom att det pd
den ersdttning som bestims enligt
andra stycket ska goras ett tilligg
med tjugofem procent.

Om det i ovrigt uppkommer
skada for fastighetsigaren eller for
ndgon annan sakdgare genom
expropriationen, ska dven sddan
skada ersdittas — annan ersdttning.
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Har det foretag for vars
genomférande fastighet expropri-
eras medfért inverkan av nigon
betydelse pd fastighetens mark-
nadsvirde, skall loseskilling be-
stimmas p& grundval av det
marknadsvirde fastigheten skulle
ha haft om sidan inverkan icke
forekommit, dock endast i den
mdn det finnes skiligt med hin-
syn till foérhillandena i orten
eller till den allminna fére-
komsten av likartad inverkan
under jimforliga férhillanden.

Awvser expropriationen del av
fastighet, skall vad som sagts nu
om berikning av marknadsvdirde
tillimpas i friga om virdet fore
expropriationen.

Exproprieras  fastighet enligt
2kap. 11§, skall forsta stycket
tllimpas pd wvdrdestegring som
beror pd den dtgird som utgor
grund for expropriationen.

Forfattningsforslag

Foretagsskada

2§

Om det féretag, for vars
genomférande en fastighet ex-
proprieras, har medfort en minsk-
ning av ndgon betydelse av
fastighetens marknadsvirde, ska
loseskillingen  bestimmas pi
grundval av det marknadsvirde
fastigheten skulle ha haft om
sddan inverkan inte hade fore-
kommit, dock endast om det
bedoms som skiligt med hinsyn
till f6rhillandena i orten eller till
den allminna férekomsten av
likartad inverkan under jimfor-
liga forhallanden.

Om expropriationen avser en
del av en fastighet, ska forsta
stycker tillimpas 1 friga om
virdet fére expropriationen.

Sdirskild ersiittning i vissa fall

3§

Vid expropriation for sidan
forvirvsverksambet som  bedrivs
pd i huvudsak marknadsmissiga
villkor ska, utover den ersdttning
som bestims enligt 1 §, sdrskild
ersittning betalas. Ersitiningen
ska bestimmas sd att skdlig hin-

? Nuvarande lydelse = 2 §.
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Expropriationsersittning for
mark eller annat utrymme som
enligt en detaljplan skall anvin-
das for allmin plats skall be-
stimmas med hinsyn till de plan-
forhillanden som rddde nirmast
innan marken eller utrymmet
angavs som allmin plats.

Expropriationsersittning skall
dock inte betalas for mark eller
annat utrymme som ingér i all-
min vidg och som enligt en
detaljplan skall anvindas fér en
sddan allmin plats for vilken
kommunen ir huvudman.

Har den exproprierande 3tagit
sig att vidta 3dtgird for att
minska skada, skall hinsyn tas
till det nir expropriationsersitt-
ningen bestims, om dtagandet ir
sddant att det skiligen bér god-
tas av den ersittningsberittigade.

SOU 2008:99

syn tas till den nytta som den
exproprierade egendomen har for
den exproprierande.

Ersdttning for allmdn plats

4

Expropriationsersittning for
mark eller annat utrymme, som
enligt en detaljplan ska anvindas
for allmin plats, ska bestimmas
med hinsyn till de planforhall-
anden som ridde nirmast innan
marken eller utrymmet angavs
som allmin plats.

Ersdittning for mark i allmdn vig

5§t

Expropriationsersittning ska
inte betalas for mark eller annat
utrymme som ingdr i allmin vig
och som enligt en detaljplan ska
anvindas foér sidan allmin plats
for vilken kommunen ir huvud-
man.

Skadeforebyggande dtgdird
6§’

Om den exproprierande har
3tagit sig att utfora en dtgird for
att minska skada, ska hinsyn tas
till det nir expropriationsersitt-
ningen bestims, om dtagandet ir
sddant att det skiligen bér god-
tas av den ersittningsberittigade.

’ Nuvarande lydelse = 3 a §.

* Nuvarande lydelse = 1 § f6rsta stycket fjirde meningen.

* Nuvarande lydelse = 1 § andra stycket.
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Exproprieras fastighet till
vilken den exproprierande har
nyttjanderitt eller servitutsritt,
skall vid bestimmande av fastig-
hetens virde hinsyn icke tagas
tll forbittring, wilken fastig-
heten vunnit genom arbete eller
kostnad, som den exproprier-
ande eller féregdende innehav-
are, vars ritt overgitt till denne,
nedlagt pd fastigheten utdver
vad som 3legat honom.

Har 3tgird vidtagits i uppen-
bar avsikt att héja den ersdttning,
som den exproprierande har att
erligga, skall, om skdil foreligger
tll det, ersittningen bestimmas sd
som om dtgdrden icke vidtagits.

Exproprieras sirskild rite till
fastighet, skall forsta stycket, 1
fall di atgird vidtagits av fastig-
hetens dgare i avsikt som anges
dir, tillimpas s3 att den expropri-
erande erbdller gottgorelse genom
minskning av den ersittning som
tillkommer dgaren.

Forfattningsforslag

Rittighetshavares forbittrings-
atgdrder

%

Om en fastighet exproprieras,
till vilken den exproprierande
har nyttjanderitt eller servituts-
ritt, ska vid bestimmande av
fastighetens virde hinsyn inte
tas till sddan forbittring, som
fastigheten har vunnit genom
arbete eller kostnad, som den
exproprierande eller féregiende
innehavare, vars ritt har Over-
gitt till denne, har lagt ner pd
fastigheten utéver vad som har
dlegat henne eller honom.

Atgird i uppenbar avsikt att
bija ersdttningen

8¢’

Om en &tgird har utforts i
uppenbar avsikt att hoja ersdtt-
ningen, ska ersdttningen bestim-
mas sd som om dtgdrden inte hade
utforts, om det inte finns sirskilda
skdl for att dtgdrden dnda ska be-
aktas.

Om sirskild rite ull fastighet
exproprieras, ska forsta stycket, 1
fall di 4tgird har utférts av
fastighetens igare i sidan avsikt
som anges dir, tillimpas s att
den exproprierande fdr gottgor-
else genom minskning av den er-
sittning som tillkommer dgaren.

¢ Nuvarande lydelse = 1 § tredje stycket.
7 Nuvarande lydelse = 5 §.
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Har fastigheten 1 sin helhet
tillerites eller 6vergdet pd den
exproprierande  enligt 6 kap.
10§, skall vid bestimmande av
expropriationsersittningen hin-
syn icke tagas till sidan dndring i
fastighetens virde som upp-
kommer direfter. Detsamma
giller i fall d3 fastigheten endast
delvis har tilltritts eller overgitt
pd den exproprierande, om ¢
virdeindringen beror pi att den
dterstdende delens skick dndras.

Har hojning i allménna pris-
laget skett efter det att fastig-
heten tilltriddes eller 6vergick
pd den exproprierande enligt
6 kap. 10 §, skall ersittningen
jimkas med hiansyn dartill.

SOU 2008:99

Virdetidpunkt m.m.

9§

Om fastigheten 1 sin helhet
har tilltrites eller 6vergdtr pd
den exproprierande enligt 6 kap.
10§, ska vid bestimmande av
expropriationsersittningen hin-
syn inte tas till sddan indring i
fastighetens virde som upp-
kommer direfter. Detsamma
giller i fall d3 fastigheten endast
delvis har tilltritts eller overgitt
pd den exproprierande, om inte
virdeindringen beror pi att den
dterstdende delens skick har
dndrats.

Om  konsumentprisindex har
hojts, efter det att fastigheten
tilltriddes eller 6vergick pd den
exproprierande enligt 6 kap. 10§,
ska ersittningen jimkas med
hiansyn 2/l prisutvecklingen.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.

2. 4 kap. 1 sin ildre lydelse giller fortfarande f6r prévning av ersitt-
ningsansprik som kommit in till domstol fére ikrafttridandet och
for 6verklagande av beslut som meddelats fére samma tidpunkt.

$ Nuvarande lydelse = 4 §.
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2 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i miljobalken

Hirigenom féreskrivs i friga om miljobalken
dels att 31 kap. 6 och 32 §§ ska upphivas,
dels att 32 kap. 1 och 11 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

32 kap.

Skadestind enligt detta kapi-
tel skall betalas for personskada
och sakskada samt ren for-
mogenhetsskada som verksam-
het pd en fastighet har orsakat 1
sin omgivning.

Skadestind enligt detta kapi-
tel ska betalas fér personskada
och sakskada samt ren for-
mogenhetsskada som verksam-
het pd en fastighet har orsakat 1
sin omgivning.

En ren férmdgenhetsskada som inte har orsakats genom brott
ersitts dock endast om skadan dr av nigon betydelse.

Skada som inte har orsakats
med uppsit eller genom vards-
loshet ersitts bara i den utstrick-
ning den stérning som har
orsakat skadan inte skiligen bor
tdlas med hinsyn till foérhillan-
dena pd orten eller till dess all-
minna férekomst under jimfor-

liga f6rhillanden.

Medfor en verksamhet som
avses i detta kapitel att en fastig-
het helt eller delvis blir onyttig
for dgaren eller att det uppstir
synnerligt men vid anvindningen,
skall fastigheten eller fastighets-
delen pd dgarens begiran losas
in av den som bedriver verk-
samheten.

Skada som inte har orsakats
med uppsit eller genom vards-
loshet ersitts bara om den stor-
ning som har orsakat skadan
inte skiligen bor tdlas med hin-
syn till férhdllandena pi orten
eller till dess allminna fére-
komst under jimférliga forhall-
anden.

11§

Om en verksamhet som
avses 1 detta kapitel medfor att
en fastighet helt eller delvis blir
onyttig for dgaren eller att det
uppstdr synnerligt men vid
anvindningen, ska fastigheten
eller fastighetsdelen pd igarens
begiran losas in av den som
bedriver verksamheten.
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Forsta stycket tillimpas ocksd, om nigon som ir ansvarig for
avhjilpande enligt 10 kap. vidtar en dtgird som medfér att fastig-
heten blir helt eller delvis onyttig fér dgaren eller att synnerligt
men uppkommer vid anvindningen. Vad som nu har sagts giller
dock inte om ansvaret f6r avhjilpande vilar dven pd dgaren.

I friga om sidan inldsen I friga om sidan inldsen
tillimpas expropriationslagen tillimpas expropriationslagen
(1972:719). Betriffande wvdirde- (1972:719).
okning som har dgt rum under
tiden frin dagen tio dr fore det att
talan vécks vid domstol tillimpas
4 kap. 3 § samma lag.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.

2.For talan om ersittning eller inlésen som vickts fore ikraft-
tridandet och f6r 6verklagande av beslut eller dom som gjorts fore
samma tidpunkt, giller 31 kap. 6 och 32 §§ samt 32 kap. 1 och 11 §§ 1
sin dldre lydelse.
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3 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i fastighetsbildningslagen

(1970:988)

Hirigenom foéreskrivs i friga om fastighetsbildningslagen

(1970:988)

dels att 5 kap. 10 a § och 16 kap. 14 § ska ha féljande lydelse,
dels att det i lagen ska inféras tre nya paragrafer, 5 kap. 14 a—

14 ¢ §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5 kap.
10a§

Vid virdering av egendom
enligt 10 § tillimpas bestimmel-
serna 1 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719) med de undan-
tag som framgir av tredje stycket.

Vid virdering av egendom
som kan tas 1 ansprik enligt
14 kap. 1 eller 2 § plan- och bygg-
lagen (1987:10) och vid virdering
i andra fall dér det dr uppenbart
att egendomen 1 stillet skulle ha
kunnat tas i ansprik genom ex-
propriation eller ndgot annat lik-
nande tvidngsforvirv, skall vid
tillimpning av 4 kap. 3 § forsta
stycket expropriationslagen tiden
for virdestegringen riknas frin
dagen tio ir fore det att fastig-
hetsregleringen begirdes.

Vid wirdering av egendom
som inte kunnat tas i ansprik pd
sdtt som sdgs 1 andra stycket skall
det dven tas skdlig hinsyn till det
sdrskilda virde som egendomen
har for den tilltridande fastigheten.
I sddana fall tillimpas inte

Vid virdering av egendom
enligt 10 § tillimpas bestimmel-
serna 1 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719) med de undan-
tag som framgir av andra stycket.

Vid virdering av egendom
som inte kan tas 1 ansprik enligt
14 kap. 1 eller 2 § plan- och bygg-
lagen (1987:10) och inte heller
uppenbart i stillet skulle ha
kunnat tas i ansprik genom ex-
propriation eller ndgot annat lik-
nande tvdngsforvirv, ska det dven
tas skdilig hinsyn till det sirskilda
vdrde som egendomen har for den
tilltridande fastigheten. I sidana
fall tillimpas inte bestimmelserna
i 4 kap. 1 § tredje stycket och 3 §
expropriationslagen.
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bestimmelserna i 4 kap. 2 och
3 §§ expropriationslagen om att
vdrdestegring i vissa fall inte skall
beaktas.

14a§

Vid  fastighetsreglering, ddr
egendomen kan tas i ansprik
enligt 14 kap. 1 eller 2 § plan- och
bygglagen (1987:10), och i andra
fall déir det dr uppenbart att egen-
domen i stillet skulle ha kunnat
tas i ansprdk genom expropriation
eller ndgot annat liknande rvings-
forvirv, ska tilltrddaren ersitta
annan sakdigare kostnader av fol)-
ande slag, som har varit nid-
vindiga for att ta tillvara dennes
rétt vid forritiningen, nimligen

1. kostnader for ombud eller
bitrdde,

2. kostnader for utredning och

3. kostnader for resa, uppehille
och tidsspillan i samband med in-
stallelse.

Pé ersittningsbeloppet ska be-
talas rinta enligt 6 § rintelagen
(1975:635) frin dagen da forritt-
ningen avslutas till dess betalning
sker.

Beslut om ersittning for sak-
dgares kostnader meddelas 1 sam-
band med att forritiningen av-
slutas.

145§

Erséittning for kostnader enligt
14 a § far inte bestimmas till et
hégre belopp én den ersittning som
ska betalas enligt 5 kap. 10-12 §§,

om inte sdrskilda skil foranleder
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Forfattningsforslag

annat.

Vid bedomningen av om om-
buds- eller bitrideskostnader har
varit nédvindiga, ska lantmiteri-
myndigheten sdrskilt ta hinsyn
till mojligheten for sakdgare, som
inte har motstridiga intressen, att
anlita samma ombud eller bi-
tride. Utredningskostnader ska
bedomas som nédvindiga endast
om det finns sdrskilda skil. Nod-
vindigheten av kostnader for resa,
uppebille och tidsspillan i sam-
band med instillelse ska bedimas
mot bakgrund av om sakdgaren
samtidigt foretrids av ombud eller
bitride vid forrittningen.

14c¢§

Om berérda sakigare har
kommit Gverens om ndgot annat,
ska bestimmelserna i 14 a § forsta
och andra stycket och i 14 b § inte
tillimpas.

16 kap.

Fastighetsdomstolen  kan,
efter vad som ir skiligt med
hinsyn till omstindigheterna,
besluta att sakigare som forlorar
mélet skall ersitta annan sak-
dgare dennes rittegdngskostnad.

I mil om inlosenersittning
skall dock sakigare som avstir
mark eller sirskild rittighet 3
gottgorelse foér sin kostnad
oberoende av utgingen i milet.
Detsamma skall gilla i mal om
ersittning for markiverforing eller
reglering av rittighet som avses i

14 §

Fastighetsdomstolen  kan,
efter vad som ir skiligt med
hinsyn till omstindigheterna,
besluta att sakigare som forlorar
maélet ska ersitta annan sakigare
dennes rittegdngskostnad.

I mil om fastighetsreglering
dir egendomen kan tas i ansprik
enligt 14 kap. 1 eller 2 § plan- och
bygglagen (1987:10) och i andra
fall dér det dr uppenbart att egen-
domen i stillet skulle ha kunnat
tas i ansprik genom expropriation
eller ndgot annat liknande tvdngs-
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5 kap. 10 a § andra stycket.

SOU 2008:99

forvirv, ska sakigare som avstir
mark eller sirskild rittighet fi
gottgorelse for sin kostnad
oberoende av utgingen i milet.

Forsta och andra styckena giller inte, om annat f6ljer av 18 kap.
6 eller 8 § rittegdngsbalken. Ogillas i mél enligt andra stycket talan
som har fullféljts av den som avstdr eller uppliter mark eller
rittighet, tillimpas 15 kap. 6 § plan- och bygglagen (1987:10).

Vinner sakigare mil mot
foretridare for allmint intresse,
kan domstolen tillerkinna honom
ersittning for rittegingskostnad,
om synnerliga skil foéreligger.
Sidan ersittning skall utges av
statsverket eller, om endast
kommunen féretrider det all-
minna intresset, av kommunen.

Skall 1 annat fall in som avses
113 § kostnad for bevisning eller
sirskild 4tgird enligt rittens
beslut utgd av allminna medel,
kan domstolen nir det ir skiligt
forordna att kostnaden skall
stanna pa statsverket.

Vinner sakigare mil mot
foretridare for allmint intresse,
kan domstolen tillerkinna henne
eller honom ersittning for ritte-
gingskostnad, om synnerliga
skil foreligger. Sidan ersittning
ska betalas av staten eller, om
endast kommunen foretrider
det allminna intresset, av kom-
munen.

Ska 1 annat fall in som avses i
13 § kostnad for bevisning eller
sirskild 4tgird enligt rittens
beslut betalas av allminna medel,
kan domstolen nir det ir skiligt
forordna att kostnaden ska
stanna pa staten.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2010.

2. Har ansdkan om forrittning gjorts fore ikrafttridandet, giller
5 kap. 10 a § och 16 kap. 14 § i sin idldre lydelse.

3. Bestimmelserna i 5 kap. 14 a, 14 b och 14 ¢ §§ ska inte tillimpas
vid férrittningar som har sokts fore ikrafttridandet.
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4 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i ledningsrattslagen (1973:1144)

Hirigenom féreskrivs 1 friga om ledningsrittslagen (1973:1144)
dels att 12, 13 och 13 d §§ ska ha féljande lydelse,
dels att det 1 lagen ska inforas tre nya paragrafer, 27 a—c §§, av

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12§

Mark eller annat utrymme for ledning eller sddan anordning som
avses 1 2 a § fir tas 1 ansprik pd fastighet, om det inte orsakar

synnerligt men for fastigheten.
Aven om synnerligt men upp-
kommer, ir fastighet skyldig att
avstd utrymme, om ledningen
eller den avsedda ledningen ir av
visentlig betydelse frin allmin
synpunkt eller om den enligt
beslut av koncessionsmyndighet
skall dras fram 6ver fastigheten.
Om igaren begir det, skall
fastigheten inlgsas. Ar oligen-
heten begrinsad till viss del av
fastigheten, skall endast den
delen inlosas.
Ledningsrittshavaren dr be-
rittigad att l6sa sddan fastighet
eller del av fastighet som avses 1
andra stycket, om detta skulle
medféra endast en ringa hojning
av den ersittning som tillkommer
fastighetsigaren och denne icke
har ett beaktansvirt intresse av
att behalla fastigheten eller fastig-
hetsdelen. Vid bedémande av
frdgan om ritt till inlésen fore-
ligger, skall kostnad for atgird
som anges 1 4 kap. 1 § andra

Aven om synnerligt men upp-
kommer, ir fastighet skyldig att
avstd utrymme, om ledningen
eller den avsedda ledningen idr av
visentlig betydelse frin allmin
synpunkt eller om den enligt
beslut av koncessionsmyndighet
ska dras fram 6ver fastigheten.
Om igaren begir det, ska
fastigheten inlésas. Ar oligen-
heten begrinsad till viss del av
fastigheten, ska endast den delen
inlésas.

Ledningsrittshavaren dr be-
rittigad att l6sa sddan fastighet
eller del av fastighet som avses 1
andra stycket, om detta skulle
medféra endast en ringa hojning
av den ersittning som tillkommer
fastighetsigaren och denne inte
har ett beaktansvirt intresse av
att behalla fastigheten eller fastig-
hetsdelen. Vid bedémande av
frigan om ritt till inlésen fore-
ligger, ska kostnad foér &tgird
som anges 1 4 kap. 6 § expropria-
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stycket expropriationslagen
(1972:719) riknas in 1 ersitt-
ningen.

Bestimmelserna i 1 kap. 3 och
4 §§ expropriationslagen skall
tillimpas vid upplitelse och in-
l6sen enligt denna paragraf. Trots
dessa bestimmelser kan dock
sirskild ritt som tillkommer
staten och inte utgdr vigritt
rubbas. Vidare fir férordnas att
ritten till utrymme f6r led-
ningen eller anordningen skall
ha foretride framfoér sirskild
ritt som har tillskapats genom
expropriation eller annat tvings-
forvirv eller vid fastighetsbild-
ning eller pa liknande sitt, dock
inte om den sirskilda ritten ut-
gor vagratt.

I friga om ersittning for
upplitelse och inlésen enligt
12 § eller dtgird enligt 12a§
tillimpas 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719). Vid tllimp-
ningen av 4 kap. 3 § expropria-
tionslagen skall tiden for virde-
stegringen riknas fran dagen
tio dr fore det att ansokan om
ledningsforritimingen gjordes eller
lantmdterimyndigheten  enligt
7 kap. 11 § fastighetsbildningslagen
(1970:988) forordnade om priv-
ning enligt ledningsrittslagen.

Ar innehavare av en rittighet
som minskar en fastighets virde
berittigad till ersittning, skall
det virde som tillgodoriknas
fastighetens igare enligt forsta
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tionslagen (1972:719) riknas in i
ersittningen.

Bestimmelserna i 1 kap. 3 och
4 §§ expropriationslagen ska
tillimpas vid upplitelse och in-
l6sen enligt denna paragraf. Trots
dessa bestimmelser kan dock
sirskild ritt som tillkommer
staten och inte utgdr vigritt
rubbas. Vidare fir férordnas att
ritten till utrymme f6r led-
ningen eller anordningen ska ha
foretride framfor sirskild rice
som har tillskapats genom
expropriation eller annat tvings-
forvirv eller vid fastighetsbild-
ning eller pa liknande sitt, dock
inte om den sirskilda ritten ut-
gor vagratt.

13§

I friga om ersittning for
upplitelse och inlésen enligt
12 § eller 3tgird enligt 12a§
tillimpas 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719).

Om en innehavare av en
rittighet, som minskar en fastig-
hets virde, dr berittigad till
ersittning, ska det virde som
tillgodoriknas fastighetens dgare
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stycket minskas med det belopp
som motsvarar den virdeminsk-
ning for fastigheten som rittig-
heten inneburit. Om det virde
som skall tillgodoriknas fastig-
hetens igare inte kan minskas
utan att skada uppkommer fér
innehavaren av en fordran med
bittre ritt, minskas 1 stillet
ersittningen till rittighetshav-
aren med motsvarande belopp.

Forfattningsforslag

enligt forsta stycket minskas
med det belopp som motsvarar
den virdeminskning for fastig-
heten som rittigheten inneburit.
Om det virde som ska tillgodo-
riknas fastighetens Zgare inte
kan minskas utan att skada upp-
kommer foér innehavaren av en
fordran med bittre ritt, minskas
1 stillet ersittningen till rittig-
hetshavaren med motsvarande
belopp.

13d§

I frdga om ersittning for
skada och intring pd grund av
att ledningen dras fram och be-
gagnas med stdd av 3 a § skall be-
stimmelserna i 4 kap. expropria-
tionslagen (1972:719) tillimpas.
Vid tillimpningen av 3 § i samma
kapitel skall den tid om tio dr
som ddr anges riknas frin den
dag da fastighetsigaren under-
réttats om ndr arbetet skulle pd-
borjas.

I friga om ersittning for
skada och intring pd grund av
att ledningen dras fram och be-
gagnas med stod av 3 a § ska be-
stimmelserna i 4 kap. expropria-
tionslagen (1972:719) tillimpas.

27a§

Ledningsrittshavaren ska er-
sdtta annan sakdigare kostnader
av foljande slag, som bar varit nid-
vindiga for att ta tillvara dennes
rétt vid forrittningen, nimligen

1. kostnader for ombud eller
bitrdde,

2. kostnader for utredning och

3. kostnader for resa, uppe-
hille och tidsspillan i samband
med instillelse.

Pa  ersdttningsbeloppet  ska
betalas rinta enligt 6 § rintelagen
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(1975:635) frin dagen da for-
rdttningen avslutas till dess betal-
ning sker.

Beslut om ersittning for sak-
digares kostnader meddelas i sam-
band med att forrittningen av-
slutas.

27b§

Ersdttning for kostnader enligt
27a§ far inte bestimmas till
hogre belopp dn den ersittning
som ska betalas enligt 13 §, om
inte sdrskilda skdl foranleder
annat.

Vid  bedomningen av om
ombuds- eller bitrideskostnader
har varit nédvindiga, ska lant-
materimyndigheten  sdrskilt  ta
hinsyn till maojligheten for sak-
dgare, som inte har motstridiga
intressen, att anlita samma om-
bud eller bitride. Utrednings-
kostnader ska bedomas som niod-
vindiga endast om det finns sir-
skilda skil. Nodvindigheten av
kostnader for resa, uppehille och
tidsspillan i samband med in-
stillelse ska bedomas mot bak-
grund av om sakdigaren har fore-
trétts av ombud eller bitride vid
forrétimingen.

27¢c§

Om  berérda sakéigare har
kommit Gverens om ndgot annat,
ska bestimmelserna i 27 a § forsta
och andra stycket och i 27 b § inte
tillimpas.
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1. Denna lag trider i1 kraft den 1 juli 2010.

2. Har ansdkan om forrittning gjorts fére ikrafttridandet, giller
12,13 och 13 d §§ i sin éldre lydelse.

3. Bestimmelserna 1 27 a—c §§ ska inte tillimpas vid férrittningar
som har sokts fore ikrafttridandet.
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5 Forslag till

SOU 2008:99

lag om andring i anlaggningslagen (1973:1149)

Hirigenom foreskrivs i friga om anliggningslagen (1973:1149) att
det i lagen ska inféras tre nya paragrafer, 29 a— §§, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse
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Foreslagen lydelse

29a§

Vid upplatelse eller inlosen
enligt denna lag, déir egendomen
kan tas i ansprik enligt 14 kap.
Leller 2§ plan- och bygglagen
(1987:10), och i andra fall dir
det dr uppenbart att egendomen i
stillet skulle ha kunnat tas i an-
sprak genom expropriation eller
ndgot annat liknande tvingsfor-
vdrv, ska tilltrddaren ersdtta
annan sakdgare kostnader av folj-
ande slag som har varit nod-
vindiga for att ta tillvara dennes
rétt vid forrittningen, nimligen

1. kostnader for ombud eller
bitrdde,

2. kostnader for utredning och

3. kostnader for resa, uppehille
och tidsspillan i samband med in-
stillelse.

Pad ersittningsbeloppet ska be-
talas rinta enligt 6 § rintelagen
(1975:635) frin dagen da for-
réttningen avslutas till dess betal-
ning sker.

Beslut om ersittning for sak-
digares kostnader meddelas 1 sam-
band med att forritiningen av-
slutas.
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29b §

Ersdttning for kostnader enligt
29a§ fir inte bestimmas till
hogre belopp dn den ersittning
som ska betalas enligt 13 §, om
inte sdrskilda skdl foranleder
annat.

Vid bedomningen av om
ombuds- eller bitrideskostnader
har varit nédvindiga, ska lant-
miterimyndigheten  sdrskilt  ta
hinsyn till maojligheten for sak-
dgare, som inte har motstridiga
intressen, att anlita samma om-
bud eller bitride. Utrednings-
kostnader ska bedémas som néd-
vindiga endast om det finns
sdrskilda skil.  Nédvindigheten
av kostnader for resa, uppehille
och tidsspillan i samband med
instillelse ska bedomas mot bak-
grund av om sakdigaren har fore-
tritts av ombud eller bitride vid
forréttningen.

29¢§

Om berérda sakigare har
kommat Gverens om ndgot annat,
ska bestimmelserna i 29 a § forsta
och andra stycket och i 29 b § inte
tillimpas.

1. Denna lag trider i1 kraft den 1 juli 2010.
2. Bestimmelserna i 29 a—c §§ ska inte tillimpas vid forrittningar
som har sokts fore ikrafttridandet.
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6 Forslag till

SOU 2008:99

lag om dndring i lagen (1987:11)
om exploateringssamverkan

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1987:11) om exploater-
ingssamverkan att 11 och 21 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vid férrittningen skall be-
stimmas grunderna fér férdel-
ning av kostnaderna for explo-
ateringssamverkan och de for-
delar som vinnes genom denna.
For detta indamal skall andelstal
faststillas for varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfillig-
heten.

Andelstalet fo6r en fastighet
skall bestimmas efter vad som
ir skiligt med hinsyn frimst till
arealen av den for exploatering
tillgingliga mark av fastigheten
som ingdr 1 samverkansomridet.
Motsvarar det bidrag en fastig-
het limnar genom tllskott i
mark inte vad fastigheten har att
tillskjuta med tillimpning av an-
delstalet, skall skillnaden utjim-
nas 1 pengar. Dirvid skall 4 kap.
expropriationslagen (1972:719)
tillimpas. Om en detaljplan har
antagits efter det att exploater-
ingsbeslutet enligt 13 § har vunnit
laga kraft, skall dock hinsyn inte
tas till den inverkan som planen
kan ha haft pd markens virde.
Vad som sigs 1 4kap. 3§
expropriationslagen skall hirvid
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Foreslagen lydelse

11§

Vid férrittningen ska be-
stimmas grunderna fér férdel-
ning av kostnaderna for explo-
ateringssamverkan och de for-
delar som vinns genom denna.
For detta indamél ska andelstal
faststillas for varje fastighet som
ingdr i exploateringssamfillig-
heten.

Andelstalet fo6r en fastighet
ska bestimmas efter vad som ir
skiligt med hinsyn frimst till
arealen av den for exploatering
tillgingliga mark av fastigheten
som ingdr 1 samverkansomridet.
Om det bidrag en fastighet
limnar genom tillskott 1 mark
inte motsvarar vad fastigheten
har att tillskjuta med tillimp-
ning av andelstalet, ska skill-
naden utjimnas i pengar. Dirvid
ska 4 kap. expropriationslagen
(1972:719) ullimpas, med undan-
tag av 4 kap. 1 § tredje stycket och
3§. Om en detaljplan har an-
tagits efter det att exploaterings-
beslutet enligt 13 § har vunnit
laga kraft, ska hinsyn inte tas tll
den inverkan som planen kan ha
haft pd markens virde.
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tillimpas i fraga om virdeskning
som dgt rum under tiden frin
dagen tio dr fore den dd explo-
ateringsbeslutet vann laga kraft.
For en fastighet inom sam-
verkansomridet som saknar for
exploatering tillginglig mark,
skall andelstal bestimmas efter
vad som ir skiligt med hinsyn
frimst till den nytta som fastig-
heten har av exploateringen. I
fall d& andelstal sdvil for fastig-
heter med mark tllginglig for
exploatering som for fastigheter
utan sddan mark skal/ tillimpas
samtidigt, skall de enligt andra
stycket bestimda andelstalen 1
motsvarande mdn jimkas.

Om mark enligt 19 eller 20 §
overfors till annan fastighet eller
till en samfillighet, skall ersitt-
ningen bestimmas med tillimp-
ning av 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719). Hinsyn skall
dock inte tas till den inverkan
som detaljplanen kan ha haft pd
markens virde.

Vid bestimmande av ersiitt-
ning enligt forsta stycket skall vad
som sigs 1 4 kap. 3 § expropria-
tionslagen tillimpas i frdga om
virdedkning som dgt rum under
tiden fran dagen tio dr fore den
da exploateringsbeslutet vann laga

kraft.

Forfattningsforslag

For en fastighet inom sam-
verkansomridet som saknar for
exploatering tillginglig mark,
ska andelstal bestimmas efter
vad som ir skiligt med hinsyn
frimst till den nytta som fastig-
heten har av exploateringen. I
fall d& andelstal sdvil for fastig-
heter med mark tillginglig for
exploatering som for fastigheter
utan sidan mark ska tillimpas
samtidigt, ska de enligt andra
stycket bestimda andelstalen 1
motsvarande min jimkas.

21§

Om mark enligt 19 eller 20 §
overfors till en annan fastighet
eller till en samfillighet, ska
ersittningen bestimmas med
tillimpning av 4 kap. expropria-
tionslagen (1972:719). Hinsyn
ska dock inte tas till den in-
verkan som detaljplanen kan ha
haft p8 markens virde. Inte
heller ska bestimmelserna i 4 kap.
3 § expropriationslagen tillimpas.

Om innebavaren av en rdttig-
het som minskar en fastighets
vdrde dr berittigad till ersittning,
ska det virde som tillgodoriknas
fastighetens dgare minskas med ett
belopp som motsvarar den virde-
minskning for fastigheten som
réttigheten har inneburit. Om det
virde som ska tillgodoriknas
fastighetens digare inte kan minskas
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utan att skada uppkommer for
innebhavare av fordran med bittre
rdtt, minskas 1 stillet ersittningen
ull rittighetshavaren med mot-
svarande belopp.
Om innebavaren av en rittig-
het som minskar en fastighets
vdrde dr berittigad till ersittning,
skall det wvirde som tillgodo-
riknas fastighetens dgare minskas
med ett belopp som motsvarar
den vdrdeminskning for fastig-
heten som rittigheten har inne-
burit. Om det virde som skall
tillgodoriknas fastighetens dgare
e kan minskas utan att skada
uppkommer for innebavare av
fordran med bittre ritt, minskas i
stillet ersittningen till réttighets-
havaren med motsvarande belopp.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. Har ansdékan om forrittning gjorts fore ikrafttridandet, giller
11 och 21 §§ 1 sin ildre lydelse.
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7 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i plan- och bygglagen (1987:10)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om plan- och bygglagen (1987:10)
att 6 kap. 39 § och 14 kap. 9 § ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

6 kap.

Vid bestimmande av ersitt-
ning 1 fall som avses 1 17 eller
24 § skall 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719) tillimpas. Vad
som sdgs i 4 kap. 3 § nimnda lag
skall hirvid tillimpas i friaga om
virdedkning som dgt rum under
tiden fran dagen tio dr fore den
dd talan om inlésen vécktes.

39§

Vid bestimmande av ersitt-
ning 1 fall som avses 1 17 eller
24 § ska 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719) tillimpas.

14 kap.

Vid bestimmande av er-
sittning 1 fall som avses 1 1-8 §§
skall 4 kap. expropriationslagen
(1972:719) tillimpas i den méin
inte annat féljer av 10 §. Vad
som sigs 1 4 kap. 3 § nimnda lag
skall hirvid tillimpas i friaga om
virdedkning som dgt rum under
tiden fran dagen tio dr fore den
dd talan om inlésen vécktes.

9§

Vid bestimmande av er-
sittning 1 fall som avses 1 1-8 §§
ska 4 kap. expropriationslagen
(1972:719) tillimpas i den méin
inte annat foljer av 10 §.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. Har talan om inlgsen eller ersittning vickts fore lagens ikraft-
tridande, giller 6 kap. 39 § och 14 kap. 9 § i sin idldre lydelse.
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8 Forslag till

SOU 2008:99

lag om dndring i vaglagen (1971:948)

Hirigenom féreskrivs i friga om viglagen (1971:948) att 55 och

56 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Har vighallare fact vigrite, ir
fastighetens dgare berittigad att
av vighdllaren f8 intrdngsersitt-
ning och ersittning fér annan
skada till foljd av vigens bygg-
ande eller anvindande, om det
inte har avtalats eller uppenbar-
ligen forutsatts att ersittning
inte skal/ limnas. Samma ritt tll
ersittning har en innehavare av
nyttjanderitt eller annan sir-
skild ritt till fastigheten, om
ritten inte har upplitits efter
det att marken eller utrymmet
togs 1 ansprak.

Vid ersittningens bestimman-
de giller 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719) i tillimpliga
delar. 4 kap. 3 § nimnda lag skall
héirvid tillimpas i fraga om véirde-
okning som dgt rum under tiden
fran dagen tio dr fore det talan
vicktes vid domstol.

P3 ersittningen skall det be-
talas rinta enligt 5 § rintelagen
(1975:635) frdn den dag da
marken eller utrymmet togs 1i
ansprik till och med den dag da
betalning skall ske och enligt 6 §
rintelagen f6r tiden direfter.
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Foreslagen lydelse

55§

Har vighallare fatt vigrite, ir
fastighetens dgare berittigad att
av vighdllaren {8 intrdngsersitt-
ning och ersittning fér annan
skada till foljd av vigens bygg-
ande eller anvindande, om det
inte har avtalats eller uppenbar-
ligen forutsatts att ersittning
inte ska limnas. Samma ritt till
ersittning har en innehavare av
nyttjanderitt eller annan sir-
skild ritt till fastigheten, om
ritten inte har upplitits efter
det att marken eller utrymmet
togs 1 ansprak.

Vid ersittningens bestimman-
de giller 4 kap. expropriations-
lagen (1972:719) i tillimpliga
delar.

P34 ersittningen ska det be-
talas rinta enligt 5 § rintelagen
(1975:635) frdn den dag da
marken eller utrymmet togs i
ansprik till och med den dag da
betalning ska ske och enligt 6 §
rintelagen f6r tiden direfter.



SOU 2008:99

Uppstar tll foljd av att vig
drages fram &ver fastighet synner-
ligt men fo6r fastigheten eller del
ddrav, skall vighillaren 16sa det
omride som lider sidant men,
om dgaren begir det.

Vighdllaren ir berittigad att
16sa omride som avses 1 forsta
stycket, om ddirav skulle foran-
ledas endast ringa f6rhéjning av
fastighetsigaren  tillkommande
ersittning och fastighetsigaren ej
har ett beaktansvirt intresse av
att behdlla omridet. Vid bedém-
ande av frigan om ritt tll in-
losen foreligger skall kostnad
for dtgird som anges 14 kap. 7 §
andra  stycket expropriations-
lagen (1972:719) inriknas 1 er-
sittningen for intrdng.

Forfattningsforslag

56 §

Om der till f6ljd av att en vig
dras fram 6ver en fastighet upp-
stdr synnerligt men for fastig-
heten eller del av denna, ska vig-
héllaren 16sa det omrdde som
lider sddant men, om dgaren be-
gir det.

Vighdllaren ir berittigad att
l6sa ett omride som avses 1
forsta stycket, om detta skulle
innebira endast en ringa f6rhoj-
ning av den ersdttning som ska
betalas till fastighetsigaren och
om fastighetsigaren inte har ett
beaktansvirt intresse av att be-
hilla omridet. Vid bedémande
av frigan om ritt till inldsen
foreligger ska kostnad for dtgird
som anges i 4 kap. 6 § expropria-
tionslagen (1972:719) riknas in i
ersittningen.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. Har vigritt erhdllits fore ikrafttridandet, giller 55 och 56 §§ 1 sin

ildre lydelse.
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9 Forslag till

SOU 2008:99

lag om andring i lagen (1995:1649)
om byggande av jarnvag

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1995:1649) om byggande
av jirnvig att 4 kap. 5 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

I den méin avvikande be-
stimmelser inte meddelas 1 denna
lag skall i mdl om inlésen och
ersittning bestimmelserna 1
expropriationslagen (1972:719)
tillimpas. Vad som sigs i 4 kap.
3§ expropriationslagen  skall
tillimpas 1 fraga om virdedkning
som dgt rum under tiden frin
dagen tio dr fore den dd talan om
inlosen wvicktes. Ogillas talan 1
mal som vickts av en fastighets-
dgare eller den som innehar sir-
skild ritt till en fastighet, tillim-
pas bestimmelserna i 15 kap. 6 §
plan- och bygglagen (1987:10) i
friga om rittegdngskostnaderna.

5§

I den méin avvikande be-
stimmelser inte meddelas 1 denna
lag ska i mil om inlésen och
ersittning  bestimmelserna 1
expropriationslagen (1972:719)
tillimpas. Ogillas talan 1 mal
som vickts av en fastighetsigare
eller den som innehar sirskild
ritt till en fastighet, tillimpas
bestimmelserna 1 15 kap. 6§
plan- och bygglagen (1987:10) i
friga om rittegdngskostnaderna.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2010.
2. Har irenden om inlésen och ersittning piborjats fore ikraft-
tridandet, giller 4 kap. 5 § 1 sin ildre lydelse.
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10  Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i minerallagen (1991:45)

Hirigenom foreskrivs i friga om minerallagen (1991:45) att 7 kap.

4 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.

Betriffande ersittning och
loseskilling enligt 1-3 §§ giller
4 kap. och 5 kap. 23§, 24§
och 27 § foérsta stycket forsta
meningen expropriationslagen
(1972:719) 1 tllimpliga delar.
Vad som séigs i 4 kap. 3 § samma
lag skall hirvid tillimpas i fraga
om virdedkning som dgt rum
under tiden fran dagen tio dr fore
det ansokan om markanvisning
gordes. I friga om ersittning vid
inlosen enligt 2 § andra eller
tredje stycket skall dock tiden
riknas fran och med dagen for
begiran om inldsen, om inte
ersattningsfragan  prévas vid
markanvisningsforritining.

43§

Betriffande ersittning och
loseskilling enligt 1-3 §§ giller
4 kap. och 5 kap. 23§, 24§
och 27 § foérsta stycket forsta
meningen expropriationslagen
(1972:719) 1 tllimpliga delar.
Bestimmelserna i 4 kap. 1 § tredje
stycket och 3 § ska dock inte tillim-

pas.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. Har idrende eller mil om ersittning pd grund av skada eller
inlésen pdborjats fore ikrafttridandet, giller 7 kap. 4 § 1 sin dldre

lydelse.
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11  Forslag till
lag om dndring i lagen (1985:620)

om vissa torvfyndigheter

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1985:620) om vissa
torviyndigheter att 27 och 33 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
27§

Agare till mark som tas i ansprik fér bearbetning eller hirmed
sammanhingande verksamhet ir berittigad att av koncessions-
havaren f8 intrdngsersittning och annan ersittning for skada.
Samma ritt till ersittning har innehavare av nyttjanderitt eller

annan sirskild ritt till fastighet som berérs av iansprdktagandet.

Betriffande  ersittningen
giller 4 kap. expropriationslagen
(1972:719) 1 tillimpliga delar.
Vad som sigs i 4 kap. 3 § samma
lag skall hirvid tillimpas i friaga
om vdirdedkning som dgt rum
under tiden fran dagen tio dr fore
det talan vicktes vid domstol.

I mél om inl6sen enligt 28 §
giller, om ¢/ annat ir foreskrivet
1 denna lag, expropriationslagen
(1972:719) i tillimpliga delar. Vad
som sigs 1 4 kap. 3 § samma lag
skall hirvid tillimpas i frdga om
vdrdedkning som dgt rum under
tiden fran dagen tio dr fore det
talan vécktes vid domstol.
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Betriffande  ersittningen
giller 4 kap. expropriationslagen
(1972:719) 1 tillimpliga delar.

33 §

I mél om inl6sen enligt 28 §
giller, om inte annat ir fore-
skrivet 1 denna lag, expropria-
tionslagen (1972:719) i tillimp-
liga delar.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.

2. Har irende eller mdl om ersittning pd grund av skada eller
inlésen paborjats fore ikrafttridandet, giller 27 och 33 §§ i sin dldre
lydelse.
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12  Forslag till

SOU 2008:99

lag om andring i bostadsforvaltningslagen

(1977:792)

Hirigenom féreskrivs i friga om bostadsférvaltningslagen
(1977:792) att 28 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Ar fastighet stilld under
tvingsforvaltning men 4r for-
hillandena sidana att en till-
fredsstillande forvaltning dirvid
¢ kan uppnds, fir kommunen
16sa fastigheten.

Talan om inlésen skall vickas
vid fastighetsdomstolen. T friga
om inldésen giller 1 &vrigt
expropriationslagen (1972:719) i
tillimpliga delar, dock med
undantag f6r 4 kap. 2 §. Bestimm-
elserna i 4 kap. 3§ expropria-
tionslagen dger tillimpning i
frdga om wvirdedkning som dgt
rum under tiden frin dagen tio dr
fore det talan wvicktes vid dom-
stol.

Foreslagen lydelse

28§

Om en fastighet dr stilld
under tvingsforvaltning men
forhllandena 4r sddana att en
tillfredsstillande forvaltning dir-
vid inte kan uppnis, fir kom-
munen l§sa fastigheten.

Talan om inlésen ska vickas
vid fastighetsdomstolen. T friga
om inldésen giller 1 &vrigt
expropriationslagen (1972:719) i
tillimpliga delar, dock med
undantag for 4 kap. 2 §.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2010.
2. Har talan om inl8sen vickts fore ikrafttridandet, giller 28 § i sin

ildre lydelse.
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13  Forslag till

lag om dndring i lagen (2004:875) om sarskild
forvaltning av vissa elektriska anlaggningar

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2004:875) om sirskild
férvaltning av vissa elektriska anliggningar att 4 § ska ha féljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

438
Om en tillfredsstillande férvaltning av en elektrisk anliggning
sannolikt inte kan 8stadkommas genom tvingsférvaltning eller en
tillfredsstillande f6rvaltning sannolikt inte kommer att bestd efter
utgingen av tiden for en tvdngsférvaltning far staten, efter ansékan

av nitmyndigheten, 16sa anliggningen frin igaren.

Om anliggningens igare
ocksd dr dgare till en fastighet pd
vilken anliggningen, helt eller
delvis, dr beligen skall dven fastig-
heten eller, om det ir limpligt,
del av fastigheten lésas. Om
ledningsritt 4r uppliten fér an-
ligeningen pa en annan fastighet
skall iven ledningsritten ldsas.

Mal om inlésen skall tas upp
av den fastighetsdomstol inom
vars omride anliggningen eller
storre delen av den ligger. T friga
om inlésen giller 1 &vrigt
expropriationslagen (1972:719) 1
tllimpliga delar. Bestimmelserna
i 4kap. 3 § expropriationslagen
skall tillimpas i fraga om wvérde-
okning som dgt rum under tiden
fran dagen tio dr fore det talan
vdcktes vid domstol.

Om anliggningens igare
ocks3 dr dgare till en fastighet pd
vilken anliggningen, helt eller
delvis, ir beligen ska dven fastig-
heten eller, om det ir limpligt,
del av fastigheten lésas. Om
ledningsritt 4r uppliten fér an-
liggningen pa en annan fastighet
ska dven ledningsritten lsas.

Mal om inlésen ska tas upp
av den fastighetsdomstol inom
vars omride anliggningen eller
storre delen av den ligger. T friga
om inlésen giller 1 &vrigt
expropriationslagen (1972:719) 1
tillimpliga delar.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. Har talan om inlésen vickts fore ikrafttridandet, giller 4 § i sin
ildre lydelse.
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14  Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i bostadsrattslagen (1991:614)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om bostadsrittslagen (1991:614)
att 9 kap. 18 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap.

Talan om ersittning vid in-
losen eller for intring eller for
annan skada som en bostads-
rittshavare orsakas med anled-
ning av ett beslut om godkinn-
ande enligt 16 § forsta stycket 2
skall vickas vid fastighetsdom-
stolen. T friga om inlésen och
ersittning giller expropriations-
lagen (1972:719) 1 tillimpliga
delar, dock med wundantag for
4 kap. 3 §.

18§

Talan om ersittning vid in-
losen eller for intring eller for
annan skada som en bostads-
rittshavare orsakas med anled-
ning av ett beslut om godkinn-
ande enligt 16 § forsta stycket 2
ska vickas vid fastighetsdom-
stolen. T friga om inlésen och
ersittning giller expropriations-
lagen (1972:719) 1 tillimpliga
delar.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. Har talan om inlésen vickts fore ikrafttridandet, giller 19 kap.

18 § 1 sin dldre lydelse.
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15  Forslag till

lag om andring i lagen (2006:449) om
skydd for storningskanslig forskning

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2006:449) om skydd fér
storningskinslig forskning att 4 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

48

Om forskning som avses 1 1 § utsitts f6r varaktiga eller upp-
repade stérningar frin annan verksamhet i nirheten, fir linsstyrel-
sen efter ansdkan enligt 6 § meddela forbud eller foreligganden
mot den stérande verksamheten f6r att skydda forskningen.

Det som sigs 1 forsta stycket giller inte sddan verksamhet som
regleras 1 lagen (2003:389) om elektronisk kommunikation eller
lagen (1992:1512) om elektromagnetisk kompatibilitet eller i fore-
skrifter utfirdade med st6d av dessa lagar. Det som sigs 1 forsta
stycket giller inte heller stérningar frén en verksamhet som bedrivs
med tillstdnd enligt miljobalken eller motsvarande bestimmelser i

ildre lag.

Om ett beslut enligt forsta
stycket medfor att pdgiende
markanvindning inom det be-
rérda omradet avsevirt férsviras,
har omradets dgare och den som
har nyttjanderitt, servitut, ritt
till elektrisk kraft eller liknande
ritt till detta omride, ritt till
ersittning for skada till foljd av
beslutet. Ersittningen skall mot-
svara skadan med avdrag fér vad
den berittigade ir skyldig att
tdla utan ersittning. Ersitt-
ningen skall betalas av den som
ansokt om skyddet. I friga om
ersittningen tillimpas 1 6vrigt
expropriationslagen (1972:719).
Vid tillimpning av 4 kap. 3§
niamnda lag riknas dock virde-
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Om ett beslut enligt forsta
stycket medfor att pigiende
markanvindning inom det be-
rérda omradet avsevirt forsviras,
har omradets dgare och den som
har nyttjanderitt, servitut, ritt
till elektrisk kraft eller liknande
ritt till detta omride, ritt till
ersittning for skada till foljd av
beslutet. Ersittningen ska mot-
svara skadan med avdrag fér vad
den berittigade ir skyldig att
tdla utan ersittning. Ersitt-
ningen ska betalas av den som
ansokt om skyddet. I friga om
ersittningen tillimpas 1 6vrigt
expropriationslagen (1972:719).
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okning fran dagen tio dr fore det
att talan vdcktes vid domstol.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2010.
2. Har talan om ersittning vickts fore ikrafttridandet, giller 4 § i
sin dldre lydelse.
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lag om dndring i skogsvardslagen (1979:429)

Hirigenom féreskrivs 1 friga om skogsvirdslagen (1979:429) att

19 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

I friga om ritt till ersittning
for skada till f6ljd av ett beslut
enligt 18§ forsta eller andra
stycket giller bestimmelserna i
25 kap. 6 § och 31 kap. 2 §, 4§
forsta stycket, 6 §, 7§ forsta
stycket foérsta meningen, 8§
forsta meningen, 9, 12 och 13 §§,
15 § forsta stycket férsta mening-
en och andra stycket, 31 § tredje
stycket samt 32 och 33 §§ miljs-
balken. Vad som i dessa bestim-
melser sigs om miljédomstol
skall 1 stillet gilla fastighets-
domstol.

Foreslagen lydelse

19§

I friga om ritt till ersittning
for skada till f6ljd av ett beslut
enligt 18 § foérsta eller andra
stycket giller bestimmelserna i
25 kap. 6 § och 31 kap. 2 §, 4§
forsta stycket, 7 § forsta stycket
férsta meningen, 8§ forsta
meningen, 9, 12 och 13 §§, 15§
forsta stycket forsta meningen
och andra stycket, 31§ tredje
stycket samt 33 § miljobalken.
Vad som 1 dessa bestimmelser
sigs om miljodomstol ska i
stillet gilla fastighetsdomstol.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2010.
2. Har talan om ersittning vickts fére ikrafttridandet, giller 19 § i

sin dldre lydelse.
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1 Utredningens uppdrag och
arbete

1.1 Uppdraget

Regeringen beslutade den 20 december 2005 att tillsitta en sirskild
utredare med uppdrag att gora en Sversyn av expropriationslagens
ersittningsregler (dir. 2005:147, se bilaga 1). Tilliggsdirektiv be-
slutades av regeringen den 8 februari 2007 (dir. 2007:16, se bilaga 2),
den 28 juni 2007 (dir. 2007:89, se bilaga 3) och den 31 januari 2008
(dir. 2008:8, se bilaga 4)

Enligt de ursprungliga direktiven ingdr sammanfattningsvis i ut-
redarens uppdrag att underséka hur ersittningsbestimmelserna i
expropriationslagen tillimpas 1 praktiken och att bedéma om de leder
till rimliga resultat och ir limpligt utformade. Om utredaren finner
att reglerna i nigot avseende bor dndras, ska utredaren foresld de
forfattningsindringar som behovs. Enligt direktivet ska dversynen
omfatta sdvil frigor om ersittning vid expropriation som frigor om
ersittning vid andra tvdngsférfoganden dir expropriationslagens
ersittningsbestimmelser 1 dag ska tillimpas.

Enligt direktiven gavs utredaren i1 uppdrag att redovisa under-
sokningen av hur ersittningsbestimmelserna i expropriationslagen
tillimpas 1 ett delbetinkande senast den 31 januari 2007. Genom
tilliggsdirektiv indrades tidpunkten fér redovisningen av dessa delar
av uppdraget till den 1 maj 2007.

De ursprungliga direktiven angav att uppdraget i 6vriga delar skulle
redovisas senast den 31juli2007. Genom tilliggsdirektiv indrades
tidpunkten for redovisningen till den 30 april 2008 och preciserades
uppdraget. Utredarens uppdrag omfattar enligt tilliggsdirektiven
att gora féljande.
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Analysera hur de ersittningar som faststills vid olika slag av ian-
spriktaganden forhéller sig till marknadsvirdet pd egendomen,

analysera orsakerna till vissa slag av skillnader i ersittningsnivi-
erna,

ta stillning till om det finns anledning att dndra ersittningsreg-
lerna,

belysa hur influensregeln (4 kap. 2 § expropriationslagen) till-
limpas,

ta stillning till om influensregeln utgér en rimlig avvigning mellan
de skilda slag av intressen som gor sig gillande,

ta stillning till om influensregeln bor dndras eller upphivas,

analysera och ta stillning till principen om s.k. toleransavdrag pa
expropriationsrittens omréide,

belysa tillimpningen av presumtionsregeln (4 kap. 3 § expropria-
tionslagen,

dverviga om presumtionsregeln bor dndras eller upphivas,

dverviga om det bor ske nigon form av vinstdelning mellan den
exproprierande och den vars egendom tas i ansprik,

overviga om ersittning ska kunna limnas for det individuella
virde som en fastighet kan ha fér sin dgare,

se Over vissa frigor som giller bevisbérdan 1 mél angdende er-
sittning enligt expropriationslagens ersittningsbestimmelser samt

dverviga om det vid lantmiteriférrittningar dir mark eller rittig-
heter tvingsvis tas 1 ansprik ska finnas en méojlighet att 1 vissa
fall forplikta s6kanden att ersitta sakigare, vars mark eller rittig-
het tas 1 ansprdk, f6r egna kostnader vid foérrittningen.

Det angavs vidare i direktiven att utredaren ska uppmirksamma om
eventuella foreslagna dndringar i expropriationslagens ersittnings-
regler bor foranleda dndringar 1 de forfattningar som hinvisar till
dessa bestimmelser och féresld behovliga dndringar. Utredaren ska
dven berikna de ekonomiska konsekvenser som eventuella forslag
far for fastighetsigare, exproprierande, konsumenter och andra be-
rorda parter samt belysa vilka konsekvenser som de kan f for in-
vesteringar i olika slag av infrastrukturer och i industriverksamheter.
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Tiden for slutredovisning av uppdraget har genom ytterligare
tilliggsdirektiv férlingts till den 1 november 2008.

1.2 Utredningens delbetankande

I maj 2007 redovisade utredningen forsta delen av uppdraget 1 del-
betinkandet Hur tillimpas expropriationslagens ersittningsbestim-
melser? (SOU 2007:29). I delbetinkandet redovisas en undersékning
av hur ersittningsbestimmelserna i expropriationslagen tillimpas.
Redovisningen omfattar en kartliggning bla. av vid vilka slag av
tvingsforfoganden som ersittningsbestimmelserna i expropriations-
lagen kommer till anvindning, om parterna utgdrs av offentliga eller
privata rittssubjekt samt férekomsten av frivilliga uppgorelser om
ianspriktaganden av egendom dir tvingsférfogande annars ir moj-
ligt.

1.3 Uppdragets genomférande

Utredningen har haft 14 sammantriden med sakkunniga och experter,
varav ett 1 internatform som pégick i tvd dagar. Sakkunniga och
experter har dirutdver beretts tillfille att skriftligen inkomma med
synpunkter.

Utredaren och en av sekreterarna har deltagit i Hovrittens for
Ovre Norrlands fastighetsdomardagar for fastighets- och miljérad
och 1 samband dirmed getts tillfille att diskutera utredningsupp-
draget med deltagarna i konferensen.

Bada sekreterarna har deltagit i Lantbrukarnas Riksférbunds och
Agarfrimjandets seminarium om Nir dganderitten krinks.

Utredningen har inhimtat information om férhillandena i andra
linder frin forste amanuenserna Sélve Baerung och Hévard Steinsholt,
Universitetet f6r miljé- och biovetenskap i As (Norge), professor
emeritus Orla Friis Jensen, Aalborg Universitet (Danmark), pro-
fessor Kauko Viitanen, Tekniska hégskolan vid Helsingfors Uni-
versitet (Finland), professor Benjamin Davy, Tekniska Universitetet
i Dortmund (Tyskland) och professor emeritus Jeremy Rowan-
Robinson, Universitetet i Aberdeen (Storbritannien).

I syfte att f& fram ett underlag for en ekonomisk konsekvens-
analys har utredningen limnat ett uppdrag till ekonomen Tom
Nilstierna, anstilld vid sektionen f6r kommittéservice inom regerings-
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kansliets férvaltningsavdelning. Tom Nilstierna har redovisat upp-
draget 1 en rapport till utredningen (se bilaga 5). Vid genomférandet
av uppdraget har Tom Nilstierna bitritts av en referensgrupp som
sammankallats av utredningen och som har bestitt av ekonomisk
expertis frin olika statliga myndigheter och en intresseorganisation
(se bilaga 6).

Utredningen har genomfért en enkitundersokning for att {4 fram
ett underlag for att bedéma vilka effekter olika férindringar av
expropriationslagens ersittningsbestimmelser skulle kunna f3 (se bi-
laga 7). Enkiten tillstilldes myndigheter, kommuner och organisa-
tioner (se bilaga 8). Svaren har delvis legat tll grund fér Tom
Nilstiernas rapport. Till grund f6r Tom Nilstiernas rapport och
utredningens ekonomiska konsekvensanalys har ocksd legat dels en
promemoria av professor Thomas Kalbro (KTH) om vilka effekter
pa bostadsmarknaden som expropriationslagens ersittningsregler har
(se bilaga 9), dels en promemoria frin Naturvirdsverket med en
bedémning av hur relationen mellan kép och intringsersittning vid
naturreservatsbildning dndras vid héjd ersittning samt paverkan pa
genomfoérandet av miljokvalitetsmélet Levande skogar (se bilaga 10).

Utredningen har haft samrdd med Foretagarna angdende konse-
kvenserna av vira forslag for sma foretag.

1.4 Slutbetdnkandets disposition

Slutbetinkandet inleds med en sammanfattning pd svenska och
engelska. Direfter f6ljer utredningens forfattningsforslag.

Kapitel 1 behandlar utredningens uppdrag och arbete. Kapitel 2
innehdller en kort inledning. I kapitel 3 presenteras regler gillande
egendomsskyddet. Kapitel 4 behandlar frigor om skada och ersitt-
ning. I kapitel 5 presenteras hur nigra andra linder hanterar ersitt-
ning i samband med tvingsforvirv av egendom. Kapitel 6 innehaller
vér bedémning av marknadsvirdeprincipen. I kapitel 7 och 8 fore-
slir vi nya ersittningsbestimmelser vid expropriation. I kapitel 9
behandlar vi presumtionsregeln. Kapitel 10 handlar om influensregeln
och kapitel 11 om bevisbérdan i expropriationsmdl. I kapitel 12 f6re-
slir vi nya regler om kostnadsersittning vid lantmiteriférrittning
m.m. Kapitel 13 behandlar f6ljdindringar i andra lagar. Kapitel 14
innehdller en kostnads- och konsekvensanalys. Kapitel 15 innehaller
en forfattningskommentar.

Sist i betinkandet finns sirskilda yttranden och bilagor.
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2 Inledning

Vid utbyggnad av infrastruktur, byggande av bostider och bildande
av naturreservat m.m. ir det 1 regel nédvindigt att utnyttja annans
mark. For att sikerstilla att detta kan ske, finns 1 Sverige liksom i
andra linder, lagstiftning som reglerar att mark fir tas i ansprik
tvdngsvis. I expropriationslagen, som tridde 1 kraft &r 1973, finns
bestimmelser om att mark fir tas 1 ansprik med tving for vissa sir-
skilt angivna indam3l. Lagen anger att den vars egendom tas i an-
sprak genom expropriation har ritt till ersittning. Expropriations-
lagens ersittningsbestimmelser dr inte tillimpliga bara vid férfog-
anden enligt denna lag. De giller dessutom vid minga andra slags
tvingsférfoganden som regleras 1 sirskilda lagar.

Under senare r har det frin vissa hill ifrdgasatts om de principer
som ersittningsbestimmelserna 1 expropriationslagen bygger pé ir
rimliga. Det har i det ssmmanhanget gjorts gillande att férhillandena
nir mark tas i ansprik tvingsvis har indrats. Aven om privata ak-
torer alltsedan reglerna fick sin nuvarande utformning i bérjan av
1970-talet har anvint sig av mojligheten att tvingsvis ta egendom 1
ansprik, utférdes de flesta expropriationer och andra tvingsforfog-
anden d& av offentliga aktérer. Sedan dess har minga verksamheter
inom de skilda tillimpningsomriden som lagen omfattar nir det giller
mojlighet till tvingsvis markitkomst visentligt férindrats. Aven vilka
aktdrer som finns inom de olika tillimpningsomridena har férindrats.
Visentliga férindringar som har genomférts dr avregleringar inom
bl.a. el- och telesektorn, och privatiseringar av statliga och kommunala
verksamheter. Bostadsférsérjningen och samhillsbyggandet i 6vrigt
har dndrat inriktning. Bostadsbyggandet har t.ex. férindrats i takt
med forskjutningen frin den prisreglering som fanns pd 1970- och
1980-talen till den marknadsstyrning som rider i dag. Det samhilleliga
inflytandet 6ver vissa grundliggande funktioner i samhillet, sdsom
energiproduktion och energiférsérjning, har bide dndrat karaktir och
1 vissa fall minskat genom avregleringar av marknader och en ékad
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privatisering och bolagisering av offentlig verksamhet. I samband med
detta har tillsynsmyndigheter inrittats f6r flera av branscherna som
berdrs av avregleringarna. Den férindring som har skett innebir i
vissa fall att en uppdelning av verksamheten har gjorts s att det
offentliga fortfarande dger och har ansvar for sjilva infrastrukturen
medan produktionen avskilts 1 sirskilda bolag samtidigt som den kon-
kurrensutsatts. Vigverket, Banverket och Svenska Kraftnit ir siledes
fortfarande statliga verk som ansvarar fér utbyggnad och férvaltning
av den allminna infrastrukturen med samma grundliggande intresse
och férutsittningar som fére dr 1973 medan jirnvigstrafiken och
elproduktionen numer sker 1 sirskilda bolag som fir konkurrera med
andra aktorer. Andra orsaker till férindringar dr krav pd den tekniska
utvecklingen och de 6kade kraven pd ansvarstagande f6r miljon.

Den forsta delen av virt uppdrag, som redovisades i delbetink-
andet', omfattade huvudsakligen en kartliggning av hur ersittnings-
bestimmelserna i expropriationslagen tillimpas i praktiken. Den 6ver-
gripande uppgiften var att ska ta reda pd om det hade skett nigra
forindringar sedan expropriationslagens tillkomst 1 friga om vid vilka
slag av tvingsforfoganden som bestimmelserna 1 expropriationslagen
kommer till anvindning och i friga om parterna utgors av offent-
liga eller privata rittssubjekt. Vidare ingick att i olika avseenden kart-
ligga forekomsten av frivilliga uppgorelser om &verldtelse och upp-
litelse av egendom utan att reglerna om tvingstérfogande direkt
tillimpas. Sammanfattningsvis gav kartliggningen i delbetinkandet
foljande resultat.

Nir det giller frigan om det har skett ndgra férindringar be-
triffande slagen av férfoganden vid vilka expropriationslagens ersitt-
ningsregler kommer till anvindning kunde det utifrdn en undersok-
ning av ersittningsmal som avgjorts i fastighetsdomstolarna konsta-
teras att det har skett en viss férskjutning mot mil enligt fastighets-
bildningslagen. En forklaring till detta torde vara att tillimpnings-
omridet for den lagen har breddats for att pd si sitt underlitta
mdjligheten till ianspriktagande av mark genom ett smidigare for-
farande in enligt expropriationslagen. I fastighetsdomstolarna har
dven ersittningsmadl enligt ledningsrittslagen dkat. En orsak till detta
kan vara den tekniska utvecklingen av elektronisk kommunikation
som medfért olika krav. Av kartliggningen framgick vidare att det
har skett en férskjutning frn att den ianspriktagande parten ir ett
offentligt rittssubjekt till att den numer i manga fall ir ett privat ritts-

1SOU 2007:29
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subjekt som tvingsvis tar egendom 1 ansprak och dir det i vissa fall
finns ett vinstintresse bakom tvingsférfogandet dven om den ur-
sprungliga grundtanken med expropriationen kvarstdr, dvs. att olika
slag av samhillsintressen ska tillgodoses. Vid tillkomsten av expropria-
tionslagen (och flera av de lagar som reglerar andra slags tvingsfor-
foganden) forutsattes att parterna skulle f6rst forséka komma till
en frivillig uppgérelse. Av vad som framkom genom kartliggningen
ir klarlagt att sddana éverenskommelser férekommer i en mycket
stor omfattning. Kartliggningen visade ocksi att ersittningarna ir
generellt hogre vid frivilliga 6verenskommelser.

I syfte att {8 fram ett underlag for att belysa de frigor som be-
handlades i delbetinkandet genomférdes en enkitundersékning som
tillstilldes olika berérda myndigheter, kommuner, organisationer och
foretag. Enkitfrigorna kompletterades med intervjuer. I samband
med denna undersékning framkom ndgra synpunkter om expropria-
tionslagens ersittningsbestimmelser och dirmed sammanhingande
lagstiftning som det finns skil att lyfta fram hir.

Fastighetsigare framhdll att det vid lantmiteriforrittningar saknas
mojlighet att {8 ersittning vare sig f6r ombud eller bitride eller for
eget arbete med t.ex. utredning. Detta ansigs vara en brist som borde
ses Over. Ytterligare en omstindighet som fastighetsigare férde fram
som ett problem var vad de uppfattar som de hogt stillda beviskraven.
Eftersom det rider osikerhet vid virdering av egendom ansig de som
tog upp denna friga att det kan finnas anledning att se 6ver hur bevis-
bérdan fordelas i expropriationsmdl. Den s.k. influensregeln i 4 kap.
2 § expropriationslagen féranledde synpunkter frin olika hdll och bla.
framhélls att tillimpningen av influensregeln ir svir och att regeln
dirfor behovde ses 6ver. Aven den s.k. presumtionsregeln i 4 kap.
3 § expropriationslagen gav upphov till synpunkter frin olika héll. BlLa.
framholls att effekterna av presumtionsregeln kan upplevas som oritt-
visa och att det finns problem kring uppdelningen av bevisbérdan
nir det giller orsaken till en uppkommen 6kning av markvirdet.
Vidare limnades synpunkter pd den s.k. avrikningsregeln 1 31 kap. 6 §
miljobalken. Det framhélls att denna regel dr oklar och villar problem
1 tillimpningen.

Enligt vdra tilliggsdirektiv ska flertalet av de nimnda frigorna
nirmare analyseras och dven vissa andra frigor rérande ersittnings-
bestimmelserna i 4 kap. expropriationslagen.? Vid den éversyn som
vi nu har genomfért har alla de grundliggande ersittningsbestim-

2 Se bilaga 3.
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melserna provats mot bakgrund av den utgdngspunkt som anges i
direktiven, nimligen att skyddet fér enskild dganderitt ska vara starkt.
I enlighet med vad som ocksd anges i direktiven har vi dirvid strivat
efter

e att ersittningen vid tvingsférfoganden faststills pd ett sitt som
bide ir och uppfattas som rittssikert,

e att de nya ersittningsbestimmelserna ska vara enkla att f6rstd och
att tillimpa samt

e ignade att leda till férutsidgbara resultat och dirmed, liksom de
ildre reglerna, underlitta samférstdndslésningar.
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3 Egendomsskyddet

3.1 Inledning

Magnus Erikssons allminna landslag frin omkring &r 1350 inneholl
den férsta svenska bestimmelsen som omfattade ett egendomsskydd.
Rittigheterna var inte nirmare preciserade, men lagen angav bl.a. att
kungen skulle

[...] vara all sin allmoge trogen och trofast s att han icke skall for-
ddrva ndgon, fattig eller rik, pd nigot sitt till liv eller lemmar, utan att
han lagligen férsvunnen, s& som lagen siger och rikets ritt; icke heller
skall han pd ndgot sitt taga nigot gods frin honom, utan enligt lag och
efter laga dom [...]

Egendomsskyddet har sedan dess utvecklats visentligt. Den nu gill-
ande regeringsformen tridde i kraft den 1 januari 1975 efter att ha
arbetats fram under en tjugodrsperiod av utredningar och politiska
diskussioner. Aven efter att den nuvarande regeringsformen tridde
1 kraft har diskussionerna fortsatt och egendomsskyddet har revi-
derats dren 1976, 1979 och 1994. Egendomsskyddet ir 1 dag en del
av de grundliggande fri- och rittigheterna i 2 kap. regeringsformen
(RF).

I detta kapitel redogérs f6r grundlagens bestimmelser om skydd
for egendomsritten och bakgrunden till dessa. Vidare redogérs for
dganderittsskyddet 1 den europeiska konventionen den 4 novem-
ber 1950 angiende skydd for de minskliga rittigheterna och de grund-
liggande friheterna (Europakonventionen) som ir en del av svensk
ritt sedan den 1 januari 1995. Det grundlagsreglerade skyddet for
egendom tillsammans med Europakonventionens bestimmelser inne-
hiller de grundliggande férutsittningarna for nir mark och rittig-
heter till mark ska kunna férvirvas med tving eller nir restriktioner
tvdngsvis kan liggas pd anvindningen av enskilda fastigheter. Be-
stimmelserna anger ocksd de férutsittningar som giller betriffande
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den ersittning som minst ska betalas nir nigon tvingas avstd sin egen-
dom.

3.2 Grundlagsbestammelsen
3.2.1 Regeringsformen

Grundlagens bestimmelser om skydd fér egendomsritten finns i
2 kap. 18 § RF som har féljande lydelse.

Varje medborgares egendom ir tryggad genom att ingen kan tvingas
avstd sin egendom till det allminna eller till nigon enskild genom
expropriation eller annat sidant férfogande eller tila att det allminna
inskrinker anvindningen av mark eller byggnad utom nir det krivs for
att tillgodose angeligna allminna intressen.

Den som genom expropriation eller annat sidant férfogande tvingas
avstd sin egendom skall vara tillférsikrad ersittning for forlusten. Sidan
ersittning skall ocksd vara tillférsikrad den fér vilken det allminna in-
skrinker anvindningen av mark eller byggnad pd sidant sitt att pagi-
ende markanvindning inom berord del av fastigheten avsevirt for-
svaras eller skada uppkommer som ir betydande i f6rhillande till virdet
pi denna del av fastigheten. Ersittningen skall bestimmas enligt grunder
som anges i lag.

Alla skall ha tillgdng till naturen enligt allemansritten oberoende av
vad som féreskrivits ovan.

Ritten till ersittning ir fastslagen i paragrafens andra stycke. Ersitt-
ningsritten innebir att den drabbade ska hillas skadeslés och att inte
enbart symboliska belopp ska betalas ut. Vidare ska ersittningen
bestimmas enligt grunder som anges i lag.

Grundlagsregeln innebir att allmin lag inte far stiftas i strid med
det skydd for egendomsritten som bestimmelsen ger. Grundlags-
regeln har emellertid dven betydelse for tolkning av oklara lagregler.
Nir sidana regler saknas ir det ocksd méjligt att den dberopas och
tillimpas i det enskilda fallet.'

Bestimmelsen fick sin nuvarande lydelse i samband med att Europa-
konventionen inférlivades i svensk ritt.”

! Se lagridets yttrande i prop. 1997/98:45 bilaga 1 5. 17.
2 Jfr prop. 1993/94/117 5. 13 f. och 48 f.
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3.2.2 1974 ars regeringsform

Den ar 1966 tillsatta grundlagberedningen féreslog dr 1972 i slutbe-
tinkandet Ny regeringsform — Ny riksdagsordning (SOU 1972:15)
en foreskrift i regeringsformen som slog fast att ersittning enligt
grunder som bestims i lag skulle utgd vid expropriation eller annat
sddant forfogande. Beredningen uttalade i betinkandet (s. 199) att
det syntes limpligt att ge grundlagsférankring 4t ett sirskilt moment i
skyddet fér den enskildes ritt till egendom, nimligen principen att
ersittning alltid ska utgd vid expropriation eller annat sidant for-
fogande. Med hinsyn till den mingfald av situationer som kunde
komma att omfattas av ett stadgande av denna innebérd ansig bered-
ningen dock att det varken var mojligt eller 6nskvirt att i grundlag
fastsld efter vilka grunder ersittningen skulle bestimmas. Enligt be-
redningen borde bestimmelserna om ersittning fi beslutas endast
genom lag.

I propositionen 1973:90 med forslag till bl.a. ny regeringsform
hade bestimmelsen arbetats om och gjorts fakultativ. Skil f6r detta
var att man ville undvika att vissa bestimmelser i gillande lag, som
medgav expropriation m.m. utan kontant ersittning, skulle bli grund-
lagsstridiga. Betriffande grundlagsskyddets rickvidd uttalade departe-
mentschefen (s. 237) att han 1 tydlighetens namn ville framhalla att
den foreslagna foreskriften tog sikte enbart pd sddana ingripanden i
egendomsritten som avses exempelvis i expropriationslagen eller i
rekvisitions- och férfogandelagstiftningen. Enligt departementschefen
omfattade den inte t.ex. bestimmelser 1 planlagstiftning eller natur-
virds- och miljoskyddslagstiftning om begrinsning 1 méjligheterna
att anvinda fast egendom.

I konstitutionsutskottet® gick man pd grundlagsberedningens linje
och menade - till skillnad frin regeringens férslag — att regeln om
egendomsskydd skulle vara tvingande. Utskottet framhéll att indringen
inte innebar att det uppstilldes ndgot krav pd att ersittning alltid
skulle utgd 1 kontant form, men att bestimmelsen garanterade att
ersittning 1 ndgon form alltid skulle fé6rekomma vid sddana ingrepp
som avsdgs med bestimmelsen. Riksdagen antog forslaget till ny
regeringsform med de av utskottet féreslagna indringarna avseende
de medborgerliga fri- och rittigheterna.* Ritten till ersittning vid
expropriation eller annat sddant férfogande fick 1 1974 &rs regerings-
form foljande lydelse (8 kap. 1 § fjirde stycket).

’Se bet. KU 1973:26 5. 51 f.
*Se rskr. 1973:265, bet. KU 1974:8, rskr. 1974:19.
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Enskild skall vara tillférsikrad ersittning enligt grunder som bestimmes
i lag for det fall att hans egendom tages i1 ansprik genom expropriation
eller annat sddant férfogande.

Ar 1973 tillsattes en utredning, 1973 &rs fri- och rittighetsutred-
ning, med uppdrag att utreda frigan om regleringen i grundlag av
skyddet for enskildas fri- och rittigheter m.m. I betinkandet Med-
borgerliga fri och rittigheter — Regeringsformen (SOU 1975:75)
behandlade (s. 155) utredningen bla. frigan om egendomsritten.
Utredningen fann dirvid ingen anledning att fringd den i grundlag-
beredningen och konstitutionsutskottet manifesterade enigheten 1
forevarande hinseende och féreslog endast en redaktionell indring av
den aktuella bestimmelsen. Enligt utredningens mening lig skyddets
tyngdpunkt i att ersittningsgrunderna inte fr bestimmas p3 annat
sitt in genom lag. Det ansigs vidare vara sjilvklart att sddan lag inte
ges den inneborden att expropriation fir ske mot symbolisk ersitt-
ning. Utredningen féreslog att bestimmelsen i 8 kap. 1 § fjirde stycket
RF skulle behillas oférindrad men flyttas till 2 kap. RF.

Vid remissbehandlingen av Fri- och rittighetsutredningens betink-
ande foérordade nigra remissinstanser att ndgon form av ersittnings-
norm vid expropriation borde inféras i regeringsformen. En del av
dessa ansdg att ordet ”skilig” skulle sittas in fore ersittning. Ut-
tryck gavs emellertid dven f6r en motsatt uppfattning. Enligt denna
skulle ett stadgande utan ersittningsnorm nirmast kunna erbjuda en
sikrare ersittningsritt och man utgick dirvid frin att bakom bestim-
melsen l8g en given forutsittning att den som utsattes f6r expropria-
tion skulle héllas skadesls.

Utredningens forslag behandlades i propositionen 1975/76:209,
1 vilken regeringen férordade att den aktuella bestimmelsen skulle
behillas oférindrad. Som grund foér detta uttalade departements-
chefen att det med hinsyn till den méngfald av situationer som kunde
komma att omfattas av stadgandet varken var mojligt eller onskvirt
att 1 grundlag sli fast efter vilka grunder ersittningen skulle be-
stimmas. Liksom utredningen framhéll departementschefen det som
sjilvklart att en ersittning som ir endast symbolisk inte uppfyller
grundlagens krav.

Konstitutionsutskottet ansig vid riksdagsbehandlingen® att det
vore virdefullt om regeringsformen 1 rittighetskapitlet innehéll en
regel om skydd for den enskildes egendomsritt. Liksom dittills skulle
det enligt forslaget anges 1 grundlagen att ersittningsnormerna inte

5Se bet. KU 1975/76:56 s. 35.
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fir bestimmas pd annat sitt in genom lag. I detta l3g enligt ut-
skottet en betydande garanti fér den enskildes rittssikerhet. Ut-
skottet ansdg det vidare sjilvklart att ordet ersittning hade en materiell
innebérd. Hirmed utesldts enligt utskottet — som ocksd utredningen
och departementschefen hade framhllit — méjligheten att ersittning
skulle limnas med enbart symboliska belopp.

Riksdagen féljde utskottet® och hirefter fick 2 kap. 18 § RF
foljande lydelse.

Varje medborgare skall vara tillférsikrad ersittning enligt grunder som
bestimmes 1 lag f6r det fall att hans egendom tages i ansprk genom
expropriation eller annat sddant férfogande.

Rittighetsskyddsutredningen, som tillsattes ar 1977, hade till uppgift
att utreda frigan om forstirkt skydd i regeringsformen f6r de med-
borgerliga fri- och rittigheterna. I betinkandet Forstirkt skydd for
fri- och rittigheter (SOU 1978:34) konstaterade utredningen be-
triffande frigan om grundlagsskyddet vid expropriation (s. 167 {.)
att ersittningskravet 1 2 kap. 18 § RF ansdgs ha en materiell inne-
bérd, men att det diremot var oklart angivet vilken ersittnings-
standard som grundlagsregeln krivde. Utredningen foreslog att 2 kap.
18 § RF skulle ges en innebérd som 1 friga om ersittningens kvalitet
mera bestimt dn tidigare knot an till vad som féreskrivs i1 vanlig lag.
I detta syfte foreslog utredningen att grundlagsbestimmelsen skulle
fa foljande lydelse.

Varje medborgare vilkens egendom tages i ansprik genom expropria-
tion eller annat sddant férfogande skall vara tillférsikrad ersittning for
forlusten enligt grunder som bestimmes 1 lag.

Enligt utredningen skulle denna grundlagsregel ses som en bekriftelse
av den ersittningsnivd som gillande regler om ersittning vid expro-
priation eller liknande ingrepp hade lett till. Utredningen anférde
vidare féljande.

Stadgandet hindrar inte sidana féreskrifter som t.ex. 4 kap. 3 § expropria-
tionslagen. Ersittning fir begrinsas till det virde som grundas p3 tilliten
anvindning av den egendom det giller. Grundlagsstadgandet innebir dir-
vid ingen bindning vad avser bevisbérdans placering. Over huvud taget
skall grundlagsstadgandet inte hindra prisreglering. Dirvid ir det givet-
vis det prisreglerade virdet och inte ett eventuellt svartabdrsvirde som
skall ligga till grund f6r bestimmandet av ersittningen enligt 2 kap. 18 §
regeringsformen. Slutligen framgdr av det sagda att, om ett expropriativt

¢ Se rskr. 1975/76:414, bet. KU 1976/77:1, rskr. 1976/77:2.
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ingripande medfor ocksd reella fordelar just for den drabbade och om
dirfér ingen formogenhetsmmskmng uppkommer for denne, si behover
lagen inte foreskriva nigon (kontant) ersittning. I Svrige innebir rittig-
hetsskyddsutredningens forslag inte nigon indring i sak i friga om
2 kap. 18 § regeringsformen. Vad tlllampmngsomradet for stadgandet
betriffar avses alltsd alltjame fall dir medborgarens “egendom tas i an-
sprik genom expropriation eller annat sddant férfogande”.

I propositionen 1978/79:195 anslot sig departementschefen (s. 57) till
vad utredningen hade anfért. Konstitutionsutskottet” delade departe-
mentschefens uppfattning och riksdagen godtog forslaget utan ind-
ring.® Lagtexten fick direfter den av utredningen féreslagna lydelsen.

3.2.3 1994 ars revision

Under &ren efter 1979 &rs reform framférdes i1 form av motioner i
riksdagen krav pd forstirkning av grundlagsskyddet for egendoms-
ritten.” Riksdagen limnade vid varje tillfille motionsyrkandena utan
bifall bl.a. med motiveringen att erfarenheterna av den reglering
som skett genom reformerna pd fri- och rittighetsomridet borde
avvaktas innan initiativ togs till forandrmgar

Ar1991 beslutade dock regeringen att tillkalla en kommitté —
Fri- och rittighetskommittén — med uppdrag bl.a. att utreda frigan
om grundlagsskydd fér dganderitten. I direktiven'™ till kommittén
uttalades bl.a. att “nu s ling tid forflutit efter tillkomsten av reger-
ingsformens fri- och rittighetsreglering att det ir dags att ta upp
frigan om ytterligare forstirkning av skyddet”.

I ett delbetinkande &r 1993, Fri- och rittighetsfrigor — Regerings-
formen — Del A (SOU 1993:40), lade kommittén fram ett forslag
till ny lydelse av 2 kap. 18 § RF. Forslaget — som innebar ett utvidgat
egendomsskydd — var en del av resultatet av en politisk uppgorelse 1
forfattningsfrigor mellan féretridarna f6r Socialdemokraterna, Mode-
rata samlingspartiet, Folkpartiet liberalerna och Centerpartiet.

I betinkandet angavs bl.a. (s. 89) att det i den offentliga diskus-
sionen hade hivdats att regeringsformen borde innehilla en princi-
piell regel om att den enskildes egendom ska limnas okrinkt men
att det allminna i vissa fall bér ha méjlighet att ta i ansprik egen-

7 Se bet. KU 1978/79:39 s. 22 {.

8 Se rskr. 1978/79:359, bet. KU 1979/80:1, rskr. 1979/80:2.

% Se bet. KU 1983/84:8, 1984/85:8, 1985/86:5, 1986/87:17, 1987/88:9, 1988/89:11, 1989/90:12 och
1990/91:13.

1° Dir. 1991:119.
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dom eller reglera anvindningen av viss egendom. Enligt kommittén
hade det vidare hivdats att ersittningsprinciperna vid ingrepp i annans
egendom p4 ett klarare sitt in vad som d& var fallet borde skrivas in
i grundlagen. Kommittén — som i betinkandet foreslog bla. att
Europakonventionen skulle inférlivas med svensk ritt — uttalade att
genom att konventionen féreslogs bli inkorporerad i svensk ritt
tillgodosdgs 1 princip kraven pa hur en grundlagsbestimmelse borde
utformas. Det framhélls dock att Europakonventionen inte innehéll
nigon uttrycklig regel om att ersittning ska limnas vid ingrepp i
annans egendom. Enligt kommittén hade ritten till ersittning emeller-
tid betydelse vid tillimpningen av den aktuella konventionsbestim-
melsen som ett led 1 den intresseavvigning som alltid ska goras
enligt konventionen. Kommittén anférde vidare féljande.

Europakonventionens ofta allmint hillna principer tolkas i férsta hand
av konventionsorganen, dvs. Europakommissionen och Europadom-
stolen. Av flera avgdranden frin dessa tolkningsinstanser kan den
slutsatsen dras att innehdllet i den nationella ritten ir en av de omstin-
digheter som ligger till grund for tolkningen av konventionsbestim-
melsen. Om det sdledes inférs en regel i vir regeringsform betriffande
egendomsskyddet som sldr fast de principer som konventionsbestim-
melsen vill skydda kan man utgd ifr@n att denna regel kommer att
beaktas av konventionsorganen vid provnmgen av eventuella m3l mot
Sverige i framtiden. En sidan regel i var regeringsform kan dirfor sigas
innebidra en viss precisering av det skydd som Europakonventionen
stiller upp f6r medborgarnas ritt till sin egendom.

Mot den bakgrunden fann kommittén det dnskvirt att i regerings-
formen ge en nirmare precisering av det egendomsskydd som
Europakonventionen anger. Enligt kommittén fanns det siledes
skil att dven lita rddighetsinskrinkningar avseende mark och bygg-
nader omfattas av grundlagsskyddet.

Nir det giller ritten till ersittning uttalade (s. 90) kommittén
att liksom dittills borde sidan ritt féreskrivas vid ingrepp genom
expropriation eller annat sddant férfogande. Enligt kommittén borde
— 1 konsekvens med forslaget att dven ridighetsinskrinkningar av-
seende mark och byggnader skulle grundlagsskyddas — dven ritten
till ersittning vid den typen av ridighetsinskrinkningar ges ett
grundlagsskydd. Betriffande grundlagsbestimmelsens utformning
uttalade kommittén att bestimmelsen om ritt till ersittning i dessa
fall borde utformas i enlighet med de huvudprinciper som i svensk
ritt gillde i friga om ersittning vid ridighetsinskrinkningar. I friga
om ersittningsritten framholls sirskilt (s. 91 och 235) att den for-
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ordade lsningen anslot till gillande ritt pd omrddet. Att ritten till
ersittning vid ridighetsinskrinkningar pa detta sitt gavs ett grund-
lagsskydd innebar enligt kommittén inte att ritten till ersittning ut-
vidgades. Kommittén anférde vidare att man ansdg att den nirmare
utformningen av ersittningsbestimmelserna alltjimt borde ske i van-
lig lag.

Kommitténs férslag behandlades i regeringens prop. 1993/94:117
med forslag till vissa indringar i regeringsformen samt en sirskild
lag om inkorporering av Europakonventionen. I propositionen ut-
talade (s. 7 f.) regeringen att den ansdg det viktigt att storsta moj-
liga politiska enighet fick prigla bedémningen av utredningsfor-
slaget och att det av regeringen framlagda forslaget 1 linje med detta
utgjorde resultatet av 6verliggningar med foretridare f6r riksdags-
partierna. Aven om ocks§ andra forslag kunde anses ha sina for-
tjinster menade regeringen att i férsta hand kommitténs forslag borde
liggas till grund f6r lagstiftning.

I propositionen uttalade (s. 15) regeringen att genom att Europa-
konventionen inkorporerades 1 svensk ritt skulle vir inhemska lag-
stiftning komma att {8 en principiell regel om att den enskildes ritt
till sin egendom ska limnas okrinkt. Regeringen ansdg det emeller-
tid ocks3 angeliget att skyddet for dganderitten skrevs in 1 grundlagen
pd ett mer uttryckligt sitt. I likhet med kommittén menade reger-
ingen att en sddan bestimmelse, till skillnad frin konventionen, ocks
borde innehélla en uttrycklig regel om att ersittning ska limnas vid
ingrepp 1 enskild egendom. Enligt regeringen skulle en sidan regel 1
regeringsformen komma att innebira en precisering av det skydd som
Europakonventionen stiller upp fér medborgarnas ritt till sin egen-
dom. Regeringen anférde vidare foljande.

Mot denna bakgrund anser regeringen i likhet med kommittén att det
finns skal att utdver ett grundlagsskydd mot tvingséverféring av egen-
dom genom expropriation eller annat sddant férfogande dven lita ridig-
hetsinskrinkningar genom lagstiftning och myndighetsbeslut avseende
mark och byggnader omfattas av grundlagsskyddet. Hirmed ges ett mer
uttryckligt och starkare grundlagsskydd for den enskildes rite till vik-
tig egendom in for nirvarande. Samtidigt som det rittsliga skyddet mot
sddana tvingsoverforingar och ridighetsinskrinkningar grundlagsskyddas
kommer de grundliggande dtagandena i konventionen pa ett visentligt
omrdde att tydliggdras och preciseras i grundlagen. Inskrinkningar i
enskildas anvindning av sin egendom foérekommer i stor utstrickning
och ir speciellt vanlig vad giller fast egendom. Vi anser det dirfér sir-
skilt motiverat att i grundlagen inféra ett uttryckligt skydd mot ridig-
hetsinskrinkningar i mark och byggnader. Det saknas underlag for att
nu 6verviga ndgot lingre gdende skydd.

80



SOU 2008:99 Egendomsskyddet

Betriffande ritten till ersittning uttalade regeringen (s. 16 f.) att man i
likhet med kommittén ansdg att den som tvingas avstd sin egendom
genom expropriation eller annat sddant férfogande, liksom tidigare,
1 grundlag borde vara tillférsikrad ersittning. Dessutom delade reger-
ingen kommitténs uppfattning att — i konsekvens med att rddighets-
inskrinkningar avseende mark och byggnader féreslogs fa ett grund-
lagsskydd — dven ritten till ersittning vid sddana inskrinkningar borde
ges ett motsvarande skydd.

I propositionen anférdes (s. 17) vidare att flera remissinstanser
hade ansett att den enskilde genom bestimmelsen skulle tillférsikras
full ersittning eller ersittning f6r hela forlusten. Det skulle enligt
regeringen emellertid inte vara helt rittvisande med hinsyn till att s.k.
forvintningsvirden enligt 4 kap. 3 § expropriationslagen (1972:719)
inte omfattas av skyddet. Enligt grundlagsbestimmelsens divarande
lydelse tillforsikrades den vilkens egendom togs i ansprik genom
expropriation eller annat sdant férfogande ersittning for férlusten,
vilket enligt regeringen fick anses ge uttryck for att den drabbade ska
hillas skadeslds och att inte enbart symboliska belopp ska betalas
ut. Regeringen anférde vidare att ett skydd som tillférsikrar den
enskilde ersittning fér inskrinkningar utan avseende pd intringets
eller skadans storlek inte kunde anses stimma &verens med gillande
ritt, utan att inskrinkningen méiste ha uppnitt en viss kvalifikations-
grad for att ersittning ska kunna komma 1 friga. Enligt regeringen
borde dirfér en motsvarande begrinsning komma till uttryck i grund-
lagsbestimmelsen.

I propositionen (s. 17) tog regeringen ocksa upp kritik som Natur-
vardsverket hade framfért under remissbehandlingen av det kom-
mittéforslag (SOU 1993:40) som lag till grund f6r propositionen.
Naturvérdsverket hade dirvid avstyrke ett grundlagsskydd mot ridig-
hetsinskrinkningar pd det foreslagna sittet och hade pipekat att
sddana inskrinkningar i miljéskyddslagstiftning och annan skyddslag-
stiftning 1 princip inte hade ansetts kunna féranleda ritt till ersitt-
ning. Med den féreslagna lydelsen skulle enligt Naturvirdsverket
denna princip kunna ifrigasittas. Till bemétande av denna invindning
anfoérde regeringen foljande.

De av kommittén anvinda kvalifikationsgrinserna ir himtade frin
gillande ritt pd omridet. Meningen ir sdledes inte att i grundlagen pre-
cisera berikningsnormerna utan endast att ange huvudprinciperna. Att
ritten till ersittning vid vissa ridighetsinskrinkningar nu ges ett grund-
lagsskydd innebir siledes inte att ersittningsritten utvidgas i forhillande
till nu gillande ersittningsregler. Ersittning utgdr silunda inte for den
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forlust som kan bestd i att forvintningar om 4ndring i markens anvind-
ningsomride inte infrias till f6ljd av dispositionsinskrinkningar. Er-
sittning utgdr inte for ingrepp i form av strandskyddsférordnande eller
férordnande om naturvirdsomrdde. Uteblivet tillstind till en ny verk-
samhet, t.ex. grustikt eller markavvattning samt vigrad strandskydds-
dispens ersitts inte till {6ljd av denna princip. Inte heller skall ersitt-
ning utgd f6r sddana — ull tid och omfattning — mindre ingripande
inskrinkningar i ritten att fritt nyttja sin egendom. S3ledes ir avsikten
med forslaget inte att andra typer av ridighetsinskrinkningar i mark eller
byggnader dn for nirvarande skall vara férenade med ritt till ersitt-
ning.
Konstitutionsutskottet," som vid riksdagsbehandlingen tillstyrkte
regeringens forslag, understrék att ersittningsritten inte i sig ut-
vidgades genom att ritten till ersittning vid ridighetsinskrinkningar
gavs ett grundlagsskydd i enlighet med férslaget (s. 29). Riksdagen
foljde utskottet," varefter bestimmelserna i 2 kap. 18 § RF fick sin
nuvarande lydelse.

3.2.4 1999 ars forfattningsutredning

Ar 1999 tillkallades en parlamentariskt sammansatt kommitté, 1999 4rs
forfattningsutredning, med uppdrag bla. att limna férslag till ny
lydelse av stadgandet om skydd fér egendom 1 2 kap. 18 § andra
stycket RF. I direktiven (dir. 1999:71) angavs att kommittén skulle
foresld en utformning av stadgandet som skulle ge ett klart uttryck
for lagstiftarens avsikt nir det giller ritten till ersittning enligt be-
stimmelsens andra stycke, dvs. frimst ersittningsritten vid radig-
hetsinskrinkningar.

I ett delbetinkande &r 2001, Vissa grundlagsfrdgor (SOU 2001:19),
behandlade kommittén bla. denna del av uppdraget. Kommittén
avstod dock frin att ligga fram ndgot forslag till indrad lydelse av
2 kap. 18 § RF eftersom kommittén inte lyckades nd bred uppslut-
ning kring nigon av de l6sningar som prévats.

Kommittén presenterade kort i betinkandet nigra olika mojliga
l6sningar som hade diskuterats. En lagteknisk 18sning som disku-
terades (s. 108 f.) var att l3ta 2 kap. 18 § RF avse enbart ridighets-
inskrinkningar som sker genom mark- eller byggnadsreglering. Genom
en sddan avgrinsning ansig man att man skulle utesluta just de in-
grepp 1 ridigheten som avsdgs med 1994 ars indring av paragrafen.

1 Se bet. 1993/94:KU24.
12 Ge rskr. 1993/94:246, bet. 1994/95:KUS5, rskr. 1994/95:11.
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Tillimpningsomradet f6r ersittningsregeln skulle begrinsas att om-
fatta bara ingrepp som sker med stéd av fastighetsrittslig lagstift-
ning. Med detta avsigs enligt kommittén beslut enligt lagstiftning
som gir ut pd att ett visst omride eller en viss byggnad ska skyddas
eller bevaras, t.ex. enligt plan- och bygglagen eller lagen om kultur-
minnen m.m. Vidare avsdgs vissa beslut om 3tgirder, f6rbud och
inskrinkningar enligt bestimmelserna 1 31 kap. miljoébalken som
drabbar fastighetsigarens eller innehavarens sirskilda ritt till fastig-
heten, mojligheter att utnyttja omriden som rér nationalparker,
naturreservat, kulturreservat, biotopskyddsomriden och vatten-
skyddsomriden. Ocksd beslut om foreliggande och férbud enligt
miljobalkens samridsbestimmelser i 12 kap. 6 § fjirde stycket skulle
med den diskuterade l6sningen omfattas av grundlagsregeln. Diremot
skulle ersittningsbestimmelsen inte omfatta beslut som innebir att
verksamhet férbjuds av miljoskydds- eller sikerhetsskil. Flera av
ledaméterna 1 kommittén férkastade dock detta forslag. Kommittén
diskuterade direfter skilda l6sningar som innebar att ersittning i
normalfallet inte skulle betalas vid inskrinkningar som motiverats
av tungt vigande miljo- eller sikerhetsskil. Genom att i lagtexten
féra in principen att ersittning inte ska utgd vid ingrepp mot
miljoskadliga eller annars farliga verksamheter ansdg kommittén att
innehdllet 1 gillande ritt skulle uttryckas pd det sitt som lagstiftaren
avsdg 1 1994 drs lagstiftningsirende. Kommittén diskuterade nigra
olika alternativ till hur 2 kap. 18 § andra stycket skulle utformas.
Ingen av I8sningarna kunde {3 ett brett stod bland ledaméterna.

3.2.5 Grundlagsutredningen

Fér nirvarande pdgdr en samlad 6versyn av regeringsformen genom
den parlamentariska kommittén Grundlagsutredningen. Kommittén
har genom direktiven (dir. 2004:96) getts vida ramar for sitt arbete.
I uppdraget ingdr bl. a. att préva om det finns behov av att foresld
foérindringar vad giller skyddet for grundliggande fri- och rittig-
heter. Detta kan komma att, enligt vad som inhimtats frin Grund-
lagsutredningens sekretariat, omfatta en &versyn av dganderitts-
skyddet 1 2 kap. 18 § RF. Grundlagsutredningen ska redovisa sitt
uppdrag senast den 31 december 2008.
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3.3 Europakonventionen
3.3.1 Allmant om konventionens skydd fér egendom

Europakonventionen med vissa i lagen angivna tilliggsprotokoll dr
en del av svensk ritt sedan den 1 januari 1995 d& lagen (1994:1219)
om den europeiska konventionen angdende skydd fér de minskliga
rittigheterna och de grundliggande friheterna tridde i kraft. Kon-
ventionen behandlar bl.a. dganderitten. Vid utarbetandet av konven-
tionstexten uppkom problem vid utformningen av bestimmelsen
om iganderitten. Denna bestimmelse kom dirfér inte att ingd i den
egentliga konventionen utan togs 1 stillet med i det forsta tilliggs-
protokollet. Artikel 1 1 detta protokoll har féljande lydelse.

Varje fysisk eller juridisk person skall ha rict till respekt fér sin egen-
dom. Ingen fir berdvas sin egendom annat in i det allminnas intresse
och under de frutsittningar som anges i lag och i folkrittens allminna
grundsatser.

Ovanstiende bestimmelser inskrinker dock inte en stats ritt att ge-
nomféra sddan lagstiftning som staten finner nédvindig for att reglera
nyttjandet av egendom 1 éverensstimmelse med det allminnas intresse
eller for att sikerstilla betalning av skatter eller andra pilagor eller av
béter och viten.

Enligt huvudregeln ska alltsd varje fysisk eller juridisk persons ritt
till sin egendom respekteras. I artikeln stills som villkor fér att nigon
ska ber6vas sin egendom att dtgirden maste vidtas 1 det allminnas
intresse, att det sker i enlighet med de férutsittningar som anges i
lag och att folkrittens allminna grundsatser iakttas.

Enligt Europadomstolens praxis har fastlagts att artikeln inne-
héller tre rittsregler.” Den forsta fastsldr principen om respekt for
dganderitten, den andra uppstiller villkoren f6r berévande av egen-
dom och den tredje behandlar férutsittningarna f6r att géra inskrank-
ningar i ritten att nyttja egendom. Domstolen har vidare uttalat att
den méste ta stillning till tillimpligheten av de tvd senare reglerna
innan den prévar om den forsta allminna regeln har iakttagits samt
att de tre reglerna har ett visst samband med varandra p8 s& sitt att
de tvd sista reglerna avser sirskilda fall av ingrepp 1 dganderitten och
att dessa dirfér miste tolkas 1 ljuset av den allminna principen som
anges i den férsta regeln. ™

3 Se t.ex. Sporrong-Lénnroth mot Sverige, dom 1982-09-23, Ser. A Vol. 52 och James m.fl.
mot Storbritannien, dom 1986-02-21, Ser. A Vol. 98.

" Se t.ex. rittsfallen James m.fl. mot Storbritannien och Holy Monasteries mot Grekland,
dom 1994-12-09, Ser. A Vol. 301-A.
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D4 det giller kravet pd att egendomsberévandet ska ske 1 det all-
minnas intresse dr det i forsta hand de nationella organen, dvs.
regering och riksdag eller motsvarande, som har att géra denna be-
démning. De nationella organen har hir en betydande ram att agera
inom enligt vad Europadomstolen har uttalat. Dessa har dirvid till-
erkints en betydande bedémningsfrihet — “margin of appreciation”.
Europadomstolen kan emellertid préova om de nationella organen har
utdvat denna frihet pd ett rimligt och proportionerligt sitt. Dom-
stolen kan dock enbart ingripa i situationer d de nationella organens
bedémning av vad som ir i det allminnas intresse uppenbarligen
saknar rimlig grund."

Kravet pd laglighet innebir inte bara att det ska finnas ett st6d
for dtgirden 1 en nationell lag utan ocksd att den nationella lagen
ska vara tillginglig och tillrickligt precis for att gora ingreppet i
dganderitten forutsebart. Hirtill kommer att lagen ska uppfylla rim-
liga rittssikerhetskrav.

Ritten till ersittning vid ett ingrepp 1 dganderitten nimns inte i
artikeln. Visserligen kan man uppfatta hinvisningen till folkrittens
allminna grundsatser som en féreskrift om adekvat ersittning, men
enligt vissa avgoranden av Europadomstolen giller detta skydd inte
i forhdllande till inhemska medborgare utan endast i de fall d egen-
dom som tillhér utlindsk medborgare konfiskeras. Detta innebir
emellertid inte att de egna medborgarna saknar varje ritt till ersitt-
ning om de berdvas egendom. Ersittningsritten har nimligen betyd-
else f6r den intresseavvigning som ska goras enligt artikeln. Som
ett led i ett sidant resonemang kan den enskilde dgaren i regel gora
ansprik pd ersittning fér egendom som frinhints henne eller honom.

Vid prévningen av om ett dganderittsintring ir forsvarligt gor
Europadomstolen en proportionalitetsbeddmning. Resultatet av
denna ir avgdrande for frigan om artikeln har krinkts eller inte.
Kravet pd proportionalitet innebir att — dven om det 1 och for sig
foreligger ett allmint intresse som kan motivera ett berévande av
egendom — domstolen vid sin prévning gér en avvigning mellan det
allminnas intresse och det men som den enskilde lider. For att
dganderitten ska f3 krinkas méste det foreligga en skilig balans mellan
de olika intressena.'® Ingreppet fir inte heller innebira att den enskilde
3liggs en oproportionerlig bérda.

" Se t.ex. rittsfallen James m.fl. mot Storbritannien och Pressos Compania Naviera S.A.
m.fl. mot Belgien, dom 1995-11-20, Ser. A Vol. 332.

16 Se t.ex. Stran Greek Refineries och Stratis Andreadis mot Grekland, dom 1994-12-09, Ser. A
Vol. 301-B.
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Vid bedémningen av om ingreppet ir proportionerligt ir det av
stor betydelse om den enskilde tillerkinns ersittning i ndgon form.
Nir det giller frigan om ritt tll ersittning har Europadomstolen
slagit fast att ersittning for exproprierad eller nationaliserad egen-
dom normalt méste betalas och att egendomsberévande utan ersitt-
ning inte kan anses proportionerligt. Det krivs emellertid inte att
full ersittning ska limnas under alla férhillanden. Exempelvis har
domstolen i rittsfallet James m.fl. mot Storbritannien uttalat att d&
det giller att genomféra sociala eller ekonomiska reformer kan det
vara motiverat att ge ersittning som inte motsvarar fulla marknads-
virdet. Den ersittning som har faststillts mste utbetalas utan alltfér
stort dréjsmal och rimlig dréjsmélsrinta méste betalas."”

Kravet pd att egendomsberévande endast fir ske "under de forut-
sittningar som anges 1 lag” innebir inte bara att det ska finnas st6d
for dtgirden i1 nationell lag. Det stills ocksd krav pd att den natio-
nella lagen ska vara tillginglig och tillrickligt precis for att gora
ingreppet 1 dganderitten férutsebart samt att lagens innehdll tllgodo-
ser rimliga rittssikerhetskrav.' Aven en itgird som inte formellt
ir en expropriation men som ir av sddant slag att dgaren i realiteten
berévas alla sina rittigheter som idgare (s.k. de facto berévande), kan
likstillas med en expropriation som har lagligt st6d."”” Domstolen har
dock visat stor restriktivitet med att konstatera berévanden av detta
slag.”

Europadomstolen har slagit fast att hinvisningen i artikeln till
*folkrittens allminna grundsatser” endast giller utlinningars ritt
till ersittning.”’ Enligt Hans Danelius* har betydelsen av detta fér-
ringats av att domstolen har klargjort att dven statens egna med-
borgare i allminhet ska ha ritt till ersittning nir de berdvas sin egen-
dom.

Frigan om férsvarligheten av egendomsberévanden har behandlats
av Europadomstolen i ett flertal expropriationsmdl eller mal av
expropriationsliknande karaktir.”

17 Se t.ex. rittsfallet Akkus mot Turkiet, dom 1997-07-09, Rep. No. 43 s. 1300.

8 Se t.ex. rittsfallen James m.fl. mot Storbritannien och Lithgow m.fl. mot Storbritannien,
dom 1986-07-08, Ser. A Vol. 102 samt Hentrich mot Frankrike, dom 1994-09-22, Ser. A
Vol. 296-A.

19 Se t.ex. rittsfallet Sporrong-Lénntroth mot Sverige.

20 Se Erik Ullenhag, SvJT 1998, s. 322 med vidare hinvisning i noterna 38-40 samt 42—44.

21 Se t.ex. rittsfallet Lithgow m.fl. mot Storbritannien.

22 Se Hans Danelius, Minskliga rittigheter i europeisk praxis, En kommentar till Europakon-
ventionen om de minskiga rittigheterna, 1997, s. 324.

3 Se t.ex. den upprikning av rittsfall som gors av Carl Henrik Ehrenkrona i Karnov 2000/01
s. 70 f.
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Enligt artikelns andra stycke fir en stat 1 det allminnas intresse
genomfora sddan lagstiftning som den finner nédvindig for att reg-
lera utnyttjandet av egendom. Ocks3 nir det giller att avgora frigan
om en nyttjanderittskrinkning dr férsvarlig tillimpar Europadom-
stolen ett proportionalitetsresonemang.”* Domstolen gor sdledes
dven i dessa fall en avvigning mellan det allminnas intresse och den
enskildes intresse, och om en rimlig balans inte uppnds, kan en
inskrinkning i ritten att utnyttja egendom anses strida mot artikeln.
Nir det giller begrinsningar av detta slag har domstolen enligt Hans
Danelius (se ovan) dock anlagt ett for den enskilde relativt stringt
synsitt, dvs. domstolen ir mera dverseende nir det giller r3dighets-
inskrinkningar.

Som har framgdtt anges 1 den férsta meningen i férsta stycket av
artikeln att varje fysisk eller juridisk persons ritt till sin egendom
ska respekteras. Europadomstolen har slagit fast att denna bestim-
melse har en sjilvstindig betydelse utdver vad som i 6vrigt fore-
skrivs 1 artikeln. Trots att det varken ir friga om ett egendoms-
berévande eller en inskrinkning i ritten att utnyttja egendom, kan
det alltsd ind4 anses foreligga en dganderittskrinkning.”

Bestimmelsen ansigs for forsta gdngen overtridd 1 rittsfallet
Sporrong-Lonnroth mot Sverige, dir det var friga om tva fastig-
heter i centrala Stockholm som under ling tid hade varit belagda med
expropriationstillstind och byggnadsférbud. Europadomstolen kon-
staterade att det inte var friga om ndgot egendomsberdvande. Nir
det gillde byggnadsférbuden menade domstolen att det visserligen
var friga om en inskrinkning i ritten att utnyttja egendomen, men
att detsamma inte kunde sigas om expropriationstillstinden. Dir-
emot fann domstolen att de lingvariga expropriationstillstinden och
byggnadsforbuden hade skapat en situation som inte innebar en
rimlig balans mellan det enskilda och det allminna intresset och att
en alltfér tung borda hade lagts pd de enskilda fastighetsigarna. Det
beaktades dirvid ocksd att systemet saknade flexibilitet pd sd sitt
att det inte fanns nigon méjlighet for fastighetsigarna att begira
omprdvning av expropriationstillstdnden och att de inte heller kunde
erhdlla skadestind som kompensation fér oligenheter som de hade
utsatts for. Enligt domstolen féreldg dirmed en brist pd respekt for
fastighetsigarnas egendom.*

24 Se Danelius, som ovan, s. 325.
% Se Danelius, som ovan, s. 329.
26 Se vidare Danelius, som ovan, s. 330.
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3.3.2 Inkorporeringen av Europakonventionen i svensk ratt

Inkorporeringen av konventionen har alltsi som ovan angetts gjorts
genom vanlig lag. For att markera konventionens betydelse har
dock 1 2 kap. 23 § RF inforts en bestimmelse som slar fast att lag
eller annan féreskrift inte fir meddelas i strid med Sveriges dtag-
anden enligt Europakonventionen. Betriffande frigan om konven-
tionens konstitutionella stillning efter en inkorporering framhsll
regeringen i férarbetena” att det liksom dittills i f6rsta hand méste
ankomma pd lagstiftaren att lopande se till att svensk ritt dverens-
stimmer med Europakonventionens bestimmelser. Det anférdes
vidare att de rittstillimpande organen — vid en eventuell konflikt
mellan en konventionsbestimmelse och annan lagstiftning — genom
den nyss nimnda grundlagsregeln emellertid fir en méjlighet att
tillimpa reglerna om lagprévning i 11 kap. 14 § RF. Regeringen fram-
holl vidare® att i fall av verklig eller skenbar konflikt mellan kon-
ventionen och annan lag — och dir motstridigheten inte dr av den
uppenbara karaktir som forutsitts i lagprovningsregeln — méste dock
konflikten 16sas genom lagtolkning eller med hyilp av rittstillimp-
ningsmetoder.

For det fall rittstillimparen stills infér en pdstddd normkonflikt,
uttalade regeringen i propositionen (s. 37 {.) att det férst och frimst
méste klargéras om det foreligger en verklig lagkonflikt eller om det
ir friga om en skenbar sidan som kan 16sas med hjilp av den for-
dragskonforma lagtolkningens princip, dvs. att svenska férfattningar
presumeras vara forenliga med Sveriges internationella dtaganden
och dirfor ska tolkas i férdragsvinlig anda. Enligt regeringen torde
1 minga fall en sidan analys visa att det finns utrymme for att tolka
lagregeln s3 att en 18sning i enlighet med konventionsbestimmelsen
kan uppnds. Regeringen anférde vidare foljande.

Visar det sig diremot att den svenska lagregeln méste uppfattas som sd
entydig att ndgot tolkningsutrymme inte ges, foreligger en verklig lag-
konflike, och rittstillimparen méste vilja vilket av de tv3 hierarkiske sido-
ordnade lagrummen han skall ligga till grund fér sitt avgérande. Han har
dirvid frimst ett par erkinda principer att utgd frin.

For det fall att den svenska lagregeln utfirdats fére inkorporerings-
lagen kan han tillimpa den tidigare nimnda lex posterior-principen, som
alltsd innebir att yngre lag gir fore ildre lag. Det leder d till att han
skall ligga konventionsbestimmelsen till grund for sitt avgorande. Ritts-
tillimparen har emellertid ocks3 att samtidigt éverviga om det finns skil

%7 Se prop. 1993/94:117 s. 36.
28 Se prop. 1993/94:117 5. 36 f.
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att tillimpa den delvis konkurrerande principen om lex specialis, alltsd
att en specialregel gir fore en allmint hillen bestimmelse oavsett bestim-
melsernas inbérdes ilder. Det kan givetvis inte pa férhand sigas om en
tillimpning av den principen medfér att den svenska lagregeln eller
konventionsbestimmelsen skall ges foretride. Det miste bero pd omstin-
digheterna i det enskilda fallet.

Nigon ging skulle alltsd en tillimpning av lex specialis-principen 1
en lagkonflikt kunna leda till att en konventionsstridig inhemsk regel
ges foretride efter det att en konflikt med konventionen kommit att
forbises 1 lagstiftningsirendet. Att en sddan situation uppkommer mot-
verkas emellertid av Lagridets granskning av hur lagtorslag férhiller sig
till Europakonventionen och den noggranna lagstiftningsprocess som i
ovrigt forekommer 1 Sverige.

I propositionen tog regeringen vidare upp en tredje princip, som
Hogsta domstolen hade pekat pd i sitt remissyttrande 6ver Fri- och
rittighetskommitténs delbetinkande Fri- och rittighetsfrigor —
Regeringsformen — Del A (SOU 1993:40).” Den principen innebir,
enligt Hogsta domstolen, ”att en konvention om minskliga rittig-
heter, 4ven om den 1 den inhemska laghierarkin inte har hégre rang
in vanlig lag, ind3 bor pd grund av sin speciella karaktir ges en
sirskild vikt 1 fall av konflikt med inhemska lagbestimmelser”.
Dessutom framhéll regeringen®® att en rittstillimpare, om han inte
genom sina tidigare dverviganden har kommit fram till att konven-
tionsbestimmelsen ska tillimpas, med tillimpning av lagprévnings-
regeln kan préva den svenska lagregeln mot den foreslagna grund-
lagsregeln 1 2 kap. 23 § RF och sitta en lagregel &t sidan om den
uppenbart strider mot grundlagens f6rbud mot konventionsstridig
lagstiftning. Avslutningsvis anférde regeringen féljande.

I det sikerligen fatal fall di en svensk lagregel kan anses strida mot
konventionen fir det, i enlighet med vad som ovan har anférts, bli en
uppgift for domstolarna och forvaltningsmyndigheterna att avgora hur
konflikterna skall 16sas. Som tidigare anforts skall det vara en uppgift
for lagstiftaren att 16pande se till att den inhemska ritten verensstimmer
med konventionen. Redogérelsen 1 det féregiende for principer som
kan bli aktuella nir det eventuellt finns en konflikt mellan konven-
tionens bestimmelser och inhemska lagregler har limnats utifrin denna
instillning.

? Se Sammanstillning av remissyttranden &ver Fri- och rittighetskommitténs delbetinkande
Fri- och rittighetsfrigor (SOU 1993:40), reviderad upplaga, Ds 1993:90, s. 240.
% Se prop. 1993/94:117 5. 38 f.
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Vid riksdagsbehandlingen delade konstitutionsutskottet® regeringens
bedémning nir det gillde frigan om Europakonventionens konsti-
tutionella stillning efter en inkorporering. Utskottet tillstyrkte dock
i denna del en motion® rérande innebérden av lagforslaget Enligt
motionirerna hade regeringen frangatt den av partierna dverenskomna
lydelsen av motivtexten genom att i sista stycket 1 avsnitt 10 i pro-
positionen skjuta in bisatsen ”i enlighet med vad som anférts” i den
forsta meningen. Motionirerna ansdg att tilligget fick betydelse for
tolkningen av hela propositionstexten avseende frigan hur konflikter
mellan konventionen och svensk lag ska l8sas och dirmed den
politiskt kinsliga frigan om balansen mellan den lagstiftande och den
démande makten. Utskottets stillningstagande innebar dirmed att
motiven till inkorporeringslagen i denna del har fitt en ndgot annor-
lunda utformning in den som anges i propositionen.

3.4 Avslutande kommentar

Enligt vdra direktiv ska vi beakta reglerna om egendomsskydd 1
regeringsformen och Europakonventionen vid vir bedémning av
frigan om tillimpningen av ersittningsreglerna i 4 kap. expropria-
tionslagen leder till rimliga resultat.

Regeringsformens bestimmelse om skyddet f6r egendomsritten
blev visentligt utbyggd i samband med 1994 &rs revision. Syftet var
att 1 regeringsformen ge en nirmare precisering av det egendoms-
skydd som Europakonventionen ger. Férutom det tidigare skyddet
mot tvangsoverforing av egendom, bdde fast och 16s, inférdes ett
skydd ocksd mot ridighetsinskrinkningar, dock endast vad giller
fast egendom. Europakonventionen innehiller, till skillnad frén den
svenska grundlagsbestimmelsen, inte ndgon uttrycklig regel om att
ersittning ska betalas vid ingrepp i annans egendom. Detta innebir
att den svenska grundlagen ir tydligare 1 det avseendet. Nationell
lag kan emellertid precisera det skydd som ges genom konventionen.
S& har gjorts betriffande ridighetsinskrinkningar.

Behovet av éversyn av expropriationslagens ersittningsbestim-
melser motiveras 1 direktiven bl.a. av den bedémning som 2002 4rs
ledningsrittsutredning™ gjorde betriffande nédvindigheten av att
gora en 6vergripande dversyn av dessa bestimmelser. Nir det giller

31 Se bet. 1993/94:KU24 s. 18 £.
32 Se 1993/94:K25 s. 35-38.
3 SOU 2004:7 5. 193.
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vilka krav regeringsformen och Europakonventionen stiller i friga om
ritt till ersittning och ersittningens storlek vid expropriativa in-
grepp anférde utredningen féljande.

I vart fall regleringen enligt Europakonventionen torde kriva att ersitt-
ningen blir hogre nir allminintresset dr mindre, dvs. styrkan i det all-
minna intresset kan ha betydelse {or vad som betraktas som skilig ersitt-
ning vid ett tvingsingrepp.

Det bor framhaéllas att egendomsskyddet i regeringsformen utgor ett
minimiskydd. Det finns siledes inget hinder mot att genom lag ge
ett starkare skydd fér ersittning dn vad regeringsformen féreskriver.
I grunden finns det emellertid ingen konflikt mellan expropriations-
lagens ersittningsbestimmelser och regeringsformen eller Europa-
konventionen. Detta hindrar givetvis inte att det indd kan bedémas
vara rimligt att 1 vissa delar indra de nuvarande ersittningsbestim-
melserna. I avsnitten om individuellt virde (kap.7) och vinstfor-
delning (kap. 8) kommer vi att ndgot ytterligare beréra frigan om
hur de nu gillande ersittningsreglerna férhéller sig till regerings-
formen och Europakonventionen.
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4 Skada och ersattning

4.1 Markatkomst och ersattning

Tvangsforvirv av fast egendom kan enligt gillande ritt ske for flera
olika indam3l." T f6rsta hand av offentliga organ, men i viss utstrick-
ning dven av enskilda — enligt de grunder som anges 1 2 kap. 18 §
regeringsformen, jfr kapitel 3. Det 6vergripande syftet med lag-
stadgade mojligheter till tvingsvis markdtkomst ir att effektivisera
samhillet och att dirigenom 6ka den totala vilfirden fér landets
medborgare. Ett tvingsforvirv méste siledes vara samhillsekono-
miskt 16nsamt och 1 samtliga fall miste det goras ndgon form av
avvigning mellan allminna och enskilda intressen fér att ett tvings-
forvirv ska fa ske.’

Den enskilde medborgaren méts stindigt av en ling rad sam-
hillsbeslut som pdverkar dennes ekonomi. Sidana beslut fir i och
for sig forutsittas vara fattade pa rationella grunder och alltsd totalt
sett ldnsamma,’ men frigan ir i vilka fall som ersittning ska betalas
till den enskilde som berérs av ett visst beslut rérande dennes fasta
egendom och en f6ljdfraga ir d4 om hela skadan eller endast en viss
del av denna bor ersittas. I vissa fall kan det dessutom finnas skl
for att den som avtrider marken ska ges del i férvirvarens framtida
ekonomiska nytta av det berérda markomridet.

Enligt gillande svensk ritt forekommer ett flertal olika former
av regleringar nir det giller skador som drabbar fast egendom. Det
vanligaste fallet dr att ersittning betalas 1 princip enligt skadestinds-
rittsliga grunder, dvs. enligt bestimmelserna i 4 kap. expropriations-
lagen. Nir expropriationslagens ersittningsregler tillimpas betalas

! Se vart delbetinkande, SOU 2007:29, kapitel 2.

2 Se t.ex. 2 kap. 12 § expropriationslagen i friga om expropriation och 6 § ledningsrittslagen i
friga om upplitelse av ledningsritt.

* T annat fall f&r forutsittas att beslutet dverklagas och rittas till.
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ersittning dven f6r mycket smai skador, skador som ir si smd att de
inte ens l3ter sig mitas med sedvanliga virderingsmetoder.*

I vissa fall betalas emellertid inte ndgon ersittning alls, hur stor
*skadan” dn ir, t.ex. nir tillstdnd vigras till indrad markanvindning
eller nir virdet av en fastighet pdverkas av att trafikstrémmar dndras
till £6ljd av att en gata stings eller enkelriktas. I ndgra sirskilt
reglerade fall betalas ersittning om skadan uppgér till en viss stor-
lek, vilket giller t.ex. vid beslut om naturreservat eller om rivnings-
forbud for en byggnad. Vid beslut om sidana s.k. rddighets-
inskrinkningar betalas 1 vissa fall ersittning f6r hela skadan, om
ersittningstroskeln overskrids, medan det 1 andra fall gors ett s.k.
toleransavdrag for den del av skadan som ligger under kvalifika-
tionsgrinsen for ersittning. En liknande ordning giller betriffande
ersittning for s.k. féretagsskador och miljéskador.” Ytterligare en
variant ir att ersittning betalas inte bara for den skada som den
avtridande fastighetsigaren drabbas av, utan dven for en del av den
vinst som uppkommer genom forvirvet i friga. Detta giller t.ex. 1
vissa fall vid fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen.

Nir det giller s.k. férvintningsvirden finns det olika regleringar
for olika slag av beslut. I vissa fall utesluts helt ersittning for
sddana virden — t.ex. vid beslut om naturreservat — medan férvint-
ningsvirden i andra fall, enligt den s.k. presumtionsregeln, ersitts
om de foreldg redan tio ar fore forvirvet i friga.

Enligt direktiven ska vi ta upp och behandla flera for ersitt-
ningslagstiftningen som sidan grundliggande frigor. Mot den bak-
grunden ska vi i1 detta kapitel redovisa visst bakgrundsmaterial for
de i fortsittningen av betinkandet gjorda stillningstagandena.
Expropriationslagen kan ses som en lag inom skadestindsritten. I
avsnitt 4.2 ges dirfér forst en kort beskrivning av hur skadestdnd be-
stims enligt gillande svensk ritt. I det dirpd foljande avsnittet 4.3
redovisas ett antal tidigare och nu gillande bestimmelser som 1 viss
mén avviker frin den grundliggande skadestindsritten. Slutligen, i
avsnitt 4.4, redovisas nigra teoretiska aspekter pd frigan om hur
ersittningen vid ianspriktagande av fast egendom principiellt sett
bér bestimmas.

*Se vidare kapitel 6.
> Se kapitel 10 vad giller den nirmare inneborden av dessa bida begrepp.
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4.2 Skadestandslagstiftningen

Skadestdnd ir, allmint uttryckt, en ersittning som ska sitta den
skadelidande 1 samma ekonomiska stillning som om skadan inte
hade intriffat. Skadestdndsritten ir reglerna om sidan ersittning.
Den centrala lagstiftningen inom den svenska skadestdndsritten ir
skadestindslagen (1972:207). Det bor anmirkas att i1 detta avsnitt
tas inte upp regler om ideella (icke-ekonomiska) skador.

Man brukar tala om tvd olika typer av skadestdnd — inom- och
utomobligatoriskt skadestind. Den férra typen av skadestind be-
talas till f6ljd av avtalsbrott medan den senare syftar pd ersittning
nir det inte rdder ett relevant avtalsférhillande mellan skadevillare
och skadelidande.

Skadestindslagen reglerar frimst utomobligatoriskt skadestinds-
ansvar d& ndgon har villat skada uppsitligen eller genom oaktsam-
het. Emellertid kan 1 vissa fall skadestindsansvar foéreligga utan att
det kan visas att ndgon har varit vdllande till en uppkommen skada.
S&dant skadestindsansvar benimns strikt ansvar. Inom skadestinds-
ritten skiljer man, i vart fall sedan skadestdndslagens tillkomst, pd
olika typer av skador med anledning av vad som skadats. Nir en sak
har skadats talar man om sakskada. Personskada uppstdr nir skadan
har triffat en person. Slutligen talar man om ren férmogenhets-
skada, nir det dr friga om annan ekonomisk skada utan samband
med en sak- eller personskada.

Den allminna principen for skadestdnd ir att ersittningen ska
forsitta den skadelidande 1 samma ekonomiska situation som om
den omstindighet som foéranleder ersittning inte hade intriffat.
Denna princip innebir att man vid berikning av ersittningen jim-
for den skadelidandes ekonomiska stillning sidan den skulle ha varit
om ingen skada hade intriffat med den situation som har intritt
till £6ljd av skadan. Skadestindet motsvarar skillnaden. Denna
metod brukar kallas differensprincipen.

Det brukar framhéllas att frigorna om expropriationsersittning
anses ha ett nira samband med skadestindsrittsliga principer.” Lik-
heten finns t.ex. nir det giller vad som omfattas av ritten till er-
sittning, dvs. 1 friga om ersittningsgill skada, orsakssammanhang,
skadevirdering och grunder f&ér reduktion eller bortfall. En visent-
lig skillnad mellan de allminna skadestdndsrittsliga reglerna och

¢ Differensliran har sitt ursprung i tysk 1800-talsdoktrin och &sikterna gir isir nir det giller
hur stor betydelse den ska tillmitas.
7 Se bl.a. Bertil Bengtsson, Ersittning vid offentliga ingrepp del I, 1986, s. 48 {.
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expropriationsrittens regler foljer emellertid av den i expropriations-
lagen fastslagna principen att ersittningen ska foérdelas pd olika
poster eller ersittningsarter, dvs. loseskilling, intrdngsersittning och
annan ersittning enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen.®

4.3 Delvis avvikande regleringar

Aven om den grundliggande tanken bakom skadestindslagstift-
ningen ir att kompensera den skadedrabbade f6r dennes forlust, sd
har det fé6rekommit — och férekommer — lagregler som mer eller
mindre avviker frin den gingse synen pd skadestdnd. Det finns
alltsd ersittningsregler som vilar pd delvis andra principer in den
renodlade skadeprincipen.

4.3.1 Aldre bestimmelser

I ildre svenska forfattningar om tvingsritt har det forekommit
vissa bestimmelser som foéreskrev att ersittning skulle betalas med
ett belopp som 6versteg den ekonomiska skada som den som
utsattes for ett tvingsingripande led.

1845 drs expropriationsforordning

I 1845 ars forordning om jords eller ligenhets avstdende for all-
mint behov upptogs bla. den foreskriften att expropriations-
ersittning skulle betalas med fulla virdet och hilften dirtill”. De
nirmare motiven bakom ersittningsbestimmelsen 4r enbart mycket
allmint beskrivna 1 olika riksdagsuttalanden som féregick bestim-
melsen. S3lunda uttalade lagutskottet att angdende ersittningens
bestimmande sidana forsiktighetsmdtt borde foéreskrivas, som
avbojde sjilva mojligheten till materiell forlust f6r den enskilde”.
Enligt utskottet skulle ersittningen beriknas efter *vad jord eller
ligenhet av samma slag och godhet i orten hogst gillde” jimte en
forhojning med 50 procent pd egendomens virde. T ett yttrande
over lagutskottets uttalande ansdg en riksdagsledamot att “hinsyn
skulle kunna tas till att en egendoms virde kunde vara mindre i en
annan igares hand dn 1 avtridarens”. Lagutskottet svarade pd detta

8 Ake Bouvin & Hans Stark, Expropriationslagen, s. 162 {.
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att den foreslagna f6rhojningen med 50 procent var dgnad att ticka
sidana sirskilda virden som kunde féreligga.’

Bestimmelsen om forhojd ersittning avskaffades drygt 20 &r
senare genom 1866 irs expropriationsférordning, som ersatte den
ildre forordningen.

1918 drs vattenlag

9 kap. 48 § 1 1918 4rs vattenlag hade f6ljande lydelse:

Ersittning i penningar skall beriknas till fulla virdet och hilften dir-
utdver, di friga ir om ersittning for

1. tillgodogjord vattenkraft s3 och icke tillgodogjord, som uppen-
barligen ir avsedd for befintlig eller under byggnad varande anligg-
ning;

2. fiskeverk, bevattningsanstalt samt annan dirmed eller med bygg-
nad for uttagande av vattenkraft jimforlig anliggning for vattnets
nyttjande si ock skada & sidan anliggning;

3. mark, vartill dganderitt avstds, dvensom skada 4 mark till foljd av
vattenuppdimning eller annan indring i vattenstdndsforhillandena,
dock med undantag av mark, som till {6ljd av yrkande, varom 1 7 kap.
54 § formiles, skall 16sas, dvensom av skada, som bestdr diri, att fram-
tida torrliggning av mark genom vattenuppdimning hindras eller f6r-
svdras;

4. fiske eller skada dird si ock sidant intring i ritt till fiske, som
foranleddes av forbud, varom 2 kap. 14 § andra stycket férmiles;

5. intring, som avses i 2 kap. 16 § forsta stycket och 7 kap. 40 §
andra stycket, s& ock intring genom ledning for elektrisk kraftover-
foring;

6. besittningsritt for obegrinsad tid (dboritt) enligt lagen om upp-
ltelse under 8boritt av viss jord dvensom till rittigheten horande
byggnader sdvitt de dro for fastighetens jordbruk erforderliga, samt
skada d sidana byggnader.

Om undantag i vissa fall frin vad silunda f6reskrivits finns 1 50 §.

I andra fall in de angivna betalades enligt 9 kap. 49 § ersittning en-
bart f6r *fulla virdet”.

Som motiv till den féreskrivna férhéjda ersittningen angavs i
forarbetena att den skadade egendomens idgare skulle kompen-
seras for forlusten av mojligheten att utveckla egendomen till 6kad
produktivitet. Ett annat motiv var att det aktuella slaget av egen-
dom ofta var underkastad tillfilliga vixlingar 1 virdet och att det d&

? Se Michaél Hernmarck, Léseskilling vid expropriation fér titbebyggelse, 1964, s. 15 f. Det
bor tilliggas att det 1 1845 rs férordning inte fanns ndgra sirskilda bestimmelser om
ersittning for det som 1 dag benimns ”6vriga skador”.
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inte ansdgs rimligt att tvingas avstd frin egendomen i dilig kon-
junktur till det d3 gillande priset. Ett tredje, om in inte lika uttalat
motiv, torde ha varit en 6nskan att bereda den som utsattes for
tvingsitgirden en andel i vattenféretagets vinst.

Regeln 19 kap. 48 § om f6rhdjd ersittning gillde fram till &r 1974.

1902 drs ellag

I 1902 &rs ellag fanns i 1 § tredje stycket en bestimmelse med {6]j-
ande lydelse.

Skall enligt hvad i denna paragraf ir stadgadt jord eller ligenhet afstds
eller upplitas, ege de i férordningen angiende jords eller ligenhets
afstdende for allmint behov d. 14 April 1886 meddelade foreskrifter
motsvarande tillimpning; dock att, der jorden eller ligenheten skall
anvindas f6ér annans rikning in kronans, forhojning i ersittningen
skall ega rum med hilften af det belopp, som jemlikt de 1 nimnda
férordning stadgade grunder skall utgd.

Bakgrunden till bestimmelsen stod att finna 1 det férhillandet att
ellagen inte enbart gav staten ritt att expropriera mark fér kraft-
ledningar utan sidan ritt tillkom dven enskilda industriella féretag.
Innan riksdagen bestimde sig f6r den lydelse det dtergivna ersitt-
ningsstadgandet slutligen fick, dvervigde riksdagen andra alter-
nativ. Dessa byggde pa tanken att géra den drabbade markigaren
delaktig 1 kraftledningsféretaget och dirigenom intresserad av sjilva
foretaget. De utvigar som diskuterades for att uppnd detta syfte var
att tillerkinna markigaren en viss avgift som antingen baserade sig
pa "levererad bruttohistkraft” eller pa en viss procent av foretagets
avkastning. Riksdagen avvisade dock bida alternativen av huvud-
sakligen limplighetsskil. Som motiv till den 16sning riksdagen till
sist stannade f6r anférde sirskilda utskottet féljande.

I gillande K.F. om jordigares ritt ofver vattnet & hans grund af
d. 30 dec. 1880 angifves nimligen ett fall, som uti ifrigavarande hin-
seende erbjuder synnerlig likhet med det hvarom hir ir friga. 6§
2 mom. af nimnda K.F. féreskrifver, att om jord, som kan genom upp-
dimning sittas under vatten eller diraf skadas, ir af den beskaffenhet,
att den genom uppdimningen dird skeende skada profvas vara rmga
mot den nytta, som av uppdimningen vinnes, uppdimningen md
kunna ske mot ersittning, i friga om hvilken §:n dock icke hianvisar till
allminna expropriationslagen, utan i stillet féreskrifver, att densamma

1%Se N. Viklund, Om ersittning enligt vattenlagen, 1964, s. 91.
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skall motsvara ”virdet och hilften dirutdfver”. Samma forhéllande
giller, dir skada, som genom dammbyggnad tillskyndas fiske, finnes
vara ringa mot nyttan af byggnaden.

Hirvid ir ock sirskilt att mirka, att den skada, som 1 bida dessa fall
tillskyndas jordigaren, gifvetvis miste anses vara af visentligt storre
och svirare beskaffenhet, in som idger rum i friga om elektriska stark-
stromsledningar. Genom inférandet af en dylik bestimmelse angdende
ersittningsbeloppets f6rhdjning dfven vid tvunget afstdende eller
upplitande for framdragande af elektriska ledningar skulle, enligt
utskottets férmenande, pd ett tillfredsstillande sitt afhjilpa den nu i
k. forslaget i sddant hinseende forefintliga brist. Férhojningen i friga
bér dock icke férekomma, dir jorden eller ligenheten skall anvindas
for kronans rikning; och har utskottet férdenskull dfven gjort
undantag for detta fall.

Regeln om férhojd ersittning utménstrades ur ellagen ar 1941.
Orsaken var att man ansdg att likformighet borde gilla vad avsig
ersittning for likartade intrdng. En annan orsak som angavs var att
den 4terstdende elektrifieringen frimst avsdg avligset beligen gles-
bebyggelse, som var kostsam att genomféra. '

Gruvlagstifiningen

I gruvlagstiftningen fanns under ldng tid ett ersittningssystem
enligt vilket markigaren hade ritt till en s.k. jordigarandel. Detta
innebar att markigaren hade ritt att delta 1 gruvverksamhetens
kostnader och intikter enligt sin andel. Jordigarandelen uppgick 1
de ildsta forfattningarna till tre fjirdedelar. Frin mitten av 1700-
talet och fram till 1938 4rs gruvlag uppgick den till hilften.

Med tillkomsten av 1938 &rs gruvlag férsvann ritten till jord-
dgarandel. Som viss motvikt till denna férsimring av markigarens
dganderittsliga stillning inférdes ett system med s.k. jordigar-
avgild.” Den uppgick till en procent av virdet av den mineral som
hade brutits och uppfordrats, dock hégst 5000 kr per &r, och be-
talades av innehavaren av gruvan. Som ytterligare kompensation fér
den avskaffade jordigarandelen inférdes, efter forebild i vattenlag-
stiftningen, en ny ersittningsregel, som innebar att ersittning for

! Se Individuellt virde och vinstférdelning vid intring i fast egendom, betinkande av LRF:s
markersittningskommitté, april 1998, s. 46 f.

2 Konstruktionen med jordigaravgild fanns tidigare i 1886 irs stenkolslag och i 1884 4rs
stadga om villkor i de fall kronan avstod frin att utnyttja sin jordigarandel vid gruvor pi
kronojord.
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den av gruvbrytningen berérda marken skulle betalas med 50 pro-
cents forhojd ersittning.

Det femtioprocentiga paslaget utménstrades ur lagstiftningen
genom tillkomsten av 1974 4rs gruvlag.

4.3.2 Gallande bestammelser

Aven enligt gillande ritt finns det bestimmelser om ersittning som
bygger pa delvis andra principer dn den rena skadeprincipen.

Fastighetsbildningslagen

I fastighetsbildningslagen finns bestimmelser om ersittning vid
vissa slag av fastighetsregleringar som 1 stillet f6r en skadeersitt-
ning bygger pd en vinstférdelningsprincip. Bakgrunden till vinst-
fordelningsreglerna ir att syftet med en fastighetsreglering ir att
forbittra de berdrda fastigheterna. En fastighetsreglering ska alltsd
leda till att det uppkommer en nytta, dvs. en virdeskning. Efter-
som fastighetsigarna bir huvudansvaret {6r verksamheten har det
ansetts naturligt att fastighetsigarna ocksd ska dela pd reglerings-
vinsten. Samma regler giller dven i vissa fall vid bestimmande av
ersittning enligt anliggningslagen.

Minerallagen

Enligt bestimmelserna i 7 kap. 7 § minerallagen, som tillkom &r 2005,
ska koncessionshavaren vid gruvbrytning betala en sirskild ersitt-
ning — mineralersittning — till fastighetsigare inom koncessions-
omridet och till staten. Ersittningsregeln har utformats med den
tidigare jordigaravgilden enligt 1938 &rs gruvlag som forebild. Er-
sittningen ska motsvara tvd promille av det beriknade virdet av
mingden brutet och uppfordrat koncessionsmineral under &ret. Av
ersittningen ska tre fjirdedelar tillfalla fastighetsigarna och en
fjardedel staten. Mineralersittningen ska faststillas i efterskott for
varje kalenderdr och betalas inom en méanad frin det att ersittnings-
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beslutet har vunnit laga kraft. Vid inférandet av regeln anférdes f6l)-
ande i propositionen. "

Det miste 4 andra sidan beaktas att ett liknande ersittningssystem har
forekommit tidigare och siledes inte 4r ett nytt inslag i den svenska
minerallagstiftningen. Aterinférandet av en ritt till sirskild ersittning
fér mineral som tas i ansprik skulle, tillsammans med nu féreslagna
ovriga indringar 1 minerallagen till sakigarnas férmén, pi ett pitagligt
sitt kunna bidra till en bredare acceptans av att vissa fastigheter tas i
ansprdk for gruvdrift. En sddan acceptans ir dgnad att forbittra forut-
sittningarna for en fortsatt framgingsrik gruvniring i landet. Dir-
igenom uppnds fordelar f6r sdvil fastighetsigarna som gruvniringen.

Ett annat skil som kan anféras till st6d for en s3dan ersittning ir att
denna skulle kunna motverka negativa effekter pd fastighetspriserna
inom ett undersokningsomride. Det har ibland framforts att redan det
forhillandet att ett undersokningstillstind eller en bearbetningskon-
cession har beviljats medfér att priset pd fastigheter inom omridet
sjunker. Trots vad som anférts ovan gir det inte heller att bortse frin
att fastighetsigaren enligt minerallagen har en ritt av sirskilt slag till
koncessionsmineral. Denna ritt innebir bla. att fastighetsigaren utan
koncession kan bryta mineral fér husbehov, nigot som i viss utstrick-
ning giller dven efter det att koncession har beviljats annan (se 5 kap.
2 § minerallagen).

Regeringen anser att det vid en samlad bedémning nu finns dvervig-
ande skil for att dter infora ett sirskilt ersittningssystem vid gruv-
brytning. Ersittningen till fastighetsigare bor utgd vid sidan av den
ersittning for skada och intrdng som utgdr enligt nu gillande bestim-
melser.

Lagen om elektronisk kommunikation

Lagen om elektronisk kommunikation ir en lag som inte innehéller
bestimmelser som omfattar expropriation eller annat tvingsfor-
fogande av mark. Lagen innehiller diremot i 4 kap. 14 § en bestim-
melse som innebir att en operatér som uppfér ndgon form av infra-
struktur for elektronisk kommunikation (t.ex. mobilmaster) kan
forpliktas att mot ersittning l3ta annan operatér anvinda sig av
denna infrastruktur bla. fér att skydda miljs, folkhilsa eller allmin
sikerhet eller f6r att uppni méil fér fysisk planering m.m."

1% Se prop. 2004/05:40, s. 62 f.

" Av 4 kap. 8 § 5 lagen om elektronisk kommunikation féljer att en operatér av konkurrens-
skil kan forpliktas att tillhandahilla samlokalisering eller andra méjligheter till gemensamt
utnyttjande. Ersittning skall di bestimmas enligt reglerna i 4 kap. 11 och 12 §§ lagen om
elektronisk kommunikation. Detta innebir kort uttryckt att allt frin kostnadsorienterad till
marknadsmissig ersittning kan limnas.
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Beslutande myndighet ir Post- och telestyrelsen (PTS). Bestim-
melsen ska lisas mot lagens portalbestimmelse 1 1 kap. 1 §, dir det
anges att lagens syfte bl.a. dr att enskilda och myndigheter ska fa
tillgdng till sikra och effektiva elektroniska kommunikationer. Enligt
bestimmelsen ska vidare ersittningen for utnyttjandet vara "mark-
nadsmissig”. Betriffande denna friga uttalade regeringen bl.a.
fsljande i motiven."

Ersittningen {6r utnyttjande av annans egendom med stdd av bestim-
melsen ska vara marknadsmissig. Dirvid miste dock bortses frin det
forhillandet att den berittigade parten i ett aktuellt fall ofta saknar
alternativ. Ledning miste di i stillet sokas frin férhillanden dir en
fungerande marknad finns eller s3 far priset vid en tinkt marknad upp-
skattas efter skilighet. Den som har f6rpliktats att limna tilltride med
stdd av paragrafen ska ingd ett avtal om uppldtelse med den berittigade
parten. Om den forpliktande skulle underldta att gora detta pd de vill-
kor som angetts i beslutet, kan tillsynsmyndigheten meddela fére-
ligganden for beslutets efterlevnad. Paragrafen utgér dock inte sjilv-
stindig grund for att {3 till stdnd en upplitelse genom tving.

Nigra ytterligare uttalanden om ersittningens bestimmande finns
inte 1 férarbetena. Av lagtextens ordalydelse i férening med de 1 och
for sig knapphindiga motiven torde dock kunna forstds att ersitt-
ningen ska bestimmas efter andra principer dn de som giller enligt
expropriationslagen. '

4.4 Vissa rattsekonomiska aspekter pa ersattning
vid expropriation

Att en mojlighet till tvdngsforvirv av fast egendom, 1 vissa fall, dr
en nddvindig ingrediens i ett modernt samhilles lagstiftning, torde
det inte rdda ndgon tveksamhet om. De politiska frigorna ir siledes
dels vilka fall, mer i detalj, som ritten till expropriation bér om-
fatta, dels hur ersittningen i s3 fall bér bestimmas.

Enligt vara direktiv ska vi enbart behandla den sistnimnda frigan,
dvs. hur ersittningen bor bestimmas i de fall dir tvingsforvirv av
olika skil har bedémts som ett nddvindigt alternativ. En klassisk

!5 Prop. 2002/03:110 s. 382.

16T motivtexten sigs att ledning fir sdkas “frén férhdllanden dir en fungerande marknad
finns eller s fir priset vid en tinkt marknad uppskattas efter skilighet”, vilket kan jimforas
med motivuttalanden till vinstférdelningsregeln 1 fastighetsbildningslagen som siger att
vinsten bor fordelas pd sidant sitt som skulle ha skett vid en normal frivillig dverlitelse
(prop. 1991/92:127 5. 69).
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redovisning av principerna fér hur ett lagstiftningssystem for mark-
dtkomst och ersittning borde utformas gjordes av den amerikanske
professorn Frank Michelman p4 1960-talet."” Frin ett allmint ritts-
ekonomiskt perspektiv formulerar han problemet p4 foljande sitt. "

[When] social decisions to redirect economic resources entails pain-
fully obvious costs, how shall these costs ultimately be distributed
among all the members of society. Shall they be permitted to fall
initially or shall the government, by paying compensation, make exphc1t
attempts to distribute them in accordance with ... the tax structure .

or some other principle. Shall the losses be left with the individuals on
whom they happen first to fall, or shall they be ”socialized”.

Varje samhillsbeslut bér alltsd principiellt sett leda till en f6rbittring,
dvs. de totala foérdelarna (intikterna) av beslutet bor dverstiga de
totala nackdelarna (kostnaderna). Man kan ocksd uttrycka det som
att besluten bor vara effektiva, dvs. medféra en *vinst” f6r samhillet.

Kravet pd effektivitet miste emellertid kompletteras med ett
rittvisekriterium, beroende pd att en 3tgird inte nédvindigtvis leder
till en 6nskad férdelning av férdelar och nackdelar, dvs. det som kan
ses som “vinsten” av dtgirden. Ett exempel dr att en motorvig ska
byggas och f6r detta krivs att mark tas 1 ansprdk frin ett antal fastig-
heter. Motorvigen ir ett samhillsekonomiskt l6nsamt projekt totalt
sett. Frin en strikt effektivitetssynpunkt skulle man kunna l3ta sig
néja med detta och strunta i vem som &tnjuter férdelarna respek-
tive stdr f6r kostnaderna. Men av rittviseskil anser vil de flesta
ind3 att det skulle vara orimligt om fastighetsigarna i friga inte
fick ngon kompensation for att de avstdr sin mark. Men varfér
anser vi egentligen att det dr ordttvist? Finns det konsistenta etiska
regler som forklarar detta? Och kan samma regler, i en annan
situation, legitimera att en fastighetsigare inte kompenseras? Det ir
dessa frigor som Frank Michelman diskuterar i sin artikel."

' Frank Michelman is a Robert Walmsley University Professor at Harvard Law School. He
wrote the famous law review article, Property, Utility and Fairness, (80 Harv. L. Rev. 1165
(1967)) on the economic reasons for just compensation in the 5th Amendment Just Takings
clause to the United States Constitution. This article was cited by the majority in its opinion
in Penn Central v. New York City, the Supreme Court case that dealt with the authority of a
local New York City landmark law that forbade the railroad company from putting up a
skyscraper above the historic Grand Central Terminal structure. Michelman's analysis relies
on evaluating whether the nuisance costs and value to society were worth it. (Wikipedia)

'8 Frank Michelman, Property, utility and fairness: Comments on the ethical foundations of
”Just Compensation” law. Harvard Law Review, vol. 80, 1967, s. 1165-1258.

! Analysen ir baserad pd den moralfilosofiska inriktningen utilitarismen, som nigot for-
enklat innebir att vi bor vilja det handlingsalternativ som maximerar (netto)nyttan i sam-
hillet. Det finns alltsd i princip en Sverensstimmelse mellan utilitarismen och det effek-
tivitetskriterium som tidigare har berérts.
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Inledningsvis borjar Frank Michelman med att definiera tre eko-
nomiska effekter av en samhillelig dtgird.

e Nettonyttan (efficiency gains) ir den virdeskning, férdelar minus
nackdelar, som sjilva dtgirden skapar.

e I det fall kompensation betalas uppkommer sedan process- eller
transaktionskostnader (settlement costs) fér férhandlingar, dom-
stolsarbete osv.

e Om kompensation inte limnas uppstdr i stillet missndjeskost-
nader (demoralisation costs) 1 férsta hand f6r den som kriver
kompensationen, men dven fér andra som kan tinkas bli upp-
rorda dver att ersittning inte betalas.

Givet dessa begrepp kan man stilla upp regler for dels nir en dtgird
bor genomféras, dels nir kompensation 1 s3 fall bor limnas.

o For det forsta: Om bdde transaktionskostnaderna och missnéjes-
kostnaderna ir storre dn nettonyttan bor dtgirden dver huvud
taget inte genomforas. Atgirden ir totalt sett olénsam. For att
genomfora dtgirden krivs att antingen transaktionskostnaderna
eller missndjeskostnaderna ir ligre dn nettonyttan.

e For det andra: Huruvida ersittning ska betalas beror pi for-
hillandet mellan transaktions- och missnojeskostnaderna. Ar
transaktionskostnaderna hégre in missnodjeskostnaderna bér er-
sittning inte betalas. Motsatsvis giller att om missndjeskostnad-
erna dr hogre n transaktionskostnaderna bor ersittning betalas.

Ersittning bor alltsd betalas i de fall de missndjeskostnader, som
uppstdr di ersittning inte betalas, dr storre in kostnaderna for att
bestimma ersittningen. I vilka fall kan d& det férhdllandet tinkas
vara aktuellt? Hir menar Frank Michelman, i generella ordalag, att
ju mer uppenbart det ir att nigon drabbas oproportionerligt av en
dtgird, jimfort med andra samhillsmedborgare, desto starkare blir
kraven p& kompensation. Hir torde kunna konstateras att alla de
situationer dir nigon mdste avstd sin mark fir anses vara av det
slaget att nigon form av ersittning bér betalas.

Nir ett lagsystem f6r markdtkomst och ersittning utformas gir
det forstds inte att veta vilka enskilda medborgare som kommer att
drabbas av en negativ samhillsitgird. Mot den bakgrunden frigar
sig Frank Michelman vilka generella spel- eller lagregler en rationell
person skulle vilja ha, med hinsyn till att det finns en potentiell risk
att sjilv bli drabbad av en viss lagregel.
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Vid en forsta anblick kan det verka naturligt att vilja ha kom-
pensation i varje sddan situation. Men frigan ir om det verkligen ir
rationellt att foresprika regler som ger ersittning i alla situationer
dir ndgon drabbas. Frank Michelman antar att den som kommer i
en situation dir denne skulle kunna kriva ersittning har vissa egen-
skaper: Personen ir (a) ldngsiktig, dvs. kapabel att géra bedém-
ningar om framtida férdelar/nackdelar och (b) inser att den upp-
komna situationen inte dr unik fér just honom eller henne, utan ir
en konsekvens av generella regler som ska tillimpas likadant pd
andra personer i framtiden. Huvudfrigan fér den personen ir dir-
for vilka regler som minimerar de ldngsiktiga riskerna.

Om reglerna innebir att ersittning ska betalas i ett mycket stort
antal situationer finns en risk f6r att processkostnaderna férhindrar
tgirder som dr [dnsamma. Ett sddant regelsystem riskerar att miss-
gynna alla, inklusive den som drabbas av en 3tgird, eftersom sam-
hillsnyttan pa sikt kommer att bli ligre.

A andra sidan méste risken bedémas i det fall ersittning bara ska
betalas i ett fital situationer. Aven om detta skulle underlitta
genomférandet av dtgirder som alla kan dra nytta av, riskerar vissa
fastighetsigare att 3 ta forluster 1 en storleksordning som gor att
de, trots samhillsnyttan, drabbas av en férlust.

Hir menar Frank Michelman bla. att ersittning normalt sett
inte bor betalas nir "bérdorna” av en 8tgird fordelas pd ménga
hinder, vilket vanligen ocksd innebir att kostnaderna for att be-
stimma ersittningen blir hég. Det kan gilla generella inskrink-
ningar i ritten att anvinda en fastighet, t.ex. f6rbud mot att an-
vinda vissa bekimpningsmedel som visat sig vara miljéfarliga.
Ersittning bor inte heller betalas om férlusten f6r en person ir
mycket lig (sdrskilt om skadan ir betydligt ligre in kostnaderna
for att bestimma ersittningen).

Nir vi sdlunda har konstaterat att ersittning, frin ett principiellt
perspektiv, 1 de flesta situationer bér betalas for att samhillet ska
fungera, dr nista friga efter vilka principer och regler som denna
ersittning limpligen bér bestimmas.

Grundliggande ir di den skadeersittningsprincip, som redo-
visades i avsnitt 4.2. Den som med tving tvingas att avstd frdn ndgot,
bér dtminstone ersittas med vad detta "ndgot” ir virt. Men kanske
kriver en siljare mer in sd for att vara beredd att silja nigot han
eller hon idger. Det ricker alltsd inte for siljaren att {3 ett pris som
gor att han eller hon befinner sig i exakt samma situation fére som
efter forsiljningen. Storleken pd siljarens vinstkrav kan tinkas bero
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pd vem koparen ir, vad fastigheten ska anvindas till, hur stor vinst
koparen fir m.m. Att en rimlig vinstférdelning mellan siljare och
kopare verkligen ir en forutsittning for att dverenskommelser ska
kunna uppnis, kan illustreras med féljande klassiska férhandlings-
experiment.

Forutsittningarna ir att tvd personer, A och B, har méjlighet att dela
pa 100 kronor. Hur pengarna ska delas bestimmer A. Om B accepterar
A:s sitt att dela fir bida parterna pengar enligt den gjorda uppdel-
ningen. Om B inte accepterar delningen fir varken A eller B nigra
pengar.

I denna situation ligger det i A:s egenintresse att ge sig sjilv
99 kronor medan B fir néja sig med en krona. Det ligger ocks3 i B:s
intresse att acceptera denna férdelning av pengarna, eftersom en krona
ind4 dr mer in ingenting alls.

I ett antal undersdkningar har det dock visat sig att B inte accepterar
den ojimna fordelning som A gjorde. B ir alltsd beredd att avstd frin
sin krona fér “nojet” att A ska forlora 99 kronor. Undersokningar
indikerar att B kriver uppemot 25-30 kronor och diréver for att
acceptera fordelningen.

En ”rimlig” foérdelning mellan kdpare och siljare kan ocksd vara ett
motiv {6r lagregler. Frin detta perspektiv kan det t.ex. diskuteras
om siljaren ska fa del av den vinst som férvirvaren gor.

Tvangstorvirv av mark fr enligt regeringsformen endast ske om
det ir friga om “angeligna allminna indamal”. Det skulle kunna
hivdas att just for sddana indamal maste siljaren acceptera att hela
vinsten vid forvirvet ska tillfalla képaren. Ersdttningsprincipen blir
da, att siljaren enbart ska kompenseras {6r den forlust eller skada
som férvirvet ger upphov till.

Huruvida ersittningen ska bestimmas enligt en vinstférdelnings-
princip eller en skadestdndsprincip dr emellertid skilighetsfrigor
som bl.a. kan diskuteras utifrdn Frank Michelmans nyss berdrda
analyser. Om t.ex. markforvirvet gors for att tillgodose minga
minniskors (angeligna) behov, kanske siljarens "missnéje” med att
enbart f3 ersittning f6r sin skada blir mindre. Om diremot siljaren
ser att forvirvet frimst gynnar en eller ett fital kopare torde det
ligga nirmare till hands att kriva en andel av vinsten.

Vilken ersittning som bér betalas utgér den “materiella” sidan
av ett fordelningssystem. Men till bilden hér ocksd en ”processuell”
del. Man méste alltsd dven beakta vilka transaktionskostnader som
uppkommer om vi viljer den ena eller andra principen, dvs. kost-
nader som har att géra med virderingsarbete m.m. Ofta kan det
finnas motsittningar mellan & ena sidan kravet pd en skilig ersitt-
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ning och & andra sidan énskemalet om liga transaktionskostnader,
vilket betyder att lagreglerna minga ginger far bli en kompromiss
mellan dessa motsittningar.
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5 Expropriationsersattning i nagra
andra lander

5.1 Inledning

Europakonventionen har ratificerats av 47 linder i och runt om
Europa. Det kan antas innebira att Europakonventionens skydd for
dganderitten har fitt en stor spridning. I de flesta jimforbara linder i
Europa dr marknadsvirdet etablerat som grundbegrepp nir det giller
ersittning i samband med expropriation. Diremot skiljer sig regler-
ingarna it i vissa avseenden. Framfér allt dr hanteringen inte lika
hart knuten till marknadsvirdeprincipen som i Sverige. I Danmark,
Norge och Finland anger grundlagen att ”full ersittning” ska utgd
medan det 1 Sveriges och Storbritanniens lagstiftning slds fast endast
att ersittning ska betalas. Detta har vid tillimpningen inneburit att
olika principer anvinds. I férsta hand anvinds marknadsvirdet men
som alternativ finns ocks& bruksvirdet (avkastningsvirdet) och ater-
anskaffningsvirdet.

Genomgingen 1 detta avsnitt tar i huvudsak sikte pd att beskriva
ritten till ersittning vid expropriation i nigra europeiska linder.
Beskrivningen omfattar vilka metoder som anvinds vid berikningen
av ersittningen och om det finns ndgot undantag frin ersittnings-
bestimmelsen motsvarande influensregeln och presumtionsregeln i
den svenska expropriationslagen (4 kap. 2 och 3 §§). Vidare beskrivs
om det i de aktuella linderna vid bestimmande av ersittning tas
hinsyn till att egendomen som exproprieras kan ha ett sirskilt virde
tor torvirvaren eller ett sirskilt personligt virde f6r avtridaren. En
annan friga som beskrivs ir vem som betalar utrednings- och ritte-
gingskostnader i samband med expropriation. Slutligen tas upp nigot
om aktuell utveckling och om denna paverkat utformningen av lind-
ernas ersittningsbestimmelser.
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5.2 Danmark

Ritten till ersittning vid expropriation

I den danska grundlagen finns en regel' om skydd f6r dganderitten.
I denna foreskrivs att den enskilde kan tvingas avstd egendom nir
s& krivs for det allminnas bista och att ett sddant ingrepp endast
kan ske med stdd av lag och mot *fulstaendig erstatning”. 1 Danmark
saknas allminna ersittningsregler vid expropriation. Nirmare regler i
detta avseende har utvecklats i1 praxis av domstolar och myndig-
heter. Det finns ndgra lagar dir den allminna utgdngspunkten for
ersittning ska motsvara priset ”z handel og vandel”. Detta innebir
att det virde som ersitts bestims utifrin marknadsvirdet. Det kan
4 andra sidan férekomma ersittning utéver marknadsvirdet nir det
giller t.ex. >andet 6konomiskt tab”, dvs. andra ekonomiska férluster.?

Berikning av ersittningen

Sdsom angetts ovan framgdr av dansk praxis att det virde som er-
sitts bestims utifrdn fastighetens marknadsvirde. Det férekommer
ocks3 att virdet bestims utifrdn bruksvirdet eller dteranskaffnings-
virdet. Metoderna att bestimma virdet ir inte reglerade i lag. Huvud-
principen ir att det hdgsta virdet av marknadsvirdet och bruksvirdet
ersitts. Marknadsvirdet bestims med utgingspunkt frin det pris
som en kopare 1 allminhet skulle betala f6r fastigheten med hinsyn
till egendomens karaktir och det anvindningssitt som kan pdriknas.
I forsta hand goérs en uppskattning med utgdngspunkt i prisnoteringar
for jimforbara fastigheter.

Undantag

I dansk lag finns inga undantag frin regeln att ersittningen ska mot-
svara fastighetens marknadsvirde. Av dansk praxis framgér att det
ir virdet vid expropriationstidpunkten som édr avgérande. Detta inne-
bir att 1 regel ersitts forvintningsvirden. Om ett markomride fir
ett hogre virde pd grund av férvintningar om dndrad anvindning s3
utges ersittning for detta.” Emellertid finns det i dansk praxis ett

173 § den danske grundloven.
?Se bla. lov om fremgansméden (tillimpningen) ved ekspropriation 17 § 4 stycket 3 p.
3 Jfr UfR (Ugeskrift for Retsvaesen) 1975.718 H.
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undantag nir det giller situationer som i princip motsvarar den
svenska influensregeln. Det innebir siledes att om expropriations-
foretaget medfor en virdestegring pa det exproprierade omridet s3
justeras ersittningen till det virde fastigheten skulle haft utan ngon
paverkan frin expropriationen.

Hiinsyn till att egendomen kan ba ett sirskilt virde for forvirvaren

Av aktuell dansk praxis framgdr att det eventuellt finns utrymme
for avsteg frdn huvudprincipen att ersittning bestims utifrdn mark-
nadsvirdet i mycket speciella fall. T ett m&l* som gillde faststillande
av ersittning for en simhall, forvirvades simhallen av ett kreditbolag
genom pantritt och évertogs av kommunen i samband med att ett
lagenligt rivningsférbud upphivdes. Ersittningen bestimdes genom
overvirdering till 2,8 miljoner danska kronor men beslutet dndrades
genom Vestre Landsrets dom av den 23. Maj 2006. Majoriteten ansig
att simhallen (vars drift gick med forlust) var utan kommersiellt virde,
och dirfor skulle den ersittning som redan betalats dtergd. En skilj-
aktig domare ansdg att ersittningen borde ligga pd 4 miljoner danska
kronor och férutsatte dirmed att simhallen hade ett virde f6r kom-
munen. Den aktuella domen har 6verklagats till Hgjesteret.

I den danska mastelov, som bl.a. innehiller bestimmelser om
gemensamt utnyttjande av master for radiokommunikation, finns
en oklar bestimmelse om ersittning till 4garen av masten vid obliga-
torisk mastdelning. Av lagtexten framgdr (5§ forsta stycket) att
dgaren av masten “som minimum” ska ha full ersittning. Det innebir
att ersittning betalas f6r kostnader f6r anliggningen, inklusive for-
luster som orsakas av tillfilliga avbrott i anvindningen av masten.
Ersittningen kan ocksd omfatta att betala ett slags hyra f6r anvind-
ningen av masten, eftersom man méste dela en tillging med varandra.
Detta framgdr dock inte av férarbeten till lagen och det finns dnnu
ingen praxis pi omridet.

* Malet har publicerats i KFE — dvs. kendelser om fast ejendom — 2004 s. 161.
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Hinsyn till att den egendom som exproprieras kan ha ett sirskilt
personligt virde for avtridaren

Enligt praxis kan en bostad ha ett sirskilt bruksvirde f6r dgaren som
overstiger marknadsvirdet om bostaden har anpassats f6r funktions-
hinder av ndgot slag. I sddana fall ersitts dteranskaffningsvirdet.’

Utrednings- och rittegangskostnader

I Danmark ir det den som exproprierar som betalar utrednings- och
rittegdngskostnader i samband med expropriation.

Utveckling

Huvudregeln ir att fastighetsigarens ekonomiska férlust ska ersittas
och inget annat. Ett belysande exempel ir féljande. Om en vigkors-
ning stings i samband med att en vig breddas och nytt tilltride till
den allminna vigen ordnas genom att en privat gemensam vig expro-
prieras s foljer av praxis att nigon extra ersittning inte betalas till
innehavaren av ritten till vigen trots att det kan vara friga om en
nyligen renoverad privat gemensam vig. Den som ir innehavare av
den nya ritten till vigen fir bidra till vigens underhll och betalar
foljaktligen inte f6r mer dn den kontinuerliga anvindningen av vigen.

Nir det giller nista generation av stora vindkraftverk tycks en
ny princip vara pd vig att utvecklas f6r skadestdnd till grannar. I en
politisk uppgorelse i mars dr 2008 konstaterades att grannarna borde
ha ritt till skadestdnd om egendomens virde minskar med en procent.
Detta innebir en mycket hégre skyddsnivd 4n vad grannar i allmin-
het fr f6r storningar. Toleransgrinsen nir det giller vigtrafikbuller
och vixtbesprutning ir betydligt hégre dn en procent av egendomens
virde. Av 6verenskommelsen, som kan komma att resultera i en lag-
bestimmelse, framgdr inte ndgot skil f6r den sirskilda ordningen.
Maojligen bor forslaget ses mot bakgrund av de privata intressen som
finns pd det aktuella omridet.

5 Se referat i KFE 2003.257.
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5.3 Finland

Ritten till ersittning vid expropriation

Finlands grundlag® foreskriver att ”---vars och ens egendom ir
tryggad. Angdende expropriation av egendom f6r allmint behov mot
full ersittning stadgas enligt lag---”. Av 29 § i lag om inl8sen av fast
egendom och sirskilda rittigheter (29.7.1977/603) framgdr att dgaren
till egendom som ir féremél for inlésen ir berittigad till full ersitt-
ning f6r den ekonomiska f6rlust som hirigenom uppkommer. Ersitt-
ning limnas i form av ersittning for foremal, ersittning f6r men och
skadestind. Den nirmare betydelsen av vad som menas med full er-
sittning foljer av ersittningsreglerna och den ersittning dessa fore-
skriver. Ersittningsreglerna bygger pd tvd principer, dels att den
drabbade genom ersittningen ska forsittas i oférindrat lige, dels att
den exproprierande sidan inte ska tvingas limna kompensation {ér
sidana férdelar som kan hirledas till dennes egna tgirder.

Berikning av ersittningen

Ersittningen vid expropriation beriknas huvudsakligen utifrin mark-
nadsvirdet. Enligt 30 § i den ovan nimnda lagen avses med full ersitt-
ning fér inldst egendom ersittning enligt gingse pris, dvs. marknads-
virdet. Ar forlusten storre 4n marknadsvirdet ska uppskattningen
grundas pd egendomens avkastning eller de dirpd nedlagda kost-
naderna. Om den exproprierade fastigheten anvinds som bl.a. bostad
kan ersittningen beriknas utifrdn dteranskaffningskostnaden. Fastig-
hetsigaren ska i vart fall ha méjlighet att skaffa en liknande egen-
dom. Vid berikningen anvinds fler olika metoder, bl.a. jimférs priser
vid férsiljning av liknande fastigheter.

Undantag

I Finland tillimpas en motsvarighet till den svenska influensregeln
som innebir att syftet med expropriationen inte ska pdverka berik-
ningen av ersittningen.

¢ 12 § regeringsformen.
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Hinsyn till att egendomen kan ha ett sirskilt virde for forvirvaren

I Finland betalas i nigra fall enligt vattenlagen ersittning med
1,5 gdnger marknadsvirdet. Bakgrunden till detta ir de vinstméjlig-
heter som producenten av vattenkraft har.

Utrednings- och rittegangskostnader

Den finska lagen om inlésen av fast egendom och sirskilda rittig-
heter, allmint kallad inlésningslagen, reglerar bl.a. vad som giller
vid lantmiteriférrittningar. En visentlig olikhet i férhallande till
vad som giller vid lantmiteriférrittningar 1 Sverige ér att sékanden
vid inldsenférrittning ska betala nddvindiga kostnader, som orsakats
dgaren till den aktuella egendomen, fér bevakning av dennes ritt vid
forrittningen (82 §). Till kostnader som ersitts, om de bedéms néd-
viandiga, hor forlorad arbetsfortjinst, resekostnader, ombudskost-
nader och utredningskostnader.

5.4 Norge

Ritten till ersittning vid expropriation

Av den norska grundlagen” framgar att den som tvingas avstd egen-
dom ska 8 ”fuld erstatning”. Grundlagen féreskriver siledes att dgaren
ska héllas skadeslés. Hirmed avses att den drabbade ska {3 ersitt-
ning for den ekonomiska skada som uppkommer genom egendoms-
berévandet. Ekspropriasjonserstatningsloven innehiller den nirmare
regleringen av ersittningen. Av denna lag framgdr att utgingspunkten
ir att ersittningen ska motsvara fastighetens marknadsvirde. Kan
dgaren hivda ett hogre virde 1 det egna brukandet, genom den avkast-
ning fastigheten ger denne, ersitts 1 stillet detta hdgre bruksvirde.
Detta giller dock inte nir det ligre marknadsvirdet ger den drabbade
mojlighet att dteranskaffa motsvarande egendom. Vid berikning av
fastighetens marknadsvirde giller att detta ska bestimmas pd grund-
val av vad den “vanlege kjoparar ville gje for eigendomen ved friviljug
sal”.® Virdet faststills genom en jimforelse med priset fér liknande
fastigheter vid forsiljning pd den 6ppna marknaden, efter justeringar
for relevanta skillnader mellan fastigheterna.

7105 § 1 den norska grundlagen.
85 § ekspropriasjonserstatningsloven.
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Utgdngspunkten for ersittning dr den s.k. tapsprinsippet”. Denna
innebir att ersittningen ska ticka den ekonomiska forlusten, dvs.
minskningen av igarens formégenhet. Forlusten omfattar den an-
vindning som egendomen troligtvis skulle haft om inte expropria-
tionen hade genomférts. Normalt motsvarar detta den faktiska pa-
giende anvindningen vid tidpunkten fér expropriationen, men dven
trolig framtida férindrad markanvindning kan liggas till grund fér
bedémningen av férlusten. Av myndighetspraxis framgir att planer
som antagits men innu inte giller kan innebira att inte pdgdende
markanvindning ska liggas till grund fér berikningen av forlusten.
Det ir sdledes inte ovanligt att ersittningen omfattar de utvecklings-
mojligheter marken har men som dnnu inte omfattas av den gillande
planen. Vid expropriation av del av fastighet ska férlusten bedémas
utifrdn dgarens rimliga anpassning av restfastighetens anvindning.
Den som utsitts f6r expropriation kan alltid kriva att fastighetens
marknadsvirde ska ersittas. Ar bruksvirdet hogre dn marknadsvirdet
kan fastighetsigaren kriva att detta ska beaktas. Ar i sin tur iter-
anskaffningsvirdet hogre in bide marknadsvirdet och bruksvirdet
ska detta liggas till grund for ersittningen. Mer dn dteranskaffnings-
virdet ersitts inte.’

Vid expropriation av egendom som anvinds som bostad, fritids-
hus eller i enskilds niringsverksamhet kan ersittning krivas for ter-
anskaffningskostnader iven om dessa ir hégre dn egendomens mark-
nadsvirde eller bruksvirde. Principen ir att dgaren under vissa om-
stindigheter bor ges ekonomiska mojligheter att forvirva en fastighet
med motsvarande anvindningsomride trots att inte marknadsvirdet
omfattar detta.'® Denna bestimmelse innebir bl.a. att fastighetsigare
kan f3 ersittning for flyttkostnader och kostnader for att anpassa
den nya fastigheten. Fastighetsigaren kan dven vid behov 3 ersitt-
ning f6r kostnaderna att uppféra nya byggnader.

Berdkning av ersittningen

Det finns ingen lag som reglerar valet av metod foér berikning av
ersittningen vid expropriation. Praxis limnar 3 anvisningar om valet
av metod. I viss mén ger ekspropriasjonserstatningsloven (5 §) vig-
ledning om att vid berikning av marknadsvirdet s ska man utgd frn
jimforbara forsiljningar vilket ir ungefir detsamma som den svenska

? 4 § ekspropriasjonserstatningsloven.
107 § ekspropriasjonserstatningsloven.
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ortsprismetoden. I Norge anvinds endast i mycket liten utstrickning
standardmetoder foér virdering. I regel anvinds ganska enkla vir-
deringsmetoder men vid férvirv av stérre egendomar anvinds mer
avancerade virderingsmetoder, t.ex. for skogsmark. Akermark ersitts
i regel med bruksvirdet. Vid domstolsprévning férekommer att sak-
kunniga anlitas for att utféra berikningar.

Undantag

Den norska ekspropriasjonserstatningsloven (5 §, tredje och fjirde
styckena) innehiller en bestimmelse som ir relativt lik den svenska
influensregeln. Det finns emellertid ingen regel som direkt motsvarar
den svenska presumtionsregeln.

Hiinsyn till att egendomen kan ha ett sirskilt virde for forvirvaren

I Norge finns exempel pd schablonregler av vilka framgdr att vid
expropriation for vissa indamal bér goras ett tilligg om 25 procent
pi ersittningen.'" Bakgrunden till bestimmelserna ir att
ersittningen vid expropriation for elkraft traditionellt har baserats pd
en schablonberikningsmetod som i praktiken minga ginger har lett
till 18ga ersittningar i férhillande till det virde vattenkraften har for
elproducenten. Enligt rittspraxis, och i nigra fall enligt norska
viglagen, betalas ersittning vid expropriation f6r en tillfillig ritt att
anvinda en befintlig privat vig eller andra liknande anliggningar,
utdver den direkta forlust det medfor for dgaren av vigen.

Hiinsyn till att den egendom som exproprieras kan ha ett sirskilt
personligt vérde for avtridaren

Det finns ingen bestimmelse som ger ritt till ersittning {6r det per-
sonliga virde som egendomen kan ha f6r dgaren. Det finns dock regler
som leder till att ersittningen for egendomar med liknande egen-
skaper kan bli olika stor for olika dgare. Enligt bestimmelserna 1
ekspropriasjonserstatningloven (7 §) limnas endast ersittning for
egendom som anvinds fér privat bruk, dvs. privat anvindning leder
till hogre ersittning. Detta innebir ocksd att ersdttningen paverkas

"1 Se 16 § Vassdragsregulering och 51 § Vannressursloven.
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av dgarens personliga férhillanden. En dgare med funktionshinder
kan t.ex. f§ hogre ersittning for att ticka kostnaderna fér anpassning
av bostaden. Berikning av ersittning utifrin virdet av anvindningen
leder till att dgarens personliga ekonomiska férhillanden beaktas, men
begrinsat till t.ex. eventuell ekonomisk férlust pd grund av minskade
inkomster av affirsverksamhet.

Utrednings- och réttegingskostnader

Den som exproprierar betalar utrednings- och rittegdngskostnader
1 forsta instans. Bland de kostnader som ersitts ingdr nédvindiga
utgifter som fastighetsigaren haft i samband med prévningen av
saken. I praktiken omfattar detta kostnader f6r advokat eller ombud
och utredningskostnader. Fastighetsigarens egen tidsspillan ersitts
inte.

Vid éverklagande till hogre instans giller andra ersittningsbestim-
melser som innebir att fastighetsigaren riskerar att f3 betala bide
sina egna och den andra sidans rittegdngskostnader dven om fastig-
hetsigaren inte ens har 6verklagat frigan.

Utveckling

Norge har haft en liknande utveckling som Sverige nir det giller
avreglering och privatisering. Utvecklingen har dock hittills inte
lett till ndgra férindringar eller f6rslag till f6rindringar nir det giller
ersittningsbestimmelserna vid expropriation. Indirekt kan utveck-
lingen antas ha pdverkat domstolarnas tolkning av vissa ersittnings-
bestimmelser, t.ex. nir det giller ersittning f6r vattenfallsritt vid
produktion av elkraft. Vid férhandlingar utanfér domstolarna har
utvecklingen lett till dndringar i ersittningsnivderna. Vid frivilliga
forhandlingar blir t.ex. ersittningen f6r att placera mobilmaster ofta
hégre 1 férhillande till den faktiska férlust som drabbar fastighets-
dgaren och den ersittning som skulle ha bestimts vid en domstols-
provning,.
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5.5 Tyskland

Ritten till ersittning vid expropriation

I den tyska ritten skyddas egendom enligt grundlagen.'” Av denna
framgdr bl.a. att expropriation endast ir tilliten till det allminnas
vil. Vidare fir expropriation endast dga rum med st6d av lag som
reglerar ersittningens art och omfattning. Ersittningen ska be-
stimmas efter rittvis avvigning av det allminnas och de i saken
berérdas intressen. I Tyskland finns flera olika expropriationslagar.
De flesta av dessa stiftas 1 de olika Bundeslinderna. Den federala
lagstiftningskompetensen omfattar endast de omriden dir parla-
mentet har beslutanderitt t.ex. reglering av motorvigar, flygplatser
och forsvarsanliggningar. Det foreligger dock en ganska enhetlig
reglering av expropriationer 1 Tyskland eftersom den federala plan-
lagen (Baugesetzbuch — BauGB) som reglerar expropriation for tit-
ortsutbyggnad har utgjort férebild f6r minga av Bundeslindernas
expropriationslagar. En ytterligare férklaring ir inflytandet av dom-
stolarnas praxis. Expropriation enligt BauGB ir tilliten for syften
som utgor angeligna allminna dindamil. Vid avvigningen av vad som
ir tilldten anvindning tillimpas proportionalitetsprincipen.

Berikning av ersittningen

Vid expropriation enligt BauGB ska vil avvigd ersittning limnas.
Ersittning betalas dels for fastigheten, dels f6r f6ljdskador. Ersitt-
ningen for fastigheten ska motsvara marknadsvirdet. Den tyska
termen f6r marknadsvirde dr Verkebrswert. I BauGB definieras mark-
nadsvirdet som det pris som skulle uppnds i en vanlig transaktion
vid tidpunkten nir bedémningen gors med hinsyn till befintliga
rittsliga forhillanden samt markens faktiska egenskaper, allminna
skick, lige och andra jimférbara fastigheter. Vid bedémningen tas
inte hinsyn till eventuella sirskilda eller personliga férhillanden.
Marknadsvirdet faststills vanligen genom en ortsprisutredning men
iven en avkastningsutredning kan utgéra grund f6r bedémningen.
Den federala forfattningsdomstolen (Bundesverfassungsgericht) har
klargjort att ersittningen vid expropriation inte nddvindigtvis be-
héver kompensera markens fulla marknadsvirde om grundlagens krav
pa en rittvis balans mellan offentliga och privata intressen har upp-

12 Artikel 14 i Grundgesetz.
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fyllts. Ett exempel kan vara om man behéver ta 1 ansprk stora mark-
omriden fér 6versvimningsskydd. T sddana situationer har bedémts
som tillrickligt att ersittning betalas enligt ett genomsnittligt mark-
virde i stillet f6r fulla marknadsvirdet.

De flesta Bundeslinderna har expropriationslagar som anger att
ersittningen ska motsvara markens fulla marknadsvirde. I de flesta
fall resulterar det i ersittningar som ir hogre dn vad som krivs en-
ligt grundlagen.

Undantag

I Tyskland ska, enligt BauGB, vissa férindringar i virdet inte be-
aktas vid bestimmandet av ersittningen 1 samband med expropria-
tion. Lagen riknar upp férindringarna som omfattar flera olika situa-
tioner. Det kan t.ex. rora sig om en ¢kning av virdet pd en tomt
som har uppkommit i vintan pd en indring av tilliten anvindning,
men foérindring kan inte férvintas ske inom 6verskddlig framtid; for-
indringar 1 virde till f6ljd av den forestdende expropriationen eller
virdestegring som intriffar efter den tidpunkt di dgaren kunde ha
forhindrat expropriation genom att acceptera ett erbjudande om fri-
villig 6verldtelse till sokanden. Andra férindringar i virdet, in de som
anges 1 BauGB, skulle kunna beaktas men lagen limnar inte direkt
utrymme for en s.k. influensregel.

Hiinsyn till att egendomen kan ha ett sirskilt virde for forvirvaren
eller ett sirskilt personligt virde for avtridaren

Vid faststillandet av marknadsvirdet av mark, ir enligt BauGB ut-
tryckligen forbjudet att ta hinsyn till eventuella sirskilda eller per-
sonliga forhdllanden. Enligt tysk lag fir vid fastighetsvirdering i
samband med expropriation inte tas hinsyn till vare sig forvirvarens
sirskilda behov av marken eller avtridarens intresse av egendom.

Utrednings- och rittegingskostnader

Utrednings- och rittegingskostnader betalas av den part som tar
initiativ till expropriationen eller den som ska betala ersittning. Nod-
vindiga och relevanta kostnader och utligg for bitride betalas upp
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till en viss nivd. Den part som pa grund av férsumlighet orsakar kost-
nader ansvarar f6r dessa.

Utveckling

Tyskland har liksom Sverige genomgatt en utveckling som inneburit
avreglering och privatisering. Verksamheter som fér 20 eller 30 &r
sedan normalt skulle ha varit offentliga utvecklas och drivs numera
av privata foretag. Jirnvigar, telekommunikation, vattenférsorjning,
tillhandahdllande av mark f6r bebyggelse och dgande av offentliga
fastigheter ir alla exempel pd denna férskjutning frin den offentliga
till den privata sektorn. Denna utveckling har dock varken paverkat
ritten till expropriation eller utformningen av reglerna om ritt till
ersittning.

Den tyska forfattningsdomstolen har, i ett beslut om fastighets-
reglering, betonat att férutsittningen for att expropriera ir att det
finns ett allmint intresse. S3 linge det allminna intresset foreligger
spelar det ingen roll om expropriationen gynnar en part inom den
offentliga eller privata sektorn. Domstolen har dock framhallit att i
de fall d& det finns bade offentliga och privata (s.k. blandade) intressen
bor syftet med expropriationen noggrant utredas.

5.6 Storbritannien

Ritten till ersdttning vid expropriation

Storbritannien har ingen grundlag som skyddar ritten till privat egen-
dom, men redan av Magna Carta (frin r 1215) framgick att expro-
priation endast fick genomféras med stéd av lag. Ritten till ersitt-
ning regleras i England och Wales dels genom lag (det finns separata
lagar f6r Skottland och Nordirland men bestimmelserna ir liknande
om in inte identiska), dels av rittspraxis. Vad giller frigan om ersitt-
ning ir huvudprincipen att den som tvingas avstd sin egendom ska
hillas skadeslss, dvs. fastighetsigaren ska hamna 1 samma ekono-
miska lige efter som fore expropriationen. Lagstiftningen reglerar
inte vilket virdebegrepp som ska anvindas, men 1 praxis anvinds
marknadsvirdet i de flesta fall. Detta innebir att vid expropriation
ersitts marknadsvirdet samt eventuella stérningar och skadevéllande
paverkan. I avsaknad av ett marknadsvirde — f6r byggnader sisom
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kyrkor, skolor och sjukhus — kan 3teranskaffningsvirdet komma i
friga.

Berikning av ersittningen

Virderingsmetoderna ir inte faststillda 1 lag, men av praxis framgir
att domstolarna accepterar vissa metoder. Den vanligaste virderings-
metoden ir att hinvisa till uppgifter frin f6rsiljning av jimférbara
fastigheter.

Undantag

I England och Wales har ersittningsreglerna ett undantag som ungefir
motsvarar den svenska influensregeln. Av bdde lagar och rittspraxis
framgdr att vid faststillande av ersittning ska inte tas hinsyn till
den 6kning eller minskning av egendomens virde som orsakats av
de offentliga dtgirder som vidtagits fére expropriationen. I grunden
anses detta inte ing i egendomens marknadsvirde. Agare till fastig-
heter som blir férema3l f6r expropriation kan ha svart att acceptera
denna regel di den innebir att andra som siljer sina fastigheter pd
den 6ppna marknaden har kunnat tillgodogéra sig virdeskningen.
Enligt de myndigheter och domstolar som tillimpar bestimmelsen
skulle det emellertid 1 praktiken bli svirt att forutse vad som hiander
med virdet 1 avsaknad av ett sddant undantag.

I Storbritannien ersitts utdver marknadsvirdet ndgot som kallas
markens utvecklingsvirde (development value). Detta virde motsvarar
férvintningar om att marken skulle kunna utvecklas fér en mer l6n-
sam anvindning och kan siledes liknas vid det svenska begreppet
forvintningsvirde. Forutsittningen ir att fastighetsigaren ska kunna
visa att utvecklingsvirdet foreldg vid virderingstidpunkten. I princip
innebir det att tillstind till den indrade markanvindningen ska ha
beviljats. Syftet med reglerna ir att vid expropriation férsoka sitta
den berérda markigaren i samma situation som den som siljer pd
den 6ppna marknaden.
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Hinsyn till att egendomen kan ha ett sirskilt virde for forvirvaren

Det tas ingen hinsyn till att egendomen kan ha ett sirskilt virde for
forvirvaren om inte detta virde dterspeglas 1 marknadsvirdet. Nigot
sirskilt virde beaktas inte vid bestimmande av ersittningen. Ersitt-
ningen motsvarar siledes endast siljarens férlust.

Hinsyn till att den egendom som exproprieras kan ha ett sirskilt
personligt vérde for avtridaren

Av de ersittningsregler som finns i lag framgdr uttryckligen att ersitt-
ning inte omfattar ndgon kompensation fér att expropriationen i
sig dr tvingande. Nyligen har dock privatpersoner getts en ritt till
en extra ersittning (s.k. home loss payment) f6r att kompensera den
personliga krinkningen det innebir att tvingas limna sitt hem. Ersitt-
ningen betalas med hégst 10 procent av marknadsvirdet. I England
och Wales (men inte Skottland) har i ndgra fall gjorts gillande att dven
juridiska personer bér ha ritt till en liknande ersittning f6r krink-
ning. Det finns emellertid ingen ersittning som beaktar att den aktu-
ella egendomen kan ha ett sirskilt personligt virde f6r siljaren.

Utrednings- och rittegangskostnader

Vid 6éverklagande av expropriationsbeslut eller erbjudande om ersitt-
ning har markigaren ritt att horas vid ritteging. I regel f6ljer frigan
om kostnader resultatet av beslutet. Om markigarens talan r fram-
gingsrik s ersitts kostnader av den férvirvande parten. Om den ir
delvis framgangsrik ersitts en del av kostnaderna. Férlorar markigaren
behéver denne inte betala den férvirvande partens kostnader sdvida
han eller hon inte kan anses ha agerat mycket férsumligt.

Utveckling

De senaste dren har det skett en successiv utveckling mot privatisering
av flera av samhillets grundliggande funktioner. Samtidigt har moj-
ligheten att anvinda expropriation vid markdtkomst fortsatt att vara
tillgiinglig for de privatiserade organen. Nir det giller marknadsvirdet
som grund fér ersittningen har inte skett ndgon foérindring. Med
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tanke pd att de privata organen driver verksamhet med vinstsyfte har
detta dock orsakat en del kritik.
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&) Marknadsvardeprincipen m.m.

6.1 Inledning

Det centrala begreppet vid bestimmande av expropriationsersittning
ir marknadsvirdet.

Enligt véra tilliggsdirektiv kan den kartliggning som redovisades
1 delbetinkandet ge anledning att ifrdgasitta om dagens regler faktiskt
uppndr sitt syfte, nimligen att ersidtta marknadsvirdet pd den egen-
dom som tas i ansprik. Vi har dirfér fitt 1 uppgift att analysera hur
de ersittningar som faststills av domstol eller myndighet vid olika
slag av tvingsférfoganden forhiller sig till marknadsvirdet och ana-
lysera orsakerna till de 1 kartliggningen nimnda skillnaderna. Vi ska
dven studera och goéra jimforelse med storleken av de arrendeav-
gifter som har bestimts av arrendenimnd.

P4 grundval av analysen ska vi ta stillning till om det finns an-
ledning att dndra ersittningsreglerna och om den praxis som har
utvecklats 1 friga om virdering av egendom vid tvingsférfoganden
ir limplig. Utgdngspunkten ska vara att den ersittning som fast-
stills genom beslut av myndighet eller domstol motsvarar minst
marknadsvirdet pd den egendom som tas i ansprik eller minskningen
av egendomens marknadsvirde, om en del av den tas i ansprik.

6.2 Grundprinciper fér ersattning vid expropriation

Grundprincipen f6r ersittningsbestimmelserna 1 expropriationslagen
ir att den som fir egendom exproprierad ska ha samma férmégen-
hetsstillning efter expropriationen som om denna inte hade igt
rum.' Det ir med andra ord minskningen av fastighetsigarens for-
mdogenhet som ska ersittas. Av detta foljer ocksd den allminna prin-
cipen att det enbart dr skada som uppstir genom expropriationen

! Prop. 1971:122 5. 165 {.
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eller den exproprierade delens anvindande som ska ersittas. En grund-
liggande forutsittning for ritt till ersittning ir vidare att det har upp-
stitt en ekonomisk skada — ersittning betalas siledes inte for affek-
tionsvirden och liknande.” Att enbart ekonomiska skador ersitts
innebir att s.k. ideella skador inte ir ersittningsgilla.” Detta medfor
att ersittning inte ska betalas for t.ex. psykiskt lidande som fastighets-
dgaren har drabbats av till {6ljd av expropriationen.

De centrala ersittningsbestimmelserna finns 1 4 kap. 1§ forsta
stycket expropriationslagen, som har féljande lydelse.

For fastighet, som exproprieras i sin helhet, skall, i den mén ej annat
foljer av vad som sigs nedan, betalas 16seskilling med belopp som mot-
svarar fastighetens marknadsvirde. Exproprieras del av fastighet, skall
intrdngsersittning betalas med belopp som motsvarar den minskning av
fastighetens marknadsvirde, som uppkommer genom expropriationen.
Uppkommer 1 évrigt skada for dgaren genom expropriationen, skall dven
sddan skada ersittas. Expropriationsersittning skall dock inte betalas
f6r mark som ingdr i allmin vig och som enligt en detaljplan ir avsedd
for sidan allmin plats f6r vilken kommunen 4r huvudman.

Av stycket framgdr att man skiljer pa tre olika ersittningsarter. Lise-
skilling, som ska betalas d& en hel fastighet exproprieras, intrdngs-
ersittning, som ska betalas vid expropriation av del av fastighet och
annan ersittning, som avser ersittning for 6vriga ekonomiska skador
som fastighetsidgaren kan drabbas av pd grund av expropriationen.
Av huvudregeln framgir vidare att ersittningen ska bestimmas med
utgdngspunkt fran fastighetens marknadsvirde (om en hel fastighet
tas 1 ansprik) eller marknadsvirdeminskning (om en del av en fastighet
tas 1 ansprik).

Expropriationslagen innehiller ingen legaldefinition av begreppet
marknadsvirde, men 1 forarbetena anges att med marknadsvirde
avses det pris fastigheten sannolikt skulle betinga vid f6rsiljning pa
den allminna marknaden under av expropriationen opaverkade for-
hillanden, se vidare avsnitt 6.3.” Vid uppskattningen av fastighetens
marknadsvirde ska hinsyn inte tas till sddana virdepdverkande fak-
torer som féranleds av sjilva expropriationen, t.ex. den vdirdehij-
ande effekt som kan uppstd genom den exproprierandes sirskilda

2 Prop. 1971:122 5. 192.

? Foljdskador av ekonomisk natur — t.ex. minskat bruksvirde under byggnadstiden — kan dock
ersittas. Se t.ex. NJA 2000 s. 737 dir en f6ljdskada ersattes med tillimpning av 5 kap. 3 §
expropriationslagen.

* Ersittning kan dock betalas f6r oro som leder till marknadsvirdeminskning — s.k. psykiska
immissioner — i den mén detta bedéms som skiligt enligt bestimmelserna i 4 kap. 2 § expropria-
tionslagen, jfr NJA 1988 s. 376.

* Prop. 1971:122 5. 171.
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intresse av att forvirva fastigheten — eller ta i ansprdk den aktuella
egendomen — eller den vdrdesinkande effekt som kan félja av att
fastigheten kan vara svdr att silja pd den allminna marknaden pid
grund av den expropriation som ir aktuell.® Vi dterkommer i kap-
itel 10 till den inte alltid sd sjilvklara gransdragmngen mellan vad
som ir en skada som direkt foljer av sjilva expropriationen och en
s.k. foretagsskada, dvs. en skada som féljer av indamalet med expro-
priationen.

6.3 Definitionen av marknadsvarde

Principen att marknadsvirdet utgor utgdngspunkten for berikning
av ersittning vid expropriation har egentligen funnits inda sedan
1866 &rs expropriationsférordning.” I denna férordning inférdes en
regel om att uppskattningen av ersittningen skulle ske "efter vad jord
eller ligenhet av lika beskaffenhet och godhet i orten hogst giller”.
Begreppet marknadsvirde som sidant inférdes dock inte uttryck-
ligen férrin med de i dag gillande ersittningsreglerna i expropria-
tionslagen. Med marknadsvirde menas enligt férarbetena till expro-
priationslagen det pris som fastigheten sannolikt skulle betinga vid
en forsiljning pd den allminna marknaden.® Det har hivdats att denna
tolkning endast ska uppfattas som en vigledning om begreppets
huvudsakliga innebérd och inte som en slutlig definition,” vilket
framgick redan av férarbetena till expropriationslagen.

Inom fastighetsekonomi och i synnerhet fastighetsvirdering ir
marknadsvirdet ett visentligt begrepp som genom &ren har disku-
terats och forindrats. Numera brukar man 1 den fastighetsekono-
miska litteraturen ofta tala om marknadsvirdet som det mest sanno-
lika priset vid en f6rsiljning pd den dppna/allminna marknaden.

Det finns i och for sig mer ldngtgdende definitioner av begreppet
marknadsvirde, dir man stiller mer detaljerade krav pi marknads-
situationen.'® Det kan dock ifrigasittas om preciseringarna leder till

¢ Prop. 1971:122 5. 171 f. och t.ex. NJA 2002 s. 45.
7 Forordningen den 14 april 1866 angdende jords eller ligenhets avstdende for allmint behov.
§ Prop. 1971:122 5. 171.
? Richard Hager, Virderingsritt, Stockholm 1998, s. 379.
®Vad som kan ses som europeisk standard ir féljande: "Market value is the estimated amount
for which a property should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a
willing seller in an arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had
each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” (International Valuation
Standards Committe — IVSC).

En 4n mer detaljerad amerikansk variant: “The most probable price which a property should
bring in a competitive and open market under all conditions requisite to a fair sale, the buyer
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nigon okad klarhet av innebérden utdver vad uttrycket mest sanno-
likt pris innebir, eftersom det ir svdrt att 1 praktiken bedéma om
kraven ir uppfyllda."

Marknadsvirdet kan siledes ses som ett statistiskt begrepp eller
annorlunda uttryckt en tankekonstruktion (en abstraktion). Om man
tinker sig att en fastighet siljs ett mycket stort antal gdnger pd den
dppna marknaden vid ett och samma tillfille, kommer man att f3
nigot slag av frekvensfunktion, se figur 6.1. Det mest sannolika priset
(= marknadsvirdet) motsvarar i en sddan frekvensférdelning det pris
som har flest antal noteringar. "

Att olika priser betalas f6r samma objekt ir naturligt med tanke
pd olika kopares och siljares uppfattningar och/eller kunskap om
objektet, férhandlingsskicklighet, tillginglig tid, ekonomisk situation,
osv.

Figur 6.1 Definitionen av marknadsvarde

Antal over-
latelser

Mest sanno-
likt pris

Pris

and seller, each acting prudently, knowledgeably and assuming the price is not affected by
undue stimulus. Implicit in this definition is the consummation of a sale as of a specified
date and the passing of title from seller to buyer under conditions whereby: (1) buyer and
seller are typically motivated; (2) both parties are well informed or well advised, and each
acting in what he or she considers his or her own best interest; (3) a reasonable time is allowed
for exposure in the open market; (4) payment is made in terms of cash in U.S. dollars or in
terms of financial arrangements comparable thereto; and (5) the price represents the normal
consideration for the property sold unaffected by special or creative financing or sales concessions
granted by anyone associated with the sale.” (Federal National Mortgage Association —- FNMA).

! Se t.ex. Hans Lind, The definition of market value. Criteria for judging proposed definitions
and an analysis of three controversial components, Journal of Property Valuation & Investment,
vol 16 No2, 1998, s. 159 {. Jfr dven avsnitt 6.5.3.

12 7fr dock diskussionen i avsnitt 6.5.3.
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Det ir sledes viktigt att skilja pd pris och marknadsvirde. Priset ir
det belopp som faktiskt har betalats, eller kommer att betalas, for
fastigheten vid en 6verltelse pd den allminna marknaden. Priset ir
alltsd kopplat till en verklig 6verenskommelse, medan marknads-
virdet uttrycker vad som sannolikt skulle betalas vid en viss tidpunkt.
Det ir med andra ord inte alls sikert att fastigheten, 1 en verklig
forsiljningssituation, siljs till det pris som motsvarar det bedémda
marknadsvirdet. Tvirtom kan man av figur 6.1 utlisa att de flesta
fastigheter siljs till ett pris som avviker frin marknadsvirdet — uppét
eller nedat.

6.4 Metoder for att bestimma ersattningen

Nir en fastighet exproprieras i sin helhet ska ersittning alltsd be-
talas 1 form av l6seskilling med ett belopp som svarar mot fastig-
hetens marknadsvirde. Vilka metoder som ska anvindas fér att be-
stimma marknadsvirdet framgdr inte av ersittningsbestimmelserna,
utan domstolarna och andra beslutsfattare har frihet att utnyttja de
virderingsmetoder som — med utgdngspunkt frin den utredning som
finns tillginglig — med storsta sannolikhet leder fram till ett marknads-
virde.”

Marknadsvirdet bestims vanligen enligt ortsprismetoden. Andra
metoder som brukar anvindas ir avkastningsvirdemetoden och
produktionskostnadsmetoden. '

Ortsprismetoden innebir att man gér en analys av kop pd den
oppna marknaden av fastigheter som ir jimférbara med expropria-
tionsobjektet. Korrigeringar (normeringar) miste dirvid vanligtvis
goras for att s3 [dngt mojligt utjimna de materiella skillnaderna mellan
jimforelsefastigheterna och objektet fér virderingen samt skillnaderna
1 tid mellan jimférelsekdpen och virderingstidpunkten.

Avkastningsvirdemetoden innebir att man gor en berikning av
virdet med utgdngspunkt frin expropriationsobjektets sannolika
framtida avkastning. Vanligtvis f6rsoker man berikna nuvirdet av
den framtida, 4rliga nettoavkastningen genom kapitalisering eller
diskontering efter en limplig antagen rintesats.

Produktionskostnadsmetoden anvinds frimst for virdering av an-
liggningar av olika slag. Enligt den metoden gors forst en berik-
ning av teranskaffningskostnaden for ett objekt av motsvarande

" Prop. 1971:122 5. 171.
" Prop. 1971:122 5. 172 {.

129



Marknadsvardeprincipen m.m. SOU 2008:99

art. Direfter gérs en nedrikning av denna kostnad med hinsyn till
anliggningens virdeminskning p& grund av dlder och bruk.

Expropriationslagen anvisar alltsd inte nigon sirskild virderings-
metod, men det framholls 1 férarbetena att utredningsarbetet 1 ett
expropriationsmal 1 férsta hand ska inriktas pd att 3 fram material
som gor det méjligt att tillimpa ortsprismetoden. Forst om sidant
material inte finns att tillgd eller dr klart otillfredsstillande finns det
anledning att bestimma léseskillingen pd grundval av nigon av de
andra metoderna.” Tanken har sdlunda varit att lagstiftningen ska
ange milet for virderingen — inte metoderna.

Vid expropriation av del av en fastighet ska intringsersittning
betalas. Denna ersittning ska svara mot den minskning av fastighetens
marknadsvirde som uppkommer genom expropriationen. Marknads-
virdet fére och efter expropriationen ska i princip beriknas enligt
de riktlinjer som giller fér berikningen av léseskillingen vid
expropriation av hel fastighet. I praktiken ir det dock ofta svért att
anvinda denna metod (den s.k. differensmetoden) — sirskilt nir in-
trénget (skadan) dr begrinsat och skillnaden mellan de tvd marknads-
virden  som  ska  bestimmas  dirmed  ir  liten."
Marknadsvirdeminskningen brukar di i stillet bestimmas genom
s.k. direktuppskattning. Betriffande detta sitt att bestimma
ersittningen uttalades bl.a. féljande i férarbetena.”

Det kan givetvis ibland, t.ex. nir det exproprierade omridet utgdr endast
en ringa del av fastigheten, vara svirt att pdvisa nigon skillnad 1 mark-
nadsvirde mellan den odelade fastigheten och restfastigheten. Som regel
torde man dock med fog kunna rikna med att en viss skillnad fore-
ligger 4tminstone sitillvida att en kopare inte skulle kunna vara beredd
att avstd frin nigon del av fastigheten utan reduktion av priset. Mot bak-
grund hirav synes det motiverat att i sidana fall déma ut ersittning be-
stimd exempelvis till ett visst belopp per kvadratmeter.

Detta synsitt har dven bekriftats i praxis.'® Som hjilpmedel fér att
bestimma marknadsvirdeminskningen 1 det enskilda fallet finns en
lang rad normer och schablonmetoder utarbetade, som bygger pd
olika former av direktuppskattningar. Aven detta tillvigagingssitt

5 Prop. 1971:122 5. 172 {.

16 Jfr Leif Norell, Ersittning for intring i jordbruksfastigheter, Principer for en rittsenlig
virderingsmetodik — speciellt med sikte pd markdtkomst for vigar och jirnvigar, 2001, s. 133 {.
och 176 f.

7 Prop. 1971:122 5. 189.

18 NJA 2007 s. 695.
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har st6d i praxis."” Nigra exempel pd normer och schablonmetoder
som brukar tillimpas ir féljande.”

e 1950 &rs skogsnorm, som anvinds fér olika former av intring i
skogsmark.?!

e 1974 4rs dkernorm, som anvinds for intrdng av kraftlednings-
stolpar i jordbruksmark.

e 1983 irs jordbruksnorm, dven kallad vignormen, som anvinds f6r
vigintring pa jordbruksfastigheter.

e Lantmiteriets metoder for t.ex.
o underjordiska ledningar i 8kermark,*
o ersittning for forlingda dgoavstind, som anvinds bl.a.
vid stingning av jirnvigséverfarter” och
o tomtanliggningar, som anvinds fér virdering av vixter
och anliggningar p tomtmark.**

Fastighetsidgaren ir som nimnts berittigad till annan ersittning for
skada som inte ticks av 18seskilling och intringsersittning. Annan
ersittning avser enbart skador av ekonomisk art. Den ekonomiska
skadan kan bestd antingen i att fastighetsidgaren drabbas av en direkt
utgift eller att denne gir miste om en inkomst.” Lika med kontanta
inkomster anses dels virdet av naturaférméner, dels virdet av eget
arbete som fastighetsigaren utfér och annat sddant som med ndgon
grad av sikerhet kan skattas i pengar. Som redan har nimnts kom-
penseras inte affektionsvirden och liknande. Syftet med ersittningen
ska dven hir vara att ge fastighetsidgaren mojlighet att bibehilla det
ekonomiska lige som skulle ha férelegat om ndgon expropriation
inte hade skett.”® Liksom inom skadestdndsritten méste det foreligga
ett adekvat orsakssammanhang mellan expropriationen och skadan.

19 NJA 1959 5. 354

2 For mer detaljerade studier av olika virderingsmetoder m.m. kan hinvisas till Ake Bouvin
och Hans Stark, Expropriationslagen, En kommentar, 2 uppl., s. 176 f., Richard Hager, Vir-
deringsritt, Sirskilt om ersdttning och virdering vid expropriation, 1998, s. 142 f. och s.373 £,
Leif Norell, Ersittning for intring i jordbruksfastigheter, Principer f6r en rittsenlig virderings-
metodik — speciellt med sikte pd markdtkomst fér vigar och jirnvigar, 2001, s. 127 f. samt
Anders Victorin, Expropriation och fastighetskris — ett dilemma f6r officialvirderingen?,
Festskrift till Bertil Bengtsson, 1993, s. 506 f.

2! En ny norm ir under utarbetande av Lantmiteriet i samarbete med féretridare for olika parts-
intressen.

22 LMV-rapporterna 1991:6 och 1994:4.

2 LMV-rapport 1994:3.

2 LMV-rapport 1999:7.

3 Jfr NJA 1960s. 125 T och I1.

% Prop. 1971:122 5. 192.
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I allminhet ska ingen ersittning betalas om skadan skulle ha in-
triffat dven om expropriationen inte hade kommit till stdind. Om en
skada under alla férhillanden skulle ha intriffat, men expropriationen
gor skadan stdrre dn annars, bor ersittningen begrinsas till mer-
beloppet.”

Gemensamt f6r flera av de virderingsmetoder och normer som
har beskrivits ovan ir att den direktuppskattning som gérs ir in-
riktad pd den berdrde fastighetsigarens avkastningsvirde.”® En 4rlig
skada uppskattas, varefter denna nuvirdeberiknas si att minskningen i
avkastningsvirdet kan bestimmas. Med ledning av dessa berikningar
uppskattas sedan minskningen 1 marknadsvirdet, vilket betalas som
intrdngsersittning, varefter eventuell 6verskjutande del av avkast-
ningsvirdeminskningen kompenseras genom annan ersittning.

6.5 Overviaganden

Utredningens bedomning: Marknadsvirdet ska dven fortsitt-
ningsvis vara den grundliggande utgingspunkten f6r hur skadan
vid en expropriation — eller nigon annan form av tvingsforvirv
av fast egendom — ska bestimmas. Dirutdver ska, precis som i dag,
ersittning betalas f6r 6vriga ekonomiska skador som uppkommer
genom tvangsfoérvirvet.

Enligt direktiven bor utgdngspunkten fér ersittningsbestimmel-
serna vara att den ersittning som faststills 1 form av léseskilling
eller intringsersittning genom beslut av myndighet eller domstol
ska motsvara minst marknadsvirdet pd den egendom som tas i an-
sprak — eller minskningen av egendomens marknadsvirde, om en del
av den tas 1 ansprdk. Mot den bakgrunden ska i det féljande sjilva
marknadsvirdebegreppet och dess tillimpning diskuteras.

6.5.1  Uppgar ersattningen i dag till marknadsvardet?

Enligt direktiven ger vir kartliggning i delbetinkandet anledning
att ifrgasitta om dagens regler faktiskt uppnir sitt syfte, nimligen
att ersitta marknadsvirdet pd den egendom som tas 1 ansprik. Mot

¥ Bouvin och Stark, Expropriationslagen, En kommentar, 2 uppl. s. 193 {.
2 Detta giller givetvis endast intrdng pa fastigheter vars virde betingas av avkastningen — t.ex.
jord- och skogsbruksfastigheter.
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den bakgrunden ska vi analysera hur de ersittningar som faststills
av domstol eller myndighet vid olika slag av tvingsférfoganden for-
hiller sig till marknadsvirdet.

Vi har inte sjilva 1 delbetinkandet dragit den slutsats som anges
1 direktiven. Det som troligen avses idr skrivningen i avsnitt 4.6.6 1
betinkandet, dir vi redovisar resultaten av vad som hade framkommit
1 vdr enkitundersékning i friga om skillnaderna i ersittningsnivier
mellan ianspriktaganden som grundas pd avtal respektive pd beslut
av myndighet eller domstol. Samma frigor berérs ocksa 1 delbetink-
andets avsnitt 5.4 och 5.6.” Vi konstaterar i de nimnda avsnitten
att det vid frivilliga upplitelser ofta betalas 1 storleksordningen 10—
20 procent hégre ersittning vid frivilliga dverenskommelser in som
foljer av en strikt tillimpning av expropriationslagens ersittnings-
regler. I friga om master vid utbyggnaden av ett tredje generationens
mobiltelenit har det emellertid varit friga om betydligt storre skill-
nader. Vi dterkommer till den frigan under en sirskild rubrik.

Normalfallen

Enligt vir mening ir den mest sannolika férklaringen till den
noterade skillnaden i de allra flesta fall, att det f6r forvirvaren finns
incitament 1 form av t.ex. 6kad good-will och minskade process-
kostnader, som motiverar att det betalas en viss “bonus” vid fri-
villiga 6verenskommelser. Det kan forstds inte helt uteslutas att den
hégre ersittningsnivd, som ofta faller ut efter en férhandling, i
ndgra fall dven kan innefatta viss kompensation f6r det som vi i
detta betinkande har rubricerat som individuellt virde (jfr kapitel 7)
eller vinstférdelning (jfr kapitel 8). Att den hégre nivan skulle indikera
att de olika metoder som anvinds fér marknadsvirdebedémningar
pd ndgot mer systematiskt sitt skulle leda till en undervirdering 1
forhallande till marknadsvirdet, ser vi inte som troligt.

Vir grundliggande bedémning ir sdledes att det inte torde finnas
anledning att ifrdgasitta att gillande regler och metoder i princip
uppndr sitt syfte att ersitta marknadsvardet pé den egendom som
tas 1 ansprik. Uttrycket "1 princip” stir for att det finns vissa ut-
tryckliga undantag frdn marknadsvirdeprincipen, t.ex. presumtions-
regeln, som f6rstds kan leda till ett annat resultat.”

¥ De tre nimnda avsnitten finns 1 SOU 2007:29 pd s. 122, 138 och 141.
%% Se iven Hogsta domstolens utslag i de s.k. mastfallen under nista rubrik.
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Aven om denna slutsats i och fér sig grundas enbart ps en all-
min kinnedom om férfarandena nir ersittningen bestims och om
de virderingsmetoder som finns att tillgd, ser vi det inte som frukt-
bart att géra ndgon djupare analys. Huvudskilet till detta ir, att
eftersom marknadsvirdet inte kan mitas utan miste grundas pd en
bedémning, s ir det svért att vid en efterféljande granskning pi ett
objektivt sitt siga ndgot om domstolen verkligen ”démde ritt”. Det
torde visserligen vara mojligt att utifrdn vissa utvalda kriterier studera
om underlagsmaterialet har hanterats pa ett sakligt sitt m.m., men
vir bedémning ir att en sddan undersékning dels skulle kriva om-
fattande resurser for att kunna genomforas, dels inte kan forvintas
f3 sddant virde, att den kan liggas till grund f6r ndgra slutsatser ror-
ande ersittningsreglernas tillimpning.

Det sagda innebir inte att en studie av domstolarnas och myndig-
heternas beslut saknar betydelse. Naturligtvis dr det nédvindigt fér
utredningsarbetet med kinnedom om domstolarnas praxis och den
rittspolitiska diskussionen kring dessa, vilket ocksd kommer att
redovisas 1 flertalet av kapitlen i detta betinkande.

Just nir det giller frigan om ersittningen uppgar till minst mark-
nadsvirdet kan ett timligen firskt rittsfall nimnas, nimligen NJA
2007 s. 695. Milet gillde vilken ersittning som skulle betalas fér en
s.k. optokabel, som med st6d av ett beslut om ledningsritt skulle
anbringas 1 redan befintliga kraftledningsstolpar. Eftersom intringet
av kraftledningen redan var ersatt hivdade ledningsigarna att den
tillkommande skadan pd berérda fastigheter inte ledde till nigon
ytterligare marknadsvirdeminskning, men att ett mindre belopp skulle
betalas 1 form av annan ersittning. Hégsta domstolen fann dock att
ersittning skulle betalas f6r marknadsvirdeminskning efter en skons-
missig bedémning. Ersittningen bestimdes till 500 kr per fastighet.’’
I domskilen anférde Hogsta domstolen bl.a. féljande.

Enligt 4 kap. 1 § forsta stycket expropriationslagen skall vid expropriation
av en del av en fastighet intringsersittning betalas med ett belopp som
motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvirde som upp-
kommer genom expropriationen. — — — Hovritten har funnit att det i
forevarande fall inte finns forutsittningar {6r ersittning for s.k. foretags-
skada och att det inte dr friga om s.k. annan ersittning. Vad Hogsta
domstolen nu har att ta stillning «ill ir om intringsersittning skall utga.
En forutsittning hirfér ir att de upplitna ledningsritterna medfort en

! Samma beddmning har sedan nigra ir tillbaka rekommenderats av Lantmiteriet vid lant-
miterifSrrittningar, se Ersittningsprinciper {6r intring av mobiltelemaster och optokablar p3 lant-
bruksfastigheter, Lantmiteriverkets rekommendationer 2002-06-05 (reviderade 2002-10-14).
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sidan 6kad belastning pd fastigheten att marknadsvirdet har paverkats
1 negativ riktning.

I forevarande fall har det inte kunnat pivisas att ndgon minskning
har skett i fastighetens marknadsvirde 1 den mening detta uttryck nor-
malt brukar anvindas. Emellertid fir de tidigare citerade motivuttalan-
dena om péverkan p& marknadsvirdet vid sm3 intrdng lisas i belysning
av den grundlagsfista rite till ersittning som numera kommer till ut-
tryck 1 2 kap. 18 § andra stycket férsta meningen regeringsformen. Det
stdr di klart att ersittning for intring skall utgd dven vid en sidan
mindre skada dir en skillnad 1 marknadsvirdet fére och efter intringet
inte kan faststillas men en ekonomisk skada, om in obetydlig, kan kon-
stateras. Bestimmelsen om ersittning i 4 kap. 1 § expropriationslagen
vid expropriation av en del av en fastighet fir dirmed anses nd upp till
grundlagens krav.

Hogsta domstolen konstaterar alltsd att det i det aktuella fallet méste
anses ha intriffat en skada — dven om denna inte p4 ett mitbart sitt
avspeglas 1 marknadsvirdet — och att en sddan skada, med hinvis-
ning till regeringsformen, ska ersittas. Marknadsvirdet (marknads-
virdeminskningen) till f6ljd av objektivt mitbara skador torde, som
vi redan har framhdllit, normalt ersittas genom de olika virderings-
metoder som finns att tillgd. Av det nimnda avgérandet framgsr att
ersittning f6r marknadsvirdeminskning ska betalas iven om gingse
metoder ir for trubbiga for att kunna mita denna virdeminskning.
Rittsfallet styrker vir bedémning att det inte finns nigra problem
att [6sa genom lagstiftning, nir det giller frigan om att bestimma ett
marknadsvirde.

De enskilda metoder som tillimpas vid marknadsvirdebedom-
ningarna kan forstds pdstds vara av olika kvalitet, men eftersom
metodiken for att bestimma ett marknadsvirde inte dr lagreglerad,
och enligt vir mening inte heller bér vara det, méste det dven fort-
sittningsvis vara en tillimpningsfriga hur olika virderingsmetoder
utformas och tillimpas.

Mastfallen

Enligt direktiven ska vi dven studera och gora jimforelser med
storleken av de arrendeavgifter som har bestimts av arrendenimnd.
Som vi har uppfattat direktiven ir det anliggningsarrenden som av-
ses. De uppgifter som har erhillits frdn en av arrendenimnderna
tyder emellertid pd att denna typ av beslut ir mycket ovanlig och vi
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ser inte heller att en sidan studie skulle tillféra ndgot av betydelse
for vara 6verviganden om ersittningsreglernas nirmare utformning.*

Av direktiven framgdr, som tidigare har framhillits, att det ir
vir kartliggning 1 delbetinkandet som har gett anledning till att
ifrdgasitta om dagens regler faktiske uppndr sitt syfte att ersitta
marknadsvirdet pd den egendom som tas i ansprik. Nir det giller
upplitelse av utrymme f6r master inom ramen fér den s.k. 3G-ut-
byggnaden fér mobiltelefoni, har vi 1 delbetinkandet mycket riktigt
konstaterat en pétaglig skillnad mellan en ren marknadssituation i
form av upplatelse av anliggningsarrenden och beslut enligt lednings-
rittslagen, vid vilka expropriationslagens ersittningsregler ska
tillimpas. For master med tillhérande teknikbodar m.m. kan man
alltsd se det som att det finns en sirskild arrendemarknad med av-
gifter som, om de kapitaliseras till ett nuvirde, pitagligt 6verstiger
marknadsvirdet vid pdgdende (dvs. tidigare) markanvindning pa den
mark dir masterna ir beligna.

Det har under flera &r i tillimpningen férekommit mycket diver-
gerande uppfattningar om hur ersittningen — med hinsyn till de
nimnda arrendeupplitelserna — ska bestimmas i ett tvingsfall.”
Bedémningarna har varierat frin att arrendenivierna inte alls ska
beaktas till att arrendenivierna ska vara avgoérande for intrings-
ersittningen. De olika synsitten leder till mycket stora skillnader i
ersittningsnivier — den hégsta nivin kan vara upp till hundra ginger
hégre dn den ligsta. Det har férstds dven férekommit bedémningar
pa mellanliggande nivéer.

Den berérda problematiken har nyligen behandlats i tre mal som
tagits upp och provats av Hogsta domstolen.”® Domstolen fann att
ersittningen skulle bestimmas utifrin intringet i den pdgiende mark-
anvindningen, dvs. hinsyn skulle inte tas till den virdehéjning som
hade uppstétt till f6]jd av mastanvindningen och dirmed inte heller
till arrendenivierna f6r sddan mark.

32 Tvister om arrendeavgifter f6r bostads- och jordbruksarrenden ir i och for sig betydligt
vanligare, men avgiftsnivierna for sidana arrenden torde inte ha nigon relevans vid en be-
démning av limpligheten av gillande regler f6r expropriationsersittning.

33 Jfr dven slutbetinkandet frdn 2002 4rs ledningsrittsutredning, SOU 2004:7, s. 184.

*1 Lantmiteriverkets rekommendationer till lantmiterimyndigheterna 2002-06-05 (reviderade
2002-10-14) anvisades t.ex. en metodik som gick ut pd att de virdenivier som kan utlisas ur
arrendeavtalen skulle ses som en foretagsnytta, vilken skiligen #// viss del skulle ersittas. Jfr
4 kap. 2 § expropriationslagen.

3 NJA 2008 s. 510 (I-III)
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I ett av milen®® hade ledningsritt upplatits for befintlig anliggning
inom ett omride som tidigare hade nyttjats av ledningsrittshavaren
fér samma indamdl enligt ett arrendeavtal, vars tid hade 16pt ut.
Lantmiterimyndigheten hade beslutat om ersittning med 3 000 kr,
utifrdn virdet vid pdgiende markanvindning. Fastighetsigarna yrkade
ersittning med 308 000 kr, grundat pd en kapitalisering av ett mark-
nadsmissigt arrende. Hogsta domstolen anférde dirvid bla. féljande.

Frigan i mélet giller huvudsakligen om den del av fastigheten som tas i
ansprak genom upplitelsen av ledningsritt skall vid berikning av intrngs-
ersittning anses som betes- eller dkermark eller som tomtmark for tele-
mast med teknikbod, och i det senare fallet om ersittning kan beriknas
grundad pd avkastning av arrendeavgifter. — — — De expropriations-
rittsliga ersittningsprinciperna syftar till att den som fir sin egendom
ianspriktagen inte skall lida nigon ekonomisk forlust till f6ljd av tvings-
dtgirden, samtidigt som den exproprierande inte skall behéva betala
for sddan virdeskning som han sjilv dstadkommit (se prop. 1971:122
s. 165 f.). Hinsyn skall dirvid inte tas till den exproprierandes sirskilda
intresse av objektet for expropriationen (se a. prop. s. 69 och 178). ———

Eftersom tillstind till expropriation kan beviljas till {6rmin f6r en-
skilda har ersittningsreglerna getts en allmin utformnmg De tar sikte
pd malet for ersittningsberikningen och inte pd vem som exproprierar.
Expropriation sker regelmissigt for att tillgodose ett allmint behov och
det har dirfor ansetts rimligt att den enskilde som exproprierar fir gora
det till samma markpriser som det allminna (se a. prop. s. 167 och
prop. 1972:109 s. 234). — — — Det uppldtna omrddet ir en marginell del
av fastigheten och dndringen av marknadsvirdet pd grund av lednings-
ritten dr dirmed svir att faststilla. Det fir anses limpligt att gora en
direktuppskattning av det uppldtna omridets virde. Ledningsforetaget
har inte 1 sig haft nigon inverkan pi restfastigheten i form av fore-
tagsskada eller foretagsnytta. I enlighet med vad som ovan anforts skall
vid virderingen bortses frin inverkan frin arrendeavtalet och dess ersitt-
ningsnivier. Utgdngspunkten bor dirfér, som hovritten anfért, vara att
det dr friga om betes- eller dkermark. Det saknas anledning anta att
fastighetens marknadsvirde minskat med stérre belopp in vad som mot-
svarar markens virde som betes- eller dkermark. Det kan inte anses att
en sddan tillimpning av reglerna om ersittning vid expropriation — — —
skulle vara oférenliga med det grundlagsfista skyddet for egendom (jfr
NJA 2007 s. 695).

Hogsta domstolens bedémning var sdledes att ersdttningen skulle
bestimmas utifrdn den tidigare markanvindningen som betes- eller
dkermark och ersittningen bestimdes dirfér till 3 000 kr. Till grund
fér beddmningen 13g dels att den exproprierande inte ska behéva

36 O 4636-06. De principiella resonemangen var mycket snarlika i de tre mélen, varfér vi har valt
att nirmare beréra endast ett av dem.
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betala f6r sidan virdeskning som denne sjilv har 3stadkommit, dels
att det inte var frdga om nigon s.k. foretagsnytta, till vilken det en-
ligt bestimmelserna i 4 kap. 2 § expropriationslagen skiligen i vissa fall
kan tas hinsyn.

Eftersom Hogsta domstolens bedémning ir ett uttryck for gill-
ande ritt, kan man enligt vir mening ifrigasitta om gillande ritt i
alla delar kan anses st i 6verensstimmelse med den allminna ritts-
uppfattningen i friga om vad som ir en skilig och rittvis ersittning
vid expropriation. Avgérandena ger sdledes st6d 3t ifrgasittandet 1
véra direktiv om att dagens regler inte alltid uppndr sitt syfte, nim-
ligen att ersitta marknadsvirdet pd egendom som tas 1 ansprik.
Rittsfallen ger i och fér sig inte anledning att ifrdgasitta marknads-
virdebegreppet som sidant, som grund fér expropriationsersitt-
ning, men diremot kan det diskuteras vilka férutsittningar som bor
ligga till grund foér bestimmande av marknadsvirdet i en situation
som den som har refererats. Vi dterkommer till den frigan i avsnitt 8.4
om vinstférdelning och i avsnitt 10.5.3 om féretagsnytta.

6.5.2 Kritik mot marknadsvardet

Marknadsvirdet uppfattas ofta, inte minst bland allminheten, som
ett mer eller mindre fast begrepp. Av den beskrivning av definitionen
av marknadsvirde, som redovisades i avsnitt 6.3, framgdr dock att
begreppet inte dr helt entydigt. Det har dirfér, dtminstone frin
rittsliga utgdngspunkter, framférts att det finns vissa oklarheter nir
det giller marknadsvirdet som grund fér expropriationsersittning.
Vi ska hir belysa den diskussionen utifrdn tv3 aspekter, nimligen
dels ersittningens reparativa funktion, dels osikerheten i bedom-
ningen.”’

Erséittningens reparativa funktion

En grundtanke bakom den s.k. marknadsvirdeprincipen 1 expropria-
tionslagen ir att den — tillsammans med ritten till annan ersittning
— ska garantera en oforindrad formogenbet t6r den berdrde fastighets-
dgaren. Denne ska alltsd forsittas i samma ekonomiska lige efter

%7 Framstillningen bygger bla. pi Leif Norell, Skilig eller “objektiv” expropriations-
ersittning, Svensk Juristtidning 2007, s. 297 f. och Richard Hager, Amnet virderingsritt och
foérhdllandet mellan juridik och ekonomi — en grundliggande frigestillning, Svensk Jurist-
tidning 2007, s. 277 {.
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som fore expropriationen.® I mer pragmatiska termer kan denna
princip uttryckas som att fastighetsigaren ska kunna kdpa en mot-
svarande, likvirdig, fastighet i orten for ersittningsbeloppet. Hur vil
uppfyller marknadsvirdet ett sddant syfte?

Om vi dterknyter till den tidigare redovisade normalférdelnings-
kurvan (figur 6.1 i avsnitt 6.3), som brukar anvindas for att illustrera
marknadsvirdet, kan man konstatera att det, teoretiskt, dr 50 pro-
cents chans for fastighetsigaren att foérvirva en exakt likvirdig
fastighet till ett pris som ligger lika med eller under ersittningsbe-
loppet (marknadsvirdet). Likasd dr det 50 procents risk att fastig-
hetsigaren fir betala mer in ersittningsbeloppet vid férvirv av en
likvirdig fastighet. Det ir alltsd lika sannolikt att fastighetsigaren
g6r en bra som en dilig "affir”.”’

Nu kan det forstds anmirkas att fastigheten inte kan anses ha ett
hégre virde dn det pris som med stdrst sannolikhet gir att {3 ut pd
marknaden, eftersom fastighetsigaren dven vid en frivillig f6rsilj-
ning konfronteras med marknadens villkor och di inte kan rikna
med “turen” att vid sin f6rsiljning hamna i den hégre delen av pris-
skalan. Aven vid en frivillig férsiljning kan det siledes intriffa, att
det inte gir att férvirva en likadan fastighet for det pris som erhélls
vid férsiljningen. Frin ekonomiska utgdngspunkter kan man sdledes
med fog hivda att marknadsvirdet ir en rimligt avvigd ersitt-
ningsprincip. Mot bakgrund bl.a. av att den fastighetsigare som be-
rors av en expropriation inte sjilv viljer att vid just det aktuella
uillfillet exponera sin fastighet pd marknaden, skulle det dock kunna
finnas skil att inta en ndgot mindre strikt ekonomisk syn p mark-
nadsvirdebegreppet vid ett tvingsforviry.

Osdkerbeten i bedomningen

En grundliggande princip i expropriationslagen ir, som tidigare har
berérts, att det endast dr ekonomiska skador som ersitts. Med ekono-
misk skada menas vanligen att den pd ett objektivt sitt ska kunna
uppskattas i1 pengar av en utomstdende, t.ex. en domstol, vilket bl.a.
innebir att ersittningen blir mer férutsebar. Dirfor ersitts inte
heller s3 kallade ideella skador — exempelvis forlust av affektions-
virden eller psykiskt lidande 1 samband med expropriationen.

8 Med de undantag som féljer av influensregeln och presumtionsregeln.
3 Hir har for enkelhetens skull bortsetts frin eventuella skatteeffekter och transaktions-
kostnader.
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En slutsats som kan dras av den tidigare angivna definitionen av
marknadsvirde dr att begreppet ir objektivt i den meningen att det
med etablerade metoder gir att gora en virdeuppskattning med viss
triffsikerhet. Samtidigt méste dock konstateras, att marknadsvirdet
bara kan bedémas, inte beriknas eller bestimmas exakt enligt ndgon
formel, eftersom det i grunden ir ett fiktivt virde, en abstraktion,
som ir knutet till en hypotetisk férsiljning av fastigheten. Virdet
grundas siledes pd en bedémning, utifrin tillgingligt underlags-
material, av vilket pris som sannolikt skulle betalas om fastigheten
sdldes vid en viss tidpunkt.

Denna inneboende egenskap hos marknadsvirdet hanteras vid
vanlig vardagsvirdering” ofta pd det sittet att virdet anges inom
ett visst intervall — t.ex. 1 000 000 kr £ 100 000 kr. Hur stort detta
intervall ska vara avgér virderaren sjilv. Med ledning av det orts-
prismaterial som virderingen grundas pd — om ett sidant finns till-
gingligt — kan man dock ocksd gora statistiska analyser som ut-
trycker med vilken grad av sannolikhet som virdet ligger inom ett
visst intervall (s.k. konfidensintervall).

Vid expropriation miste emellertid ett exakt ersittningsbelopp
bestimmas, vilket innebir att domstolen i princip miste ta stillning
till vilken av parterna i milet som ska drabbas av virderingsosiker-
heten. Richard Hager framfér i den tidigare refererade artikeln att
man kan ifrigasitta det gillande, ekonomiska, synsittet att marknads-
virdet alltid ska ses som den ritta skadebedémningen och framfor

bl.a. féljande.®

Om man i den rittsliga virderingen tar f6r givet att den ekonomiska
utgdngspunkten med en normalférdelning giller, kommer det naturligtvis
att uppsta fall dir man kan siga att en ersittning som utan tillrickliga
skil grundas p3 det faktum att beloppet hamnar mitt i intervallet och
att dirmed sikerhetsmarginalen delas lika mellan parterna, inte ir skilig
eller rittvis utifrdn lagstiftarens egna intentioner. — — — Sjilvfallet ir situa-
tionen den att, om den i vid mening skadelidande parten anses vara be-
rittigad till ersittning for ett visst objekt, domstolen inte har nigon
annan mojlighet in att efter bista formiga forsoka triffa si ritt som
mdjligt nir den har att genomfora virderingen. Man kan dirfoér siga
att det for den rittsliga virderingen finns et objektivt riktigt virde for
virderingsféremilet givet de tillimpliga ersittnings- och virderingsreg-
lerna, medan det {6r den ekonomiska teorin inte férhiller sig pd mot-
svarande sitt.

“ Richard Hager, Amnet virderingsritt och forhllandet mellan juridik och ekonomi — en grund-
liggande frigestillning, Svensk Juristtidning 2007, s. 295.
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Leif Norell framfér i sin artikel bl.a. féljande.*

Det kan ur detta perspektiv framstd som rimligt att ersittningen si att
siga bestims med en viss skilig sakerbetsmarginal, i syfte att — inom rim-
liga grinser — minimera risken for att markigaren ska bli underkom-
penserad. En s3dan princip om sikerhetsmarginal skulle dven kunna
tinkas motivera sinkta beviskrav — sett ur markigarens perspektiv —
och/eller ett 6kat spelrum f6r domstolen att gora en skilighetsupp-
skattning, varvid hinsyn tas till att virderingsosikerheten inte bor be-
lasta markigaren i alltfér hog grad. I dagens ersittningssystem har ju
lagstiftaren — — — ansett att virderingsosikerheten bér vara i princip

delad.

Sammanfattningsvis har det alltsd framférts synpunkter med inne-
bérden att osikerheten 1 marknadsvirdebedémningen skulle kunna
sigas stilla krav pd en reformering i nigon form av regelverket vid
bestimmande av expropriationsersittning.

6.5.3  Ett fastighetsekonomiskt perspektiv

I den tidigare framstillningen har marknadsvirdet beskrivits som
ett statistiskt begrepp och det har redovisats viss kritik som, frin
rittsliga utgdngspunkter, har framférts mot att 1 ersittningssamman-
hang utgd frin det "medelvirde” som ett marknadsvirde frin en
statistisk utgdngspunkt kan sigas utgéra. Mot den bakgrunden kan
det vara av intresse att ngot beréra den diskussion som finns rérande
definitionen av marknadsvirde dven frin ett fastighetsekonomiskt
perspektiv.

Professor Hans Lind vid KTH i Stockholm har i en uppmirk-
sammad rapport och 1 en dirtill knuten artikel diskuterat defini-
tionen av marknadsvirde och innebérden av begreppet "mest sanno-
likt pris”.* Hans Lind konstaterar att begreppet sannolikbet inte ir
entydigt 1 det aktuella sammanhanget och att det kan ses p 4tmin-
stone tvd principiellt olika sitt.

Det ena sittet benimner han probability as frequency, dvs. sanno-
likhet som frekvens. Om man applicerar detta synsitt pd en fastig-
hetsvirdering gors antagandet att om en viss fastighet skulle siljas

! Leif Norell, Skilig eller “objektiv” expropriationsersittning, Svensk Juristtidning 2007, s. 309.
#2 Hans Lind, The definition of market value: Criteria for judging proposals and an analysis
of three components, Working paper no 28, Institutionen foér Fastighetsekonomi, KTH, 1997
och The definition of market value. Criteria for judging proposed definitions and an analysis
of three controversial components”, Journal of Property Valuation & Investment, vol 16 No2,
1998, s. 159-173.
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ett stort antal gdnger under samma omstindigheter si kan man ange
relativa frekvenser f6r betalade priser i olika intervall (jfr defini-
tionen 1 avsnitt 6.3 och den frekvenskurva som redovisas i figur 6.1).
Utifrén denna sannolikhetsférdelning kan man sedan berikna det
forvintade (mest sannolika) priset som ett medelvirde, ett median-
virde eller ett typvirde.

Denna definition kan praktiskt tillimpas 1 de fall dir det finns
tillrickligt minga fastighetsforsiljningar som kan géras jimférbara
med virderingsobjektet, t.ex. 1 minga fall vid virdering av smahus.
I denna definition och vid klassisk s.k. ortsprisvirdering, kan alltsd
marknadsvirdet ses som en rent statistisk storhet.

Det beskrivna arbetssittet dr emellertid inte mojligt att tillimpa
om marknaden eller virderingsobjektet dr sddant att det finns mycket
fa jimforbara kop att tillgd. Det kan vara friga om en liten geogra-
fisk marknad eller en mer eller mindre unik fastighet, som ir svar
att jimfora med andra fastigheter. I en sddan situation gir det inte
att ange meningsfulla relativa frekvenser och det férvintade priset kan
dirfor inte 1 statistisk mening beriknas. Sannolikhet som frekvens ir
sdledes inte en praktiskt tillimpbar definition 1 ett sddant fall och
marknadsvirdebegreppet kan dirmed inte heller betraktas som en
statistisk storhet 1 dessa fall.

Eftersom uppgiften kvarstdr, att soka bedoma ett marknadsvirde,
far man 1 stillet tillimpa vad Hans Lind kallar probability as degree
of confidence, dvs. "sannolikhet som graden av sikerhet” (i tron att
marknadsvirdet ligger 1 ett visst intervall). Sannolikheten fir di
grundas pd den grad av trovirdighet som olika tillgingliga bevis
rorande virdet pd rationella grunder kan sigas ha.

Praktiskt innebir detta att man fir anvinda de metoder (bevis)
som stdr till buds i det enskilda fallet for att ligga fram och ana-
lysera (rationellt férsvara) bevisen rérande fastighetens virde (eller
virdeminskning). Metoderna kan t.ex. vara

e observerade priser, bruttoinkomstmultiplikatorer eller netto-
inkomstmultiplikatorer f6r mer eller mindre likartade objekt,

e produktionskostnadsmetoder,
e kassaflédesmetoder,
e seridsa bud for fastigheten och

e analys av férhandlingsstyrkan mellan képare och siljare baserat pd
parternas handlingsalternativ.
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I sjilva verket nyttjar den professionelle virderaren samtidigt en
kombination av flera metoder. Den mest trovirdiga bedémningen
av virdet presenteras sedan som ett virdeintervall. Sannolikheten f6r
ett pris 1 ett visst intervall blir d4 densamma som graden av tilltro
till virderarens bedémning att priset ligger i just detta intervall.
Stillningstagandet till ett visst virde 1 intervallet dr det uppskattade
marknadsvirdet. Sannolikhetsbegreppet har siledes hir givits en
annan innebérd dn den statistiska och marknadsvirdet ir dirmed
inte heller ndgon statistisk storhet.

Hans Lind konstaterar att det ir otillfredsstillande att behéva
anvinda olika tolkningar av sannolikhetsbegreppet i olika situationer.
Eftersom den sistnimnda definitionen, sannolikhet som graden av
sikerhet 1 tron, dr heltickande, bor denna ses som den grundliggande
definitionen. Anvindningen av observerade priser som grund foér
marknadsvirdebedémningen skulle dirmed endast vara en metod
(ett bevis) bland andra och att helt bestimma det ”sannolika priset”
med anvindning av jimférelsepriser (ortsprismetoden) skulle di
nirmast vara att betrakta som ett specialfall, dir just prisjimférelsen
tillmits det avgérande bevisvirdet.

Slutsatsen av resonemanget ir enligt Hans Lind att det “mest
sannolika priset” vid en marknadsvirdebedémning inte ska tolkas i
frekvenstermer utan i termer av en rationellt motiverad grad av
sikerhet i tron att priset ligger 7 ett visst intervall.

6.5.4 Slutsatser

I avsnitt 6.5.1 gjorde vi beddmningen att det i normalfallet inte
finns anledning att ifrigasitta att gillande regler och metoder upp-
ndr sitt syfte att ersitta marknadsvirdet pd den egendom som tas i
ansprik. I det som betecknades som “mastfallen” kan i och fér sig
ifrigasittas vilka forutsittningar som bor ligga till grund f6r bestim-
mande av marknadsvirdet, vilket vi dterkommer till 1 avsnitt 8.4 om
vinstférdelning och avsnitt 10.5.3 rérande foretagsnytta, men inte
heller i dessa fall ger tillimpningen anledning att ifrigasitta sjilva
marknadsvirdebegreppet som sidant.

I avsnitt 6.5.2 redovisades direfter en diskussion kring den osdker-
het som en marknadsvirdebedémning alltid ir mer eller mindre
behiftad med. Det noterades att det frin ett mer rittsligt per-
spektiv har framférts synpunkter med innebérden att denna osikerhet
skulle kunna stilla krav pd en reformering i ndgot avseende av reg-
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lerna fér bestimmande av expropriationsersittning. I avsnitt 6.5.3
redovisades sedan, frin ett mer renodlat ekonomiskt perspektiv, en
diskussion kring definitionen av marknadsvirde. Det konstaterades
dir att begreppet "mest sannolikt pris” inte primirt bor ses som ett
statistiskt begrepp, utan att en marknadsvirdebedémning snarare
handlar om att med viss tillricklig grad av sannolikhet bestimma ett
intervall inom vilket virdet kan bedémas ligga.

Marknadsvirdeprincipen

Enligt direktiven ir en av utgdngspunkterna fér virt uppdrag att
den ersittning som faststills genom beslut av myndighet eller av
domstol ska motsvara minst marknadsvirdet pd den egendom som
tas 1 ansprdk eller minskningen av egendomens marknadsvirde, om
en del av den tas 1 ansprdk. Frigan ir dd om det, mot bakgrund av
den tidigare framstillningen, finns anledning att g8 ifrdn marknads-
virdet som den grundliggande utgdngspunkten fér bestimmande
av expropriationsersittning.

Ett viktigt motiv nir den renodlade marknadsvirdeprincipen in-
fordes &r 1972 var att infora ett objektivt mitt pd ersittningen, dvs.
ett virde som kunde bestimmas mer entydigt dn t.ex. ett avkast-
ningsvirde. Ett ytterligare motiv var att klart sirskilja den fastighets-
anknutna ersittningen frin sidan ersittning for personliga skador,
som ska betalas direkt till den skadedrabbade och som intecknings-
havare i fastigheten inte kan géra ansprik p3.* Aven om objektivi-
teten, som har framg3tt, dtminstone kan diskuteras, finns det knappast
ndgot annat virdebegrepp som bittre kan uppfylla objektivitetskravet.
Om man vidare ser till hur ersittningen bestims utanfér Sveriges
grinser, kan man konstatera att i alla de linder som beskrivs i kapitel 5
ir expropriationsersittningen pa ett eller annat sitt, genom lag eller
praxis, starkt kopplad till marknadsvirdet.

Det idr ocksé naturligt att det som 7 vart fall ska ersittas nir ett
egendomsobjekt tas 1 ansprik genom expropriation (liksom fér
dvrigt nir ett objekt pd ndgot sitt skadas eller f6rstors) dr objektets
virde pd marknaden. Om skadan eller ianspriktagandet inte hade
kommit emellan, s3 hade dess dgare dtminstone kunnat silja objektet
for att tillgodogora sig dess marknadsvirde. I en sddan férsiljnings-
situation skulle dgaren f3 agera pd marknaden — med de risker det
innebir i frdga om bra och diliga affirer m.m. — och denne skulle

“ Se prop. 1971:122 5. 172.
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dven drabbas av transaktionskostnader, eventuella skatter, m.m. Med
andra ord skulle utfallet f6r den enskilde fastighetsigaren 1 princip
bli detsamma som om egendomen ersitts med ett marknadsvirde
vid en expropriation.

Sammanfattningsvis finns enligt vdr mening inte anledning att
fringd marknadsvirdet som den grundliggande utgingspunkten f6r
expropriationsersittning. I vad mén det flera ginger berérda osiker-
hetsintervallet bor ge anledning till andra regelindringar dterkommer
vi till 1 kapitel 7.

Annan ersdttning

Utéver ersittning f6r marknadsvirdet (eller marknadsvirdeminsk-
ningen) bor, precis som 1 dag, ersittning betalas dven for Svriga
ekonomiska skador som uppkommer fér den exproprierade, dvs.
det som brukar kallas fér “annan ersittning”. Det framgir inte ex-
plicit av direktiven att vi ska dgna uppmirksamhet dven 4t den frigan,
men det gdr inte att utvirdera och féresld indringar i expropriations-
lagstiftningen, utan att dven ta upp frigan om annan ersittning.

Annan ersittning ska enligt gillande ritt betalas om totalskadan
for den fastighetsigare som berdrs av en expropriation dverstiger
marknadsvirdeminskningen. Enligt de s.k. normer som giller vid
intrdng pd jord- och skogsbruksfastigheter bestims annan ersittning
normalt som en restpost, dvs. nirmare bestimt som skillnaden mellan
avkastningsvirdeminskningen f6r den berdrde fastighetsigaren och
en i sirskild ordning bestimd marknadsvirdeminskning. Det ligger
1 sakens natur att grinsdragningen mellan intringsersittning och
annan ersittning dirfor inte alltid dr uppenbar. Vi ser dock inget
problem i sig med den gillande tillimpningen 1 det avseendet.

Utgingspunkten bor enligt vir mening vara, att de nu gillande
principerna fér hur annan ersittning bestims ska gilla dven fram-
gent. S&dan ersittning bor siledes betalas for skillnaden mellan den
faktiska totalskadan och marknadsvirdeminskningen — med utgings-
punkt frdn huvudsyftet med expropriationslagen, dvs. att den skade-
drabbade ska hillas ekonomiskt skadeslés och med en bibehillen
formogenhet. Vidare bor dven fortsittningsvis grundliggande skade-
stdndsrittsliga principer tillimpas for sddana skador.

De forslag som limnas 1 kapitlen 7 och 8, dvs. att intréngsersitt-
ningen bor vara hdgre dn den faktiska marknadsvirdeminskningen,
innebir forstds en komplikation nir det giller hur annan ersittning
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enligt den nyss nimnda grundprincipen bér bestimmas. Vi dter-
kommer till den frigan i de bida nimnda kapitlen.
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7.1 Inledning

En friga som har diskuterats nir det giller ersittning vid expropria-
tion eller andra tvingsférvirv ir om ersittningsnivin bor paverkas
av det individuella virde som en fastighet kan ha {6r dess dgare — 1 den
mén detta virde 6verstiger fastighetens marknadsvirde. Med indi-
viduellt virde avses det ligsta pris som dgaren sjilv ir beredd att accep-
tera for att frivilligt avyttra sin fastighet.

Enligt direktiven ska vi beskriva hur ett ersittningssystem for
individuellt virde — schablonmissigt beriknat eller beriknat pd annat
sitt — limpligen skulle kunna utformas. I uppdraget ingdr vidare att
analysera vilka f6r- och nackdelar som en ritt till ersittning f6r indi-
viduellt virde har f6r markigare och den exproprierande samt vilka
effekter som en sidan ersittningsritt kan f3 for utbyggnaden av olika
slag av infrastruktur och f6r samhillsekonomin. Mot bakgrund av
den gjorda beskrivningen och analysen ska vi 6verviga om det bor
inforas en ritt till ersittning f6r individuella virden samt vilka ersitt-
ningsnivier som i s fall limpligen bor gilla.

7.2 Individuellt varde och reservationspris

Fastighetsmarknaden bestdr av ett antal siljare och kdpare, som var
och en har sina egna preferenser. Varje siljare har sin egen uppfattning
om till vilket pris denne ligst kan tinka sig att 6verldta fastigheten.
Detta pris motsvarar siljarens individuella virde. P4 motsvarande sitt
har varje képare sin egen uppfattning om till vilket pris denne hogst
kan tinka sig att férvirva fastigheten. Det priset ger uttryck for
képarens individuella virde. For att en {6rsiljning 6ver huvud taget
ska komma till stdnd miste kdparen betala ett pris som minst upp-
gar till siljarens individuella virde. Samtidigt 4r koparen inte beredd
att betala mer dn vad denne sjilv virderar fastigheten till. En 6verens-
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kommelse om priset méste alltsd ligga ndgonstans mellan siljarens
och képarens individuella virden av fastigheten.

I en klassisk nationalekonomisk modell med utbud och efterfrigan
kan det pris dir siljare och kdpare mots sigas spegla marknadsvirdet.
Det ir alltsd det pris som ger jimvikt mellan siljare och képare pd
fastighetsmarknaden — det pris vid vilket det finns lika minga som
vill silja som vill képa. Se figur 7.1.

Figur 7.1  Modell fér prisbildning pa marknaden
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A

P2 """"""""""""""

7% IS

Efterfragan

Kvantitet=
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I figuren anger Q den mingd fastigheter som har omsatts under en
viss tidsperiod. Utbudskurvan bestir av (medelvirdet av) samtliga
siljares individuella virden och efterfrigekurvan av samtliga képares
individuella virden. Dir dessa kurvor korsar varandra rider jimvikt.
Priset P, kan sdledes sigas motsvara marknadsvirdet. Affirer kan
komma till stdnd mellan de képare och siljare som finns till vinster
om jimviktspunkten, dvs. mellan de kdpare som &sitter egendomen
de hogsta virdena och de siljare som 3sitter egendomen de ligsta
virdena.

Vid en viss tidpunkt ir det endast f4 fastighetsigare som éver-
viger att silja sina fastigheter — Q ir alltsd en relativt liten andel av
det totala fastighetsbestdndet. Det dr bara de som av olika skil ir
“missndjda” med sitt fastighetsinnehav, som bjuder ut sin fastighet
pd marknaden. Man kan uttrycka det som att dgaren inte har anled-

148



SOU 2008:99 Individuellt virde m.m.

ning att 6verviga forsiljning férrin det individuella virdet, av ndgon
anledning, understiger (eller &tminstone ligger i nirheten av) mark-
nadsvirdet. For de flesta fastigheter kan man dirfér forutsitta att
dgarnas individuella virden ligger 6ver marknadsvirdet.'

Vid ett tvingsforvirv ska ersittning betalas med marknadsvirdet.
Om den berérde fastighetsigaren i ett sidant fall inte hindelsevis
rikar std 1 begrepp att ind3 silja sin fastighet, kan man utgd frin att
dgaren befinner sig till hoger om jimviktspunkten pd utbudskurvan
— dennes individuella virde ir siledes hégre in marknadsvirdet. Om
dgaren i friga t.ex. befinner sig i punkten U, ir han eller hon inte
villig att silja fastigheten till ett ligre pris dn P,, som allts ir just
den fastighetsigarens individuella virde. Om fastigheten ind3 for-
virvas till marknadsvirdet (P,) gor fastighetsigaren, frin sina egna
utgdngspunkter, en férlust motsvarande P,~P,. Det ir den prisskill-
naden som diskussionen i detta kapitel handlar om.

Det ligsta pris som en fastighetsigare 1 det enskilda fallet dr be-
redd att acceptera for att silja sin fastighet bestims naturligen av
sdvil monetira som icke-monetira faktorer. Om #garen driver ett
foretag pa fastigheten spelar forstds foretagets kostnader och intikter
en stor roll. En viktig faktor i det individuella virdet ir emellertid
hur dgaren mer allmint ”trivs” med sin fastighet. Det kan t.ex. vara
av betydelse att fastigheten utgér en sliktgird eller att fastighets-
dgaren upplever andra specifika s.k. affektionsvirden med sitt inne-
hav. Aven sjilva dganderitten i sig har forstds betydelse.

Vid ersittning enligt gillande regler i expropriationslagen ersitts
marknadsvirdet (marknadsvirdeminskningen) och 6vriga ekonomiska
skador som ir en direkt f6ljd av expropriationen. Det innebir t.ex.
att det ska betalas ersittning f6r fastighetsigarens individuella avkast-
ningsvirde — om det ir friga om en jord- eller skogsbruksfastighet
eller annan kommersiell fastighet (jfr avsnitt 6.4).” Vidare ingdr de
skador som kompenseras som annan ersittning i det individuella
virdet. Med andra ord ersitts normalt dtminstone en del av det
belopp med vilket det individuella virdet éverstiger marknadsvirdet.
Likvil torde det std klart att det i1 de flesta fall finns storre eller

! Detta har dven underbyggts av empiriska undersdkningar, se t.ex. Thomas Lindeborg: Icke-
monetira nyttors betydelse for virdet av skogsfastigheter, Medd. 5:22, Inst. fér fastighets-
ekonomi, KTH, 1986.

? Detta 3stadkoms genom att den del av avkastningsvirdet som 6verstiger marknadsvirdet kom-
penseras med annan ersittning. I de virderingsmetoder och normer som tillimpas i olika
intrdngsfall gors dock vanligtvis, av praktiska skil, vissa schabloniseringar av parametrarna 1
avkastningsvirdeberikningen, vilket forsts innebir att utfallet blir ndgot olika fér olika berérda
fastighetsigare.
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mindre delar av det individuella virdet som inte ryms inom de gillande
ersittningsreglerna.

Generellt betraktat torde férekomsten av individuella virden vara
vanligare for fastigheter som dgs av privatpersoner in for fastig-
heter som dgs av kommersiella fastighetsigare. I det férstnimnda
fallet ir den personliga kopplingen till fastigheten ofta en visentlig
faktor, medan fastigheten for den sistnimnda kategorin dgare ir mer
av en handelsvara. Det kan dock i och fér sig finnas individuella virden
dven i den mer uttalade affirsvirlden — vilket kan 3skddliggéras med
att ett fastighetsbolag ir berett att betala ett sirskilt hogt pris for
en fastighet 1 samband med en omstrukturering av innehavet mellan
olika orter.” En sidan fastighet torde ha ett hogre virde in marknads-
virdet dven ur innehavarens perspektiv.

Ett annat begrepp som ir nira forknippat med individuellt virde
ir reservationspris, som férdes fram i svensk doktrin av professor
Lars Werin pd 1970-talet.* Reservationspriset definierar han som
det ligsta pris till vilket en dgare av en viss fastighet kan tinka sig
att vilja silja fastigheten i dppna foérhandlingar utan expropriations-
hot”. Benimningen syftar pd att dgaren viljer att reservera” — for-
behilla — fastigheten for eget bruk sdvida inte dgaren erbjuds minst
detta pris.

Grunddefinitionerna av ”individuellt virde” och “reservationspris”
dr som har framgdtt i princip desamma. En viss precisering och sam-
ordning av de bida begreppen har dock gjorts pa senare tid. Enligt
Thomas Kalbro,” vars skrift berors i direktiven, kan reservationspriset
delas upp i tre komponenter:

1. dgarens individuella virde,

2. transaktionskostnader, dvs. utgifter, arbete och annat ”besvir”
som uppkommer for dgaren i samband med en verldtelse och

3. siljarens krav pd en viss del av den vinst som uppkommer fér
kdparen genom forvirvet.

3 Jfr att det normalt betalas ett pris som éverstiger marknadsvirdet vid uppkép av samtliga
aktier i ett bolag.

*Lars Werin, Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grund-
principer, Svensk Juristtidning 1978, s. 81 f.

> Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvingsforvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7,
s. 271 (bilaga 5).
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Begreppen har dven utvecklats av Leif Norell,’ som delar upp reserva-
tionspriset 1 féljande fyra komponenter, som han uttrycker frin ett
uttalat expropriationsrittsligt perspektiv.

1. Formaogenhetsminskning
Detta grundbelopp innefattar de skador som ir ersittningsgilla
enligt gillande ritt, dvs. marknadsvirdet och 6vriga ekonomiska
skador (inkomstbortfall och utgifter orsakade av expropriationen).
I beloppet ingdr dven vissa s.k. transaktionskostnader, t.ex. ersitt-
ningsgilla flyttningskostnader.

2. Icke ersittningsgilla transaktionskostnader
Fastighetsigaren kan drabbas av ekonomiska skador (utgifter eller
inkomstbortfall) som inte ir ersittningsgilla enligt gillande ritt.
Det kan t.ex. vara friga om besvir i samband med markitkomsten,
vilket kan leda till utgifter f6r kontakter med markférvirvaren
samt utgifter och inkomstbortfall i samband med instillelse vid
domstol eller lantmiteriférrittning m.m.

3. Individuellt virde

Till denna post hinférs det belopp som fastighetsigaren sjilv
virderar forlusten till — utéver vad som ingdr i de tvd foregdende
posterna — och oberoende av indamilet med markdtkomsten och
vem som ér f6rvirvare. Hit riknas vad som brukar kallas f6r affek-
tionsvirden eller ”icke-monetira nyttor” liksom andra individuella
virden som psykiskt lidande (av sjilva markdtkomstprocessen)
och s.k. frustrationsskador.”

4. Andamédlsberoende kompensation — vinstdelning

Andamélet med forvirvet kan ha betydelse fér reservationsprisets
storlek. Markigaren kan t.ex. tinkas viga in allminintresset, vem
som ir forvirvare, skriverier i tidningar, osv. Det skulle f6r en
enskild fastighetsidgare t.ex. kunna vara skillnad om marken ska
avstds for ett sjukhus, en kraftledning eller en 3G-mast. Aven en
”vinstandel” kan sigas ingd i det individuella virdet, om det antas
att fastighetsigaren tinker i termer av att han eller hon vill ha
del i markférvirvarens vinst.

¢ Leif Norell, Skilig eller “objektiv” expropriationsersittning, Svensk Juristtidning 2007,
s.305f.

?Med frustrationsskador menas att fastighetsigaren inte kan dra nytta av kostnader som
han/hon har lagt ner pé fastigheten. Kostnaden fér en nyligen anlagd exklusiv tridgirds-
anliggning pi en villafastighet slir kanske inte igenom i marknadsvirdet och anses dirfor
inte vara ersittningsgill enligt gillande ritt.
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Aven om det i direktiven talas om det “individuella virdet” bér till
detta liggas dven andra delar av det s.k. reservationspriset, sdsom det
enligt ovan har preciserats pd senare tid. Det som frimst ska disku-
teras 1 det fortsatta framstillningen ir emellertid de delar av reserva-
tionspriset som inte ersitts redan genom de gillande ersittnings-
reglerna i expropriationslagen. Nir vi i fortsittningen talar om
individuellt virde menar vi dirfor i forsta hand det som ingdr i punkt-
erna 2 och 3 i Leif Norells definition ovan. Férmégenhetsminsk-
ningen (punkt 1) férutsitts siledes bli ersatt redan genom bestimmel-
serna om loseskilling, intrdngsersittning och annan ersittning — dvs.
enligt gillande bestimmelser 1 4 kap. 1 § (jfr kapitel 6). Den indam4ls-
relaterade delen av reservationspriset, vinstandelen (punkt 4), ska inte
behandlas hir. Vi dterkommer till den frdgan i kapitel 8.

7.3 Overviaganden

Utredningens forslag: Utdver den ersittning som ska betalas
fér marknadsvirdet (eller marknadsvirdeminskningen) och for
eventuella 6vriga ekonomiska skador, ska ersittningen vid ett
tvingsforvirv dven innefatta kompensation f6r individuella virden.
Ersittningen ska bestimmas som ett schablontilligg som uppgir
till 25 procent av marknadsvirdet (eller marknadsvirdeminsk-
ningen).

7.3.1  Grundldggande skal for att individuella varden bor
beaktas vid bestimmande av expropriationsersattning

Grunden f6r den gillande ordningen fér ersittning vid expropriation,
eller andra tvingsférvirv av fast egendom, ir att det ir den ekono-
miska skadan som ska ersittas — antingen som forlust av marknads-
virde eller som kompensation for 6vrig ekonomisk skada.

Denna skadeersittningsprincip kan sigas vara vil forankrad sedan
lang tid tillbaka — inte bara inom expropriationsritten utan ocksi
inom skadestdndsritten i stort — 4ven om det finns exempel pa del-
vis andra synsitt (jfr kapitel 4). I den rittspolitiska diskussionen under
senare tid har det emellertid framférts att mer generdsa ersittnings-
principer bor inféras som tar stérre hinsyn till den exproprierades
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eget, individuella, virde av egendomen i friga. Detta virde torde
som regel vara hégre in marknadsvirdet, se avsnitt 7.2.°

Som vi redan har berért i avsnitt 7.2 var det professor Lars Werin
som pd 1970-talet i en uppmirksammad artikel vickte frigan om
ersittningen vid en expropriation kunde anses rimlig och skilig med
hinsyn till dels de grundliggande skilen bakom férekomsten av en
expropriationslagstiftning, dels hur fastighetsigaren sjilv virderar
sin egendom vid ett expropriativt ingrepp.” I artikeln férs bla. ett
resonemang kring de olika motiv som kan sigas finnas for en
expropriationslagstiftning. De olika motiven kan sammanfattas som
i figur 7.2.

Figur 7.2  Olika motiv for en expropriationslagstiftning!®
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Utgdngspunkten for resonemanget ir att ett tvAngstorvirv beror pd
att ett visst bestimt markomride (eller annan fast egendom) maéste
tas 1 ansprik. Vid utbyggnad av t.ex. en vig skulle en enda berérd

¥Se t.ex. Individuellt virde och vinstférdelning vid intrdng i fast egendom, betinkande av
LRF:s markersittningskommitté, april 1998 och Leif Norell, Skilig eller ”objektiv” expropria-
tionsersittning, Svensk Juristtidning, 2007, s. 297 {.

? Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grundprinciper,
Svensk Juristtidning 1978, s. 81 f. Se dven Lars Werin, Ekonomi och rittssystem, 1982.

10 Efter Lars Werin, Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga
grundprinciper, Svensk Juristtidning 1978, s. 88.
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fastighetsigare med strategiskt beligen mark — om tvingsfoérviry
inte vore mojligt — helt kunna férhindra att den fran allmin synpunkt
angeligna vigen byggs. Oavsett vilket pris kdparen erbjuder vigrar
dgaren att avstd sin mark, vilket skulle kunna uttryckas som att fastig-
hetsidgaren utévar ett direkt veto mot den planerade markanvind-
ningen. Vetomotivet ir alltsd det f6rsta motivet for tvingsforvirv. 1
princip innebir ett veto att fastighetsigarens reservationspris ir
”oindligt”, men i figur 7.2 symboliseras expropriationsreglernas effekt
pd vetot med att ersittningen sinks frin nivd e till niva d.

Aven om en fastighetsigare inte vigrar att silja till vilket pris
som helst, kan dgaren utnyttja sin strategiska position till att begira
ett mycket hogt pris. Det andra motivet {or tvingslagstiftning kan
dirfér benimnas monopolmotivet, dvs. lagstiftaren vill f6rhindra att
en fastighetsigare pa detta sitt tillgodogér sig vad som skulle kunna
betecknas som en monopolvinst. Som tidigare har framgitt ir det
individuella virdet (eller reservationspriset) ett uttryck for det ligsta
pris som en fastighetsigare vid frivilliga férhandlingar kan tinka sig
att silja fastigheten f6r. Monopolvinsten kan dirfér schematiskt sigas
vara den del av det vid ett tvingsforvirv begirda priset som over-
stiger reservationspriset, upp till den nivd dir priset ir sd hogt att
forvirvaren l3ter sina planer falla pd grund av vetot, dvs. d—c i fig-
ur 7.2."

Aven om fastighetsigaren inte utnyttjar sin monopolstillning
skulle man kunna anse att fastighetsiigarens krav pd ersittning for
en frivillig 6verenskommelse, dvs. minst dennes reservationspris, ir
for hogt. Ett tredje syfte med expropriationslagstiftningen kan dir-
for sigas vara att gynna férvirvaren av férdelningspolitiska skil, dvs.
ett omfordelningsmotiv. Som vi strax ska dterkomma till anser Lars
Werin att skillnaden mellan reservationspriset och marknadsvirdet,
dvs. c-b 1 figur 7.2, ir ett uttryck fér ett omférdelningsmotiv.

I artikeln berors dven ett fjirde motiv f6r tvingsregler, som be-
nimns markvinstmotivet. Det kan sdledes finnas skil for att ersitt-
ningen inte ens bor uppgd till marknadsvirdet, nimligen om det
anses att en intriffad virdestegring (kapitalvinst) inte bor f3 till-
godogoras av fastighetsigaren (b-a i figur 7.2). Den frigan ska inte
vidare behandlas hir, utan vi dterkommer till den diskussionen 1
kapitel 9, som behandlar den s.k. presumtionsregeln.

" Grinsdragningen mellan det ena och det andra, t.ex. mellan vad som ir ett veto och vad som
kan benimnas monopol, 4r férstds inte knivskarp. De olika nivderna i figur 7.2 ska dirfor mer
ses som principiella sddana.
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Lars Werin konstaterar att av de redovisade tinkbara motiven
fér expropriationsinstitutet och de gillande ersittningsreglerna ir
det endast markvinstmotivet som direkt anges i expropriationslagen.'?
Inte heller i férarbetena finns nigon egentlig diskussion om nigot
av de 6vriga motiven. Enligt vir mening synes det emellertid inte
finnas anledning att nirmare penetrera eller att ifrigasitta det som i
begreppssorteringen ovan benimndes vetomotivet och monopol-
motivet. Dessa bida skil f6r en tvingslagstiftning bor anses vara
lika berittigade i dag, som de var nir de gillande reglerna inférdes.
Diskussionen i det f6ljande begrinsas siledes till frigan om i vad
mén skillnaden mellan reservationspriset och marknadsvirdet, dvs.
c-b i figur 7.2 (vilket for &vrigt 1 princip motsvarar P,-P, i figur 7.1)
bor ersittas vid ett tvingsforviry.”

Utgingspunkten f6r de gillande bestimmelserna om expropria-
tionsersittning dr att fastighetsigarens férmogenhetsstillning inte
ska forandras genom expropriationen. Agaren kan enligt forarbetena
“med fog kriva att inte bli drabbad av ekonomisk forlust till foljd
av att hans egendom tas i ansprdk for att tillgodose ett allmint
intresse”.'* Ett uttryck som ocksd férekommer i férarbetena ir att
det ir det ekonomiska virdet som ska ersittas och pd flera stillen
kan utldsas att ekonomiska virden i princip ska definieras som kop-
och siljbara foreteelser, virderade till marknadspriser eller liknande
priser. Ekonomisk forlust synes alltsd enligt lagstiftaren bora tolkas
som en utebliven penninginkomst eller ett extra penningutligg.
Detta gir bla. att utlisa av att det framhills att det ekonomiska
virdet inte inkluderar affektionsvirden. Vidare hinvisas till liknande
grundsatser inom skadestdndsritten. Ekonomiskt virde anvinds allts3
som en synonym till marknadsvirde.

Lars Werin anfér 1 sin artikel att marknadsvirde enligt ett national-
ekonomiskt betraktelsesitt dr ett snivare begrepp in ekonomiskt
virde. Han anser dirfér att det frin rittmitighetssynpunkt skulle
kunna anliggas ett mer individualistiskt synsitt pd frigan om eko-
nomisk skada. Enligt ett individualistiskt betraktelsesitt har en individ
det lika bra i en situation som i en annan endast om individen sjilv
(sanningsenligt) anser att de bdda situationerna dr jimbérdiga. Om

2Se 4 kap. 3 §.

1 For tydlighets skull kan upprepas att ersittning for fastighetsigarens eget individuella virde
alltsd inte innebir att ersittningen ska bestimmas till det ersittningsbelopp som dgaren begir
vid en expropriation (eller nigot annat tvingsférvirv) utan till det pris (det s.k. reservations-
pris) som fastighetsigaren minst skulle begira vid en frivillig férsiljning utan expropriations-
hot och utan monopolstillning.

" Prop. 1971:122 5. 165.
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man anligger ett sddant synsitt pd frigan om expropriations-
ersittningens rittvisa, kommer man fram till (1) att ersittningen bor
mojliggora for fastighetsigaren att efter expropriationen komma i
en situation som ir jimbordig med den som han eller hon befann
sig 1 fore expropriationen och (2) att bedémningen av detta an-
kommer p3 dgaren sjilv. Ett forverkligande av detta skulle innebira
att fastighetsigaren ersitts efter sitt reservationspris.

I avsaknad av en mer utvecklad diskussion kring den berérda
frigan i1 forarbetena till gillande ritt, ir det endast mojligt att
spekulera kring hur lagstiftaren kan antas ha tinkt. Lars Werin antar
1 sin artikel att stor vikt har lagts vid rent praktiska éverviganden
och anfér bla. féljande.”

Dessa leder till att man vill ha en riktlinje som limpar sig ndgorlunda
vil for faktiska berdkningar. Eljest skulle man alltfér litt kunna hamna
i ol6sliga konflikter om sjilva kalkylresultaten. Marknadsvirdet fir —
trots att det i minga fall dr timligen oklart — sigas vara en sidan rikt-
linje. Vad s8 rittmitighetsdvervigandena angdr tycks de ha varit ytterligt
schematiska. Det forefaller dock sannolikt att monopolmotivet spelat
en roll, aven om det inte klart formulerats. Man kan d3 ha sagt sig att
ersittningen efter marknadsvirde i varje fall har den férdelen ur ritt-
mitighetssynpunkt att man blir siker pd att monopolvinster undanréjs.
Den centrala frigan blir sedan om man 6ver huvud taget insett att
ersittning efter marknadsvirde innebir att man gir lingre in vad
monopolmotivet kriver, dvs. om man uppfattat distinktionen mellan
marknadsvirde och reservationspris. Som framgitt har detta 1 s3 fall
aldrig kommit till uttryck i férarbetena — trots att dessa vad sidantalet
angir ir ytterligt omfattande — men det kan ju indi tinkas att man
intuitivt haft vissa forestillningar. Det faktum att man stannat for
marknadsvirdet behover emellertid 1 s fall inte tolkas som att man under-
kint den individualistiska virderingsmodell som ger fortur 4t reservations-
priset. En bittre gissning ir att man haft ett renodlat omférdelnings-
motiv, dvs. sagt sig att hur rittmitiga siljarnas ansprdk in ma vara, s
viger de intressen som koparna representerar dnnu tyngre. Eftersom
képarna i regel ir kommuner, blir de som gynnas antingen vissa
kollektiv av kommunalskattebetalare eller hyresgister i de bostadshus
som (i regi av allménnyttiga bostadsféretag) kan komma att byggas pd
den exproprierade marken. — — — Uttryckt rakt pd sak kommer vi alltsd
fram till f6ljande: Man har bedémt det befogat att dra in mellanskillnaden
mellan reservationspris och marknadsvirde frin vissa fastighetsigare
till f6rman for vissa grupper av skattebetalare och hyresgister, trots att
det endast sker punktvis s att inte samtliga fastighetsigare i likartad
situation drabbas lika, och trots att samtliga skattebetalare och hyres-
gister 1 inbordes jimforbara situationer inte gynnas lika.

15 Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grundprinciper,
Svensk Juristtidning 1978, s. 111-112.
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Det kvarstdr att ersittning efter marknadsvirde framstir som en stark
orittvisa for alla de bedémare som anligger ett strikt individualistiskt
synsitt och som inte kan se att skatter eller hyror bér héllas nere for
speciella kommunala kollektiv pd bekostnad av enstaka fastighetsigare.
Frigan blir dd om det finns nigon praktiskt genomforbar ersittnings-
regel som kunde gi sddana virderingar tillmotes.

Frigan om ersittning f6r individuella virden har dven behandlats av
Lantbrukarnas Riksférbund (LRF) i en rapport frin &r 1998." LRF
konstaterar att expropriationslagen inte tillférsikrar markigaren
ersittning f6r hela dennes forlust vid ett tvingsavstiende, eftersom
markigarens individuella virde i allminhet ir hégre in marknads-
virdet. Om igaren inte hade ansett att hans individuella virde ir
hogre in marknadsvirdet skulle, enligt rapporten, fastigheten sanno-
likt ha varit f6érsild. Kompensationen vid en expropriation bor
dirfor enligt LRF baseras pd markens individuella virde for fastighets-
dgaren. Till st6d f6r denna uppfattning anférdes dven féljande skil."”

Ett av dessa [skil] sammanhinger med betydelsen fér marknads-
ekonomin av en effektiv och optimal resursanvindning. Nuvarande
ordning innebir att det allminnas beslut om markanvindning, med
tillimpning av tvingsregler, oftast fattas pd tvivelaktiga grunder sett ur
ett totalekonomiskt perspektiv. Om mark kan tas 1 ansprik for ett pris
som understiger dess verkliga virde kan resultatet bli en ineffektiv
resursanviandning. Ett skil f6r hogre ersittning ir silunda att bromsa
expropriationstakten s att endast de mest vilmotiverade expropria-
tionerna genomfors. Ett annat skil f6r en reform om hogre ersittning
torde vara att den frimjar frivilliga uppgorelser.

Expropriationslagstiftningen kan sigas ha som primirt syfte att
undanrdja méjligheterna for fastighetsigare att férhindra eller all-
varligt forsvira markitkomst for allminnyttiga verksamheter — an-
tingen genom att helt vigra att silja eller genom att kriva ett pd sin
“monopolstillning” grundat éverpris. Av de resonemang som har
forts ovan kan man emellertid, enligt vr mening, konstatera att
den gillande expropriationslagstiftningen gir lingre in som krivs
for att eliminera ett sidant "monopolpdligg”. Ersittningsreglerna
kan alltsd 1 viss mening dven sigas fungera som ett instrument for
en form av prisreglering, dir férvirvaren gynnas pd avtridarens be-
kostnad. Med utgingspunkt frin att skyddet f6r den enskilda dgande-
ritten bér vara starkt och betraktat frin ett individuellt rittvise-

!¢ Individuellt virde och vinstférdelning vid intrdng i fast egendom, betinkande av LRF:s
markersittningskommitté, april 1998.
7 LRF:s rapport s. 56.
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perspektiv finns det sdledes skil som talar f6r en delvis indrad grund-
syn pd hur ersittningen vid expropriation bér bestimmas.

7.3.2  Oséakerheten vid en marknadsvardebestamning

Nir vi 1 kapitel 6 behandlade frigan om marknadsvirdet bor be-
hillas som grundliggande ersittningsnorm vid expropriativa ingrepp,
berdrdes viss kritik som har framforts mot den s.k. marknadsvirde-
principen. Kritiken kan sammanfattningsvis sigas g& ut pa att defini-
tionen av ett marknadsvirde som det mest sannolika priset vid en
forsiljning pd marknaden skulle kunna ifrigasittas nir ersittning
ska bestimmas vid en expropriation. Det har t.ex. framférts att
osikerheten vid marknadsvirdebestimningen 1 hégre grad dn enligt
gillande ritt bor ligga pd férvirvaren. Som vi nirmare redovisar i
kapitel 11 bor ndgon dndring av de formella bevisbordereglerna inte
inféras, men det skulle kunna finnas anledning att p& grund av den
nimnda kritiken inféra ndgon form av ”sikerhetsmarginal” nir ett
marknadsvirde bestims.

Aven i den fastighetsekonomiska litteraturen, i vilken marknads-
virdet som sddant 1 och for sig inte ifrdgasitts som ett limpligt matt
pa en fastighets virde, har det framhillits att marknadsvirdet egent-
ligen inte kan uttryckas som ett bestimt belopp. Marknadsvirdet
bér frin dessa ekonomiska utgdngspunkter snarast ses som ett inter-
vall, dir det mest sannolika priset i férsta hand bér bedémas med
utgdngspunkt frdn vad som skulle kunna ses som sannolikt i meningen
trovirdigt."

Det sagda skulle kunna tas till intidkt for att ersittningen vid ett
tvangsforvirv generellt sett bor ligga hogre in marknadsvirdet. Detta
virde méste emellertid inte ens vid en strikt fastighetsekonomisk
bedémning nédvindigtvis ses som det statistiska medel- eller median-
virdet. Man kan dirfér se det som att det redan i dag torde finnas
mer vidstrickta mojligheter dn vad beslutsfattare 1 olika situationer
sannolikt tror, att anpassa ersittningen efter forutsittningarna. Vi
vill dirfér inte av enbart denna anledning féresprika ndgon ny syn
pd hur marknadsvirdet bér bestimmas vid ett tvingsforvirv. Sett
tillsammans med den tidigare berdrda frigan om den exproprierade
fastighetsigarens individuella virde, kan dock den hir berdrda osiker-
hetsfrigan vigas in som en faktor bland flera, som skulle kunna be-
aktas vid bedomningen av om ersittning bér betalas till ett belopp

8 Jfr avsnitt 6.5.3.
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som Overstiger ett konstaterat och 1 mer klassisk mening bedémt
marknadsvirde.

7.3.3  Kostnadseffekter av en hogre ersattningsniva

Den mest direkta effekt som skulle f6lja av att ersittningen vid en
expropriation — eller ndgot annat tvdngstérvirv — bestims till en
nivd som Sverstiger marknadsvirdet dr att markférvirvskostnaderna
kommer att 6ka. Hur mycket beror f6rstds pd hur en sidan ersitt-
ningsregel nirmare utformas.

I avsnitt 14.2 redovisas en analys av de ekonomiska konse-
kvenserna av att ersittningen vid tvingsférvirv av fast egendom 1i
olika grad skulle héjas. Av den framstillningen framgar att effekterna,
generellt sett, av en sidan ersittningshdjning torde bli timligen
begrinsade. Forhillandena ir dock, av naturliga skil, olika fér skilda
forvirvstall.

I princip kan man urskilja tre olika typsituationer. Den forsta
situationen ir allminna vigar, jirnvigar, vissa slag av ledningar, m.m.,
nirmare bestimt sddana férvirvsindamdl fér vilka det inte finns
nigon marknad eller som ir pitagligt prisreglerade. I dessa fall
kommer en hojd ersittning att leda antingen till en ligre investerings-
volym eller till hégre belastning pd i forsta hand statens budget.
Férindringarna bedéms dock vara sma.

En annan typsituation ir férvirv (av olika slag) fér natur- och
kulturvdrdsindamail. T och fér sig dr det dven i dessa fall friga om
samma slag av effekter som for den forstnimnda gruppen — skill-
naden ir dock att effekterna blir betydligt storre, eftersom mark-
forvirvskostnaderna utgor en mycket storre andel av de totala kost-
naderna for verksamheten 1 dessa fall. For dessa fall kan man alltsd
konstatera att budgeteffekten ir pitaglig och dven uttryckt som kost-
nader, torde férindringen vara mirkbar.

Den tredje och sista typsituationen ir forvirv f6r exploaterings-
indamadl - 1 forsta hand for bebyggelse. Till denna kategori hér
emellertid dven foérvirv for andra indamdl, t.ex. vissa ledningar,
master, m.m., fér vilka marknadsmissiga villkor i huvudsak far
anses gilla. For dessa fall gors i1 kapitel 14 bedémningen att en viss
héjning av ersittningen knappt skulle f8 nigra effekter alls — bort-
sett forstds frin att den hdgre ersittningen till fastighetsigarna innebir
mindre marginaler for andra som ir delaktiga i exploateringen, t.ex.
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byggbolag. Detta bedéms gilla dven for hyreshusexploatering, trots
att hyresmarknaden ir prisreglerad.

Nir det giller markférvirvskostnaderna kan man alltsd samman-
fattningsvis konstatera att en hojning av ersittningsnivin — med ett
undantag — inte bor anses leda till nigra stérre konsekvenser for de
verksamheter for vilka tvingsférvirv kan ske — vare sig for verksam-
hetsutévarna, deras anvindare eller samhillsekonomin. Det nimnda
undantaget giller effekterna f6r natur- och kulturvarden.

7.3.4  Effekter med hansyn till marknadens villkor och
forvarvarens individuella varde

Om ett generellt pdslag pd marknadsvirdet gors vid ersittningens
bestimmande, skulle i vissa fall komplikationer kunna uppstd som
hinger samman med att dven férvirvarens individuella virde — eller
om man si vill marknadens villkor — kan behéva beaktas.

De situationer det handlar om idr nir férvirvsindamdlet har ett
eget marknadsvirde, dvs. de fall som hér till kategori tre 1 strukturer-
ingen ovan i avsnitt 7.3.3." I dessa fall finns det nimligen vad som
kan betecknas som ett slutpris — eller ett takpris — i form av det
virde den aktuella marken har pi marknaden. Eftersom férvirvaren
inte kan silja marken vidare till ett hégre pris in marknadsvirdet,
kan man se det som att foérvirvarens individuella virde i princip
begrinsas till vad egendomen ir vird pd marknaden.” Situationen
kan illustreras med ett enkelt bebyggelsefall, se figur 7.3.

1 Detta innebir férstis omvint, att det som sigs i detta avsnitt inte giller kategorierna 1 och
2 iavsnitt 7.3.3.

20T det enskilda fallet finns forstds avvikelser frin det “normala”, men som grund fér en princi-
piell analys ir begrinsningen enligt vir mening relevant.
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Figur 7.3  Principiell virdeutveckling i en exploateringssituation!

Véarde
Slutlig mark-
anvandning
Foérvantnings-
vérde
Pagaende mark- .
anvandning Tid

Tillstand/plan

I utgdngsliget har marken ett virde utifrdn den pigdende mark-
anvindningen. Av nigot skil — kanske en kommunal 6versiktsplan,
kanske ndgot annat — bérjar marknaden forvinta sig en mer [6nsam
markanvindning, dvs. det uppstar ett férvintningsvirde (rdmarks-
virde). Detta virde okar ju mer sannolikt det blir att den férvintade
exploateringen kommer att realiseras. Slutligen limnas nigon form
av tillstdnd (bygglov, detaljplan) till den nya markanvindningen,
varvid marken uppnir sitt “slutvirde”. Den som har for avsikt att
exploatera sin mark kan alltsd inte i ut nigot hogre pris f6r marken
ifrdga pd marknaden. Detta giller vare sig exploateringen sker helt
pd egen mark eller om ndgon del av "tomten” har férvirvats frin
ndgon annan.

Om ersittningen vid ett tvingsfoérvirv skulle bestimmas genom
ett paslag med en viss procentsats, pd det vid varje tillfille gillande
marknadsvirdet, skulle ersittningskurvan bli som i figur 7.4.

2 For enkelhetens skull har virdet av sdvil pdgiende markanvindning som slutlig mark-
anvindning angetts som konstant. I ett verklige fall kan dessa bdda virden givetvis dndras
sdvil uppdt som nedit med tiden.
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Figur 7.4  Ersattningsnivan vid ett procentuellt paslag pa det gillande
marknadsvardet

Vérde/erséttning

o
/
/
/
/
/
/
Slutlig mark-
Erséttning med fast / anvandning
paslag i procent /
/
/
rd
Marknadsvarde
Foérvantnings-
I —— véarde
Pagaende mark- .
anvandning Tid

Tillstand/plan

Ett pdslag med en viss procentsats innebir att ju hégre marknads-
virde, desto mer (i fast belopp) kommer ersittningen att dverstiga
marknadsvirdet. Skillnaden mellan den heldragna och den streckade
linjen 6kar sdledes exponentiellt. Vid ndgon tidpunkt, allra senast
den dag tillstdnd ges till den nya markanvindningen, innebir pi-
slaget att ersittningen kommer att dverstiga det s.k. slutpriset. Med
hur mycket beror férstds pd den procentsats som tillimpas. Hur
ersittningsnivin mot denna bakgrund och frin mer principiella
utgdngspunkter skulle kunna anpassas till sdvil avtridarens som till-
tridarens individuella virden framgir av figur 7.5.
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Figur 7.5  Ersattningsnivan vid samtidig hdnsyn bade till det individuella
vardet for avtradaren och det individuella vardet for forvarvaren

Erséttning
Slutlig mark-
anvéandning
Ersattningsniva
_________ L —_——— Forvantnings-
véarde
Pagaende mark- .
anvandning Tid

Tillstand/plan

Startpunkten ir att det individuella virdet f6r avtridaren dr knutet
till fastighetsinnehavet i den pdgdende markanvindningen. S3 linge
som det inte finns ndgra forvintningsvirden med anledning av den
nya markanvindningen ir situationen i nu aktuellt avseende oproble-
matisk.

I och med att ett uttalat férvintningsvirde uppkommer, blir det
emellertid inte lika enkelt med ett procentuellt paslag pd marknads-
virdet. Virdet vid pdgdende markanvindning och ett férvintnings-
virde kan nimligen inte adderas till varandra — det dr det hogsta av
de bida virdena som utgér marknadsvirdet. Eller annorlunda ut-
trycke; det dr inte mojligt att samtidigt vidmakthélla den pdgdende
markanvindningen och att exploatera marken fér ndgot annat inda-
mal. For att en fastighetsigare ska kunna tillgodogora sig ett forvint-
ningsvirde maste alltsi virdet vid pigdende markanvindning —
inklusive de individuella virden som ir knutna till denna anvind-
ning — avstds. I figur 7.5 illustreras detta pa s3 sitt att i och med att
férvintningsvirdet blir hogre dn virdet vid pdgdende markanvindning
inklusive individuella virden, dvs. hégre in den streckade linjen, bér
ersittningen 6verga till att enbart motsvara férvintningsvirdet.

Nir den avsedda dndrade markanvindningen s& sméningom har
etablerats (efter nddvindiga tillstdnd) uppndr marken sitt slutvirde”,
dvs. det pris som objektet i friga betingar pd marknaden. Med
hinsyn till f6rvirvarens individuella virde bor detta ses som ett ”tak”
for ersittningen, dvs. det hogsta pris som foérvirvaren kan betala
utan att drabbas av en forlust.
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Om det redovisade principiella synsittet skulle liggas till grund
for en lagreglering skulle den komplikationen kunna uppsts, att man
maste gora dtskillnad mellan virdet vid pigdende markanvindning
och eventuella férvintningsvirden. Om man emellertid bortser frin
den motsigelse, som i och fér sig ligger 1 att ersittning samtidigt
betalas bide for pdgdende markanvindning och fér férvintnings-
virden, skulle bilden kunna férenklas pd det sitt som framgdr av
figur 7.6.

Figur 7.6  Ersattningsnivan vid ett visst procentuellt paslag pa det gillande
marknadsvirdet — dock hogst marknadsvirdet for det dndamal for
vilket forvarvet sker

Vérde/ersattning
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Aven i detta forenklade fall skulle principen vara att ersittningen
inte kan 6verstiga det s.k. slutvirdet, som alltsd utgor tak for ersitt-
ningsnivin. Upp till detta tak skulle dock en procentuell upprikning
goras av marknadsvirdet — inklusive férvintningsvirden. Den prak-
tiska effekten av en sddan modifiering ir att avtridaren fir nigot
hégre ersittning i det fallet att ett férvintningsvirde har uppstitt
och att férvirvaren far betala ett pris som 6verstiger marknadens gene-
rella férvintningar pd den nya markanvindningen.”” Detta torde dock

22 Generellt sett kan ett férvintningsvirde sigas utgdra marknadens egen vinstférdelning;
olika kdpare och siljare har nigonstans mellan sina respektive individuella virden kommit
Sverens om de priser som ligger till grund for virdet. Forvintningsvirdet ir allts3 en prog-
nos for det framtida virdeutfallet, som den genomsnittlige koparen och den genomsnittlige
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inte leda till ndgot egentligt f6rfdng f6r forvirvaren, s linge som
ersittningen inte Sverstiger det s.k. takvirdet.

Tvingsforviry kan emellertid i vissa fall ske dven f6r andra inda-
mél dn det som har skapat férvintningsvirdet. Man kan t.ex. tinka
sig att ett bevarandeintresse genomfér en markdtkomst inom ett
omrédde dir férvintningar har uppkommit om exploatering av nigot
slag. T ett sddant fall giller dock inte den for den hir forda diskussion
grundliggande férutsittningen, att foérvirvsindamailets eget virde
kan behova beaktas. Ett paslag pd férvintningsvirdet innebir i ett
sidant fall “endast” att markforvirvet far ske till ett hgre pris. Som
tidigare har berdrts miste forstds ocksd detta férhillande beaktas vid
utformningen av nya ersittningsregler.

Mot de ovan férda resonemangen skulle kunna invindas att om
det individuella virdet fér avtridaren, itminstone med bortseende
frin férvintningsvirden, verkligen dr hogre dn virdet for tilltridaren,
ir dtgirden inte l16nsam. Den borde d& inte heller kunna genom-
foras tvdngsvis. Under férutsittning att avtridarens individuella virde
verkligen kunde bestimmas med viss exakthet, dr detta argument
onekligen hithérande. Om emellertid skadan, dvs. forlusten av indi-
viduella virden, uttrycks i form av en schablon, kan det enligt vir
mening sittas 1 friga om schabloniseringen verkligen ska kunna
drivas s3 ldngt att ersittningen riskerar att dverstiga forvirvarens
individuella virde, dvs. s& lingt att det uppstir en ekonomisk forlust
genom forvirvet. Ett pdslag pd ett férvintningsvirde kan dessutom
over huvud taget inte forsvaras med det nimnda argumentet.

I de termer som Lars Werin anvinder i sin analys, och som har
redogjorts for tidigare i kapitlet, skulle en ersittningsnivd éver for-
virvarens individuella virde i de berérda fallen kunna sigas innebira
att avtridaren (dgaren till den exproprierade egendomen) tillgodogér
sig en “monopolvinst” — som alltsd inte gir att f ut pd en Sppen
och fri marknad. Som vi tidigare har framhallit bér expropriations-
lagens grundsyfte, att kringgd sddana s.k. monopoleffekter, dven fort-
sittningsvis vara vigledande fér ersittningsreglernas utformning.

siljaren har enats om. En kdpare pi marknaden torde dirfér ofta ha ett individuellt virde
som ligger i nirheten av marknadsvirdet och en hégre ersittning riskerar dirmed att hamna
over forvirvarens individuella virde.
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7.3.5  Effekter med hansyn till ersattningsbestimmelserna i
fastighetsbildningslagen

Som nirmare beskrivs 1 avsnitten 8.2 och 13.2 giller enligt fastighets-
bildningslagen och anliggningslagen vissa sirskilda ersittnings-
bestimmelser, som innebir att det vid bestimmande av ersittning i
vissa fall ska géras en vinstférdelning mellan vad den ”férvirvande
fastigheten” vinner i virde genom ianspriktagandet och den virde-
minskning dtgirden samtidigt innebir f6r den fastighet som avtrider
viss mark eller rittighet — de s.k. vinstférdelningsfallen. Figur 7.7 ir
ett sitt att forsoka dskddliggora det vinstférdelningsintervall som
star till buds vid en sddan vinstférdelning.

Figur 7.7  Vinstférdelningsintervall enligt fastighetsbildningslagen och
anlaggningslagen
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Foér att underlitta en jimforelse med den diskussion som foérdes i
avsnitt 7.3.4, &skddliggors 1 figur 7.7 vinstfordelningsintervallet, dvs.
skillnaden mellan virdet fér avtridaren och virdet for tilltridaren,
utifrdn samma bebyggelseexploateringsfall som redovisades 1 figur 7.3.
Vid fastighetsreglering handlar det allts om att 6verféra t.ex. dker-
mark till en fastighet som fir anvindas fér bebyggelse.” I figuren
har 1 virdet for avtridaren dven riknats in ett pdslag for individuellt

2 En fastighetsreglering kan dock lika vil handla om att mark férs frin en fastighet till en
annan utan att den pigiende markanvindningen indras. I ett sddant fall blir virdeskningen
till f8]jd av regleringen normalt mindre. Start- och slutnivierna i figur 7.7 skulle i ett sddant
fall kunna betecknas som pigiende markanvindning fér avtridande fastighet respektive pa-
giende markanvindning for tilltridande fastighet. Férindringen frin det tidigare virdet till
det nya virdet torde dessutom i ett sidant fall ske momentant nir beslutet fattas, dvs. det
torde sillan finnas nigra férvintningsvirden diremellan.
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virde vid den pdgiende markanvindningen, dvs. den streckade linjen
i figuren.

Enligt fastighetsbildningslagens regler ska mellanliget mellan av-
tridarens virde och tilltridarens virde, dvs. eventuella f6rvintnings-
virden, eller om man s3 vill “marknadens fértida uttag av vinsten”,
alltid tillgodoriknas den avtridande fastighetsigaren. Aven om det,
som har framgitt av diskussionen 1 avsnitt 7.3.4, kan sittas i friga
att gora ett paslag pd ett forvintningsvirde, innebir det inget vare
sig praktiskt eller principiellt problem fér vinstférdelningsreglerna
1 fastighetsbildningslagen, att vinstférdelningsintervallet genom ett
paslag pd avtridarens virde skulle minska ndgot. Om emellertid pa-
slaget pd avtridarens virde leder till en hogre virdenivd dn virdet
for tilltridaren, blir situationen problematisk, eftersom det d3 inte
lingre finns ndgon vinst att fordela. T ett sidant fall kan ocksg sittas i
friga hur det s.k. batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § fastighetsbildnings-
lagen ska tillimpas.”* Om det inte uppkommer nigon nettovirde-
okning ir &tgirden som sddan enligt detta villkor inte tilldten utan
dverenskommelse mellan de berérda fastighetsigarna.

Ett sdtt att se pd saken idr att om bestimmelserna i expropria-
tionslagen dndras s3 att hinsyn ska tas till individuella virden, miste
samma regler gilla dven vid fastighetsreglering. Om inte pislaget
for individuella virden ir endast marginellt, torde det d& vara néd-
vindigt att mer i grunden gora en &versyn av fastighetsbildningslagens
bitnadsvillkor och dess vinstférdelningsregler. Ett helt annat synsitt
ir att de nuvarande bestimmelserna i fastighetsbildningslagen bér
behillas oférindrade.

For det forstnimnda synsittet talar att det kan tyckas mirkligt
att en fastighetsigare 1 vissa fall skulle kunna {4 ligre ersittning nir
marken tas ansprik pi ett sddant sitt att en vinstférdelning enligt
fastighetsbildningslagen ska ske dn vid ett snarlikt markavtridande
enligt expropriationslagens bestimmelser. En uppenbar nackdel ir
dock att det sedan l&ng tid tillbaka tillimpade villkors- och ersitt-
ningssystemet i fastighetsbildningslagen skulle behova ses dver.”
Vinstférdelningsfallen i fastighetsbildningslagen skiljer sig dessutom
frén “expropriationsfallen” genom att det 1 frsta hand handlar om
regleringar grannar emellan — dir avtridaren enligt mycket ldng tradi-
tion tillerkiinns ersittning f6r en stérre eller mindre del av den nytta
som forvirvarens fastighet fir genom regleringen. Det kan dirfor

2 Bitnad ir ett begrepp som finns i fastighetsbildningslagen och som kan éversittas med
nytta — eller virdeokning.
» Atminstone om inte paslaget hills pd en 13g niva.
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sittas 1 friga om en jimforelse mellan de bdda fallen egentligen ir
sirskilt giltig. Eftersom vinstférdelningen enligt fastighetsbildnings-
lagen ska bedémas efter skilighet, finns det dessutom utrymme fér
att ta hinsyn dven till individuella virden utan att detta ir uttryck-
ligen lagreglerat.

Vir samlade bedémning ir att bestimmelserna om ersittning
for individuellt virde inte bor gilla 1 de s.k. vinstférdelningsfallen
vid fastighetsreglering.”® En f6ljd av detta ir att det inte behéver tas
nigon sirskild hinsyn till effekterna for fastighetsbildningslagens
ersittningssystem nir det giller frigan om i vad min individuella
virden bér ersittas vid en expropriation.

7.3.6  Bor ersattning betalas utéver marknadsvardet?

I den rittspolitiska diskussion som har f6rts under senare &r har det
framforts att storre hinsyn dn i dag bér tas till den privata dgande-
ritten och att mer generdsa ersittningsprinciper bor inféras som i
princip utgdr frin den exproprierades eget individuella virde av den
egendomen som tas 1 ansprik. Ett grundliggande motiv f6r denna
stindpunkt dr, som nirmare har beskrivits i avsnitt 7.3.1, att den
fastighetsigare som berdrs av en expropriation inte upplever sig sjilv
som kompenserad om ersittningen understiger dgarens eget indi-
viduella virde av fastigheten — eller med andra ord det pris som dgaren
minst skulle kriva vid en frivillig férsiljning av egendomen — utan
paverkan av omstindigheterna i det enskilda tvingsfallet.

En ersittning motsvarande marknadsvirdet kan mot den bak-
grunden sigas innebira att en omférdelning gors, som innebir att
foérvirvaren gynnas pd avtridarens bekostnad — i jimférelse med vad
som sannolikt skulle ha blivit féljden av en frivillig 6verenskommelse
dem emellan utan hot om expropriation. Andra skil som har fram-
forts f6r en dndrad ordning ir att generdsare ersittningsregler skulle
underlitta frivilliga 6verenskommelser och generellt sett leda till en
mer konstruktiv dialog mellan olika férvirvare och berdrda fastighets-
dgare. Ytterligare ett argument ir att den osikerhet, som bestim-
mandet av ett marknadsvirde alltid ir behiftat med, skulle kunna
sigas tala for att en viss sikerhetsmarginal bor gilla till f6rmén for
den exproprierade (jfr avsnitt 7.3.2).

Mot detta kan stillas att de erfarenheter av gillande ritt, som
redovisades i virt delbetinkande, i vart fall inte ger ndgon entydigt

% Och dirmed inte heller vid férrittningar enligt anliggningslagen.
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kritisk bild av hur de gillande ersittningsreglerna uppfattas. Det
har ocksd hivdats att om den grundliggande ersittningsnivin hojs,
skulle dven nivan for frivilliga 6verenskommelser hojas i motsvarande
grad. Ndgon egentlig effekt nir det giller att underlitta frivilliga
overenskommelser eller att skapa en mer konstruktiv dialog mellan
olika férvirvare och berdrda fastighetsigare, skulle alltsd inte 8stad-
kommas. Ett annat skil, som kan anféras emot en ersittning fér
individuella virden, ir att sddana virden i princip inte l3ter sig mitas.
Som har framgitt av avsnitten 7.3.3-5 skulle vidare en hojning av
ersittningen leda till vissa kostnadseffekter m.m., som p3 ett eller
annat sitt miste beaktas.

Vid en sammanvigd bedémning talar ind3, enligt vir mening,
overvigande skil for att grundsynen pd hur expropriationsersittning
ska bestimmas principiellt bor dndras till ett 6kat hinsynstagande
till den exproprierades eget individuella virde av egendomen i friga.
En grundliggande forutsittning fér att ett system for tvingsvis
markdtkomst ska vara héllbart pa ling sikt dr att detta uppfattas
som skiligt och rittvist av sdvil de direkt berérda som av samhills-
medborgarna i stort. Det finns dirvid anledning att tro att synen pd
tvdngsfoérvirv dr annorlunda i dag in det var nir det gillande regel-
systemet inférdes for mer in trettio ir sedan.” Det torde i och for
sig rdda en ganska stor enighet i samhillet om att méjligheter till
tvingsanskaffning av fast egendom 1 viss utstrickning ir en néd-
vindig forutsittning for att samhillet ska fungera. Nir tvdngsfor-
virv ind3 sker, bor dock virderingen av den ianspriktagna egen-
domen goras med storre hinsyn tagen till den berérde fastighets-
dgarens individuella situation, s& att tvdngsférvirvet i princip goérs
pa marknadsmissiga villkor.

Som har framgitt av vir tidigare diskussion kan den gillande
expropriationslagstiftningen anses vara berittigad for att undvika
att en viss fastighetsigare férhindrar eller allvarligt férsvdrar mark-
dtkomst for allminnyttiga verksamheter — antingen genom att helt
vigra att silja eller genom att kriva ett pd sin “monopolstillning”
grundat dverpris. Det dr diremot inte alls lika sjilvklart, att en
tvingsreglering dven ska ge férvirvaren mojlighet att forvirva egen-
domen till ett ligre pris in vad denne — teoretiskt — skulle ha fitt
vid en frivillig f6rsiljning utan expropriationshot.

7 Som ett exempel kan ndmnas en undersékning om svenska folkets instillning till 4gande
som Utredningsinstitutet Demoskop AB genomforde 1 april 2002 p3 uppdrag av Agar-
frimjandet. Av undersdkningen framgir bl.a. att 60 % av de tillfrigade ansdg att ersittningen
vid tvingsforviry av fast egendom borde 6verstiga marknadsvirdet.
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Vi anser alltsd sammanfattningsvis att bestimmelserna i expropria-
tionslagen bér dndras si att hinsyn tas dven till den exproprierades
eget individuella virde av den egendom som avstis.

7.3.7  Hur bor en ersattningsregel utformas?

Frigan ir di hur en ersittningsregel fo6r individuella virden skulle
kunna utformas. Ett férsta enkelt konstaterande ir att individuella
virden till sin karaktir dr sddana att de inte l3ter sig mitas. Den
enskilde fastighetsigaren skulle visserligen kunna ha sin egen upp-
fattning om det pris som han eller hon skulle begira f6r sin mark
vid en hypotetisk frivillig férsiljning, men det dr av naturliga skil
inte mojligt att ligga denna uppfattning till grund for ett beslut i
ett ersittningsirende. Den diskussion som har férts ovan om indi-
viduella virden méste alltsd ses som en principiell sidan. Eftersom
virdet 1 friga inte objektivt kan mitas, miste det bestimmas pd nigot
annat satt.

Lars Werin konstaterar i sin tidigare berdrda artikel att om reserva-
tionspriset skulle komma p4 tal som riktlinje f6r expropriations-
ersittning, skulle “mycket svira” praktiska och tekniska problem
uppstd vid berikningen. Han anfér direfter bl.a. f6ljande.”

I sjilva verket miste det anses omojligt av rent praktiska skal act stilla
upp en regel som gir ut pd att ersittningen skall motsvara reservations-
priset. Om andra skil — t.ex. rittviseskil — skulle tala mycket starkt for
reservationspriset, miste man forsdka skapa en regel som leder till att
ersittningarna genomsnittligt sett hamnar s nira reservationspriserna
som mojligt. Och som samtidigt dr praktiskt genomforbar. En tinkbar
sddan regel — — — dr att ersittningen sker efter marknadsvirdet plus ett
standardtilligg om visst procenttal.

Undantagsvis skulle visserligen vissa s.k. monetira nyttor, som inte
ersitts redan genom gillande ersittningsregler, kunna bedémas till
ett visst belopp. Detta skulle dock ge endast ett marginellt bidrag
till virdebedémningen. Ett annat — &tminstone i teorin tinkbart
alternativ — ir att gora en individuell bedémning frin fall till fall. En
sidan l6sning skulle visserligen ge mojlighet att anpassa ersittnings-
nivén till det enskilda fallet, men det grundliggande problemet med
omitbarheten skulle kvarstd oférindrat. Inte heller ett sidant alter-
nativ ir sdledes limpligt.

28 Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grundprinciper,
Svensk Juristtidning 1978, s. 106.
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Den enda praktiskt genomférbara 16sningen torde dirfor vara
en schablonregel — dven om ocks3 en sddan har vissa avigsidor. Det
som framfor allt kan ses som ett problem ir att en sddan regel skulle
vara helt frikopplad frin forhillandena i det enskilda fallet, dvs. de
individuella hinsyn som allt i grunden egentligen handlar om. Efter-
som ndgon bittre 16sning inte synes std till buds bér dock en
schablonregel kunna godtas. Forhillandet kan emellertid anses ha
viss betydelse fér den limpliga nivin pd ett sddant schablonpéslag.

Lars Werin konstaterar i sin tidigare refererade artikel att det ir
svart att siga hur stort pdslaget skulle vara. Om det sitts for ligt
kvarstdr risken for att fastighetsigaren inte blir fullt ut kompenserad,
men ju hogre det sitts, desto storre blir mojligheten att siljarna
kommer 1 dtnjutande av den monopolvinst, som expropriations-
lagstiftningen syftar till att motverka. Han tilligger direfter foljande.”

Det ir ocksd intressant att notera att en av féregingarna till den nu-
varande expropriationslagen, 1845 irs kungliga férordning om jords
eller ligenhets avstdende for allmint behov, stadgade att ersittningen
skulle bestd av "fastighetens virde” jimte 50 procents f6rhéjning. Bakom
detta kan ha legat tanken att det ir reservationspriserna snarare in
marknadsvirdena som bor ersittas.

Aven LRF gor i sitt forslag frin &r 1998 en koppling till dldre tvings-
lagstiftning.™
Vir slutsats dr att f6r bestimmande av det individuella virdet méste
man anvinda sig av ndgon form av schablonberikning. Vi har stannat
for att luta oss mot den reglering som fanns 1 dldre svensk tvingslag-

stiftning, nimligen att ersittning skall utgd for egendomens marknads-
virde och hilften dirtill.

I brist pd konkret underlag for bedémningen av ett “normalt”
individuellt virde kan det forstds ligga nira till hands att hinvisa till
en siffra som tidigare har anvints i lagstiftningssammanhang.

Det ir dock tveksamt om man kan tillmita 1845 irs férordning
ndgon egentlig betydelse i sammanhanget. Lars Werin hinvisar i sin
artikel till ett arbete av Michaél Hernmarck, 1 vilket denne presen-
terar ndgra av de argument som framférdes i riksdag och utskott i
de debatter som ledde fram till 1845 4rs f6rordning. Enligt Lars Werin
kan man mgjligen, 1 ett par av argumenten, spira en idé om

¥ Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grundprinciper,
Svensk Juristtidning 1978, s. 112-113.

% Individuellt virde och vinstférdelning vid intring i fast egendom, betinkande av LRF:s
markersittningskommitté, s. 56-57.
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reservationspriser.”’ Michaél Hernmarck sjilv tycks dock nirmast
gora den bedémningen att 50-procentsregeln syftade till att undanréja
risken att dgaren inte skulle f3 en ersittning som motsvarade "fastig-
hetens virde”, dvs. marknadsvirdet. Det skulle allts3 enligt honom
nirmast ha rort sig om “ett erkinnande av ofullkomligheten i de
instrument med vilkas hjilp virderingen miste ske”.” Till saken
hér att det enligt 1845 &rs férordning inte betalades ndgon sirskild
ersittning for s.k. 6vriga skador, vilket miste anses innebira att
paslaget dven avsdg att ticka in sidana skador.

Ett pdslag med 50 procent har ocksd forekommit i vattenlag-
stiftningen.” Det framgir inte med tydlighet vad procentpdslaget i
det sammanhanget egentligen avsdg att ticka, men det forefaller
rimligt att anta, att det i det fallet nirmast var friga om en form av
vinstférdelning.**

Regler som gillde i mitten av 1800-talet, och som féljaktligen
var anpassade till den tidens samhille, torde generellt sett betraktas
som forlegade och dirfér inte kunna tillmitas ndgon sirskild be-
tydelse vid stillningstagandet till rittsliga angeligenheter som ir
aktuella i dag. De nimnda reglerna frin ildre ritt fir dirfor ses
enbart som exempel pd att det dven tidigare rent faktiskt har betalats
ersittning utdver marknadsvirdet. Bedémningen av vilken péslags-
procent som kan vara limplig i dag maste i stillet goras utifrdn de
nu gillande férutsittningarna.

Det som frimst talar {6r en hdg pislagsprocent ir det grund-
liggande virnandet om dganderitten. Enligt den utgdngspunkten ir
det viktigare att ngon inte blir underkompenserad — med avseende
pd sitt individuella virde — dn att nigon blir dverkompenserad.
Fullstindig kompensation {6r allas individuella virden torde visser-
ligen inte vara en realistisk ambition; inte ens ett mycket hogt paslag
skulle kunna ticka in alla berérda fastighetsigares individuella virden.
Ju hogre ersdttningsnivd som bestims, desto stdrre dr emellertid
sannolikheten for att individen 1 det enskilda fallet blir tillrickligt
kompenserad. Som tidigare har berérts i avsnitt 7.3.4 torde dess-
utom effekterna i kostnadstermer foér férvirvarna, med undantag
fér natur- och kulturvdrden, vara mattliga dven vid en relativt stor
procentuell héjning av ersittningsnivierna.

3! Michaél Hernmarck, Loseskilling vid expropriation {ér titbebyggelse, 1967, s. 14 f.
32 Michaél Hernmarck, s. 23. Jfr dven kapitel 4.

339 kap. 48 §1 1918 drs vattenlag.

34 Jfr kapitel 4.
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Sévitt kint ir den enda empiriska studie som har genomforts i
Sverige rérande individuella virden en doktorsavhandling frdn ar 1986
av Thomas Lindeborg.” T den undersékningen, som genomférdes i
form av intervjuer med fastighetsigare, dras slutsatsen att det indi-
viduella virdet for de undersokta fastigheterna 1 medeltal var mer
in dubbelt s& hogt som marknadsvirdet. Undersokningen indikerar
sdledes att individuella virden kan vara betydande — 8tminstone f6r
innehavet av skog.

Ett férhdllande som talar f6r en viss dterhdllsamhet nir det giller
pislaget for individuella virden idr att fastighetsmarknaden bestdr
dven av ett stort antal fastigheter utan sidan personlig anknytning
som det var friga om 1 den nyss nimnda undersékningen av per-
soner med skogsmarksinnehav. I vissa fall ir fastighetsigaren rent
av villig att direkt silja sin fastighet, vilket innebir att det indi-
viduella virdet 6verensstimmer med marknadsvirdet.

Lars Werin for 1 sin flera ginger omnimnda artikel ett resone-
mang om forhillandet mellan s.k. affektionsvirden och marknads-
virdet.

Viktigare dr att en klar och distinkt sirskillnad mellan & ena sidan
”ekonomiska virden” i meningen penninginkomst eller penningutligg,
och 4 den andra sidan affektionsvirden o. dyl. knappast ir mojlig vare
sig principiellt eller praktiskt. Marknadspriset pd fastigheter bestims 1
sista led av utbud och efterfrigan pd fastigheter. Bakom dessa ligger
dgarna-siljarnas resp. koparnas dnskema3l och kalkyler. Ju mer en dgare
tycker det ir praktiskt och bra att bo pd sin fastighet, ju stérre penning-
inkomster han kan 3 genom dess alster, ju vackrare han tycker den ir,
ju mera han kinner sig kinslomissigt bunden till den, desto mindre
bendgen ir han att bjuda ut. Ju fler dgare som stir i sddana relationer
till sina fastigheter, desto mer hilles utbudet av fastigheter tillbaka.
Desto hogre blir marknadspriset. Foljaktligen dr marknadspriset betingat
av diverse kinslomissiga bindningar och estetiska hinsyn. Dessa ingdr
bland marknadsprisets och marknadsvirdenas bestimningsfaktorer och
de dr inte mojliga att skilja ut.

Sammanhanget kan ytterligare belysas av f6ljande schematiska exem-
pel. Antag att det uppstir en “gron vig”, som yttrar sig dels i att de
som iger fastigheter p4 ren landsbygd blir innu mera benigna att hilla
fast vid dem, dels 1 att titortsborna blir innu mera benigna att férvirva
sddana fastigheter. Efterfrigan stiger, utbudet faller, och marknads-
priserna hojs. Denna hojning har tydligen dstadkommits genom den
smakférindring som den ”gréna vigen” utgor, dvs. genom uppkomsten
av ett slags affektionsvirde. Detta affektionsvirde har ull viss del

3 Thomas Lindeborg, Icke-monetira nyttors betydelse fér virdet av skogsfastigheter, Medd. 5:22,
Inst. for fastighetsekonomi, KTH, 1986.
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utkristalliserats 1 de hjda marknadsvirdena och ingdr alltsd oupplosligt i
dem.

Idén att ersittning efter marknadsvirde skulle innebira att man gott-
gjorde ndgot slags “ekonomiskt virde” rensat frin affektionsvirden
o.dyl. ir siledes direkt felaktig. Inte nog hirmed. Det ir 6ver huvud
taget knappast mojligt, vare sig praktiskt eller teoretiskt, att konstruera
nigot slags virdemadrt befriat frin komponenter av det slag man brukar
benimna affektionsvirden, sentimentala virden, personliga virden, etc.

Av resonemanget kan den slutsatsen dras, att redan marknadsvirdet
miste anses innefatta vissa av de virden som brukar ses som
individuella. Nir vi hir talar om individuella virden dr det alltsd
frdga om sirskilda virden utéver de som redan har paverkat marknads-
nivdn. Detta skulle kunna tala fér 4tminstone en viss forsiktighet i
friga om péslagsnivin.

Det ligger vidare 1 sakens natur att en schablon aldrig kan bli
annat in en ungefirlig kompensation i det enskilda fallet. Aven om
risken for underkompensation tilldts spela en stérre roll dn risken
for overkompensation, bor dirfér ett schablonpislag inte sittas
alltfér hogt nir det som i de nu diskuterade situationerna saknas
underlag f6r att bedéma vilka virdenivier det egentligen handlar
om. Det torde emellertid vara en nigot s& nir okontroversiell dsikt
att individuella virden av nigon betydelse ir mindre vanliga for
uttalat kommersiella fastigheter — tminstone om jord- och skogs-
bruksfastigheter undantas frin det begreppet. S.k. kommersiella
fastigheter kan dessutom ofta ha pitagligt hoga virden. Om en sidan
fastighet exproprieras och marknadsvirdet dr en miljon kronor, skulle
ett schablonpdslag pd 10 procent innebira 100 000 kronor 1 "tilliggs-
ersittning”. Ett pdslag om 50 procent skulle innebira en utdkad
ersittning med en halv miljon kronor. Det kan rent generellt ifriga-
sittas om det dr rimligt att ambitionen att tillgodose avtridarnas
individuella virden schablonmissigt ska leda till s§ stora paslag pd
ersittningen. I den andra dnden av skalan finns den stora mingden
fastighetsigare som, nir de berdrs av en expropriationsitgird eller
motsvarande, tillerkinns en ersittning som kanske uppgir till ett
eller ett par tusen kronor. For dessa fastighetsigare blir skillnaden
mellan 10 och 50 procent pdslag enbart ndgra hundra kronor. Denna
pitagliga avigsida med en schablon talar for att pdslagsprocenten
inte bor sittas alltfor hogt.

I sammanhanget bor ocksd noteras att i de fall dir vinstfor-
delning enligt virt forslag i kapitel 8 ska ske, saknar péslaget for
individuellt virde praktisk betydelse. Med den lésning vi har valt,
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och som nirmare framgir av det nimnda kapitlet, ska vinstfor-
delningen ske efter en skilighetsbedémning, som i sin tur ska grundas
pd den nytta som foérvirvaren har av markdtkomsten. I f6rsta hand
ska ersittningen i vinstférdelningsfallen bestimmas efter det virde
den 1anspriktagna egendomen har i dess nya anvindning. Eftersom
virdet av denna anvindning fir f6rutsittas 6verstiga avtridarens for-
lust, inklusive paslaget for individuella virden — i annat fall saknas
ju vinst att férdela — 4r det siledes den férstnimnda virdenivin som
ska liggas till grund for ersittningen. Det generella pdslaget for indi-
viduella virden saknar siledes i princip betydelse i vinstférdelnings-
fallen.

Den friga som utvecklades i avsnitt 7.3.4, dvs. att det 1 vissa fall
finns s.k. takvirden, torde inte p& ndgot mer avgorande sitt paverka
valet av paslagsprocent. Slutsatsen av det resonemanget ir frimst
att ett generellt gillande pislag inte bor vara alltfor hogt, eftersom
det finns vissa fall dir man skulle kunna hamna éver det nimnda
“taket”. Diskussionen har dessutom relevans vid den vinstférdelning
som enligt vart forslag 1 kapitel 8 ska goras i vissa fall. For forvint-
ningsvirden (r8mark) sigs i det nyss nimnda avsnittet att det frn
principiella utgdngspunkter inte gir att gora ett paslag pa ett sddant
virde med hinsyn till att individuella virden i den pdgiende mark-
anvindningen ska ersittas. Man kan inte som fastighetsigare sam-
udigt tillgodogora sig virdet av en pdgiende och en férindrad mark-
anvindning. Av bl.a. praktiska skil har vi dock valt att inte foresld
nigra sirskilda regler f6r rdmark. Att ett paslag ska goras dven i
rdmarksfallen talar diremot ytterligare f6r &tminstone en viss dter-
hallsamhet nir det giller storleken pd paslaget.

Att sakligt viga samman alla de berérda aspekterna och rent
analytiskt bestimma en “riktig” pdslagsprocent ir forstds inte mojligt.
Bedémningen miste dirfor grundas pd skilighetsdverviganden. Vi
har stannat for att ett generellt pdslag pd marknadsvirdet limpligen
bor goras med 25 procent. I detta ligger 1 férsta hand ett accepterande
av att individuella virden bér ersittas vid ett tvingsforviry av fast
egendom. Nir det giller nivin har vi gjort en totalbedémning av
effekterna for olika allminna och enskilda intressenter och funnit
att ett paslag av den storleken forefaller rimligt och skiligt.
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7.3.8  Annan ersattning

Som tidigare har berdrts 1 avsnitt 6.5.4 dr det vir grundinstillning,
att de nu gillande bestimmelserna om s.k. évrig skada — som
kompenseras genom annan ersittning — inte bor férindras. Grins-
dragningen mellan en skada som bér ersittas genom annan ersittning
och en skada 1 form av férlust av individuellt virde kan forstss,
dtminstone i teorin, vara komplicerad.

Tanken bakom vért férslag ir att det 1 dag anvinda begreppet
“totalskada” ska bibehillas, dvs. att fastighetsigaren till att bérja
med ska hillas ekonomiskt skadeslds i klassisk mening. Denna
totalskada bor foljaktligen dven fortsittningsvis bestimmas pd samma
sitt som i dag. Aven framledes ska alltsi en totalskada kunna
bestimmas som en avkastningsvirdeminskning, t.ex. enligt olika
slag av normer. Skadan delas direfter upp i en marknadsvirde-
minskning (intringsersittning) och i 6vriga skador (annan ersittning).
Direfter ska med vart férslag hinsyn tas till mer svdrbedémbara
individuella virden genom det rena schablonpéslaget, som d3 alltsd
ska goras med utgingspunkt i marknadsvirdet/marknadsvirde-
minskningen.

Den uppfattningen har forts fram till utredningen att pdslaget
bor goras pd totalskadan, dvs. inklusive annan ersittning. Detta har
d3d motiverats av frimst pragmatiska skil. En sidan l6sning skulle
enligt dess foresprikare avdramatisera grinsdragningen mellan mark-
nadsvirdeminskning och 6vriga skador. I den praktiska tillimp-
ningen kan visserligen denna grinsdragning ibland vara svir att
gora mer exakt. Samtidigt ir emellertid en sidan konstruktion av
schablonen svirare att forstd och logiskt motivera in en schablon
som enbart bygger pd marknadsvirdet. Det kan nimligen ifrigasittas
om det ir foljdriktigt att férst bestimma en ersittning for tydliga
och direkta kostnader som fastighetsigaren har haft, t.ex. flyttnings-
eller anpassningskostnader, och sedan gora ett schablonpdslag pd
dessa kostnader. Vi har dirfér valt att hilla isir de faktiska kost-
naderna, som det individuella virdet i och for sig ocksd bestdr av,
frdn det schablonpdslag, som principiellt sett ir avsett att motsvara
den mer svirmitbara delen av det individuella virdet.
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3 Vinstfordelning

8.1 Inledning

Ersittningsreglerna 1 expropriationslagen bygger pd en skadeprincip;
ersittningen ska motsvara den ekonomiska skada som den som ir
foremal {6r expropriation lider s3 att han eller hon har samma fér-
mdogenhetsstillning efter expropriationen som om denna inte hade
dgt rum. Det finns dock i andra férfattningar bestimmelser om er-
sittning som bygger pd delvis andra principer. Bland annat finns
det i fastighetsbildningslagen bestimmelser om ersittning vid vissa
slag av fastighetsregleringar som bygger pa en vinstférdelningsprincip.
Som framgdr av vir kartliggning i delbetinkandet har det sedan
expropriationslagens tillkomst skett férskjutningar 1 friga om anvind-
ningen av expropriationsinstitutet. I borjan av 1970-talet genom-
fordes de flesta tvingsférfoganden av offentliga aktdrer som drev
sin verksamhet utan vinstintresse. Reglerna har under de senaste &ren
allt oftare anvints vid f6rvirv dir férvirvaren ir en privat aktdr som
driver sin verksamhet i vinstsyfte." Det 6kade inslaget av privat
vinstintresse har lett till att det har ifrdgasatts om det inte dven 1
expropriationslagen bér inféras regler om vinstférdelning.
Utredningen ska mot denna bakgrund éverviga om det ir mojligt
och limpligt att i expropriationslagen inféra regler om nigon form
av vinstférdelning mellan den exproprierande och den vars egen-
dom tas i ansprak. Vi ska hirvid analysera vilka f6r- och nackdelar
som en vinstférdelningsprincip har fér markigare och exproprierande
samt vilka effekter som en sidan princip kan f fér utbyggnaden av
olika slag av infrastruktur och fér samhillsekonomin. Vi ska vidare
analysera vilka mojligheter som finns att inom ramen fér olika slag
av ersittningsirenden rikna fram en faktisk eller schabloniserad vinst
av tvidngsforfogandet och att bestimma om vinstens foérdelning
mellan dem som berérs av férfogandet. P4 grundval av denna analys

1Se SOU 2007:29 5. 95-97 och 137-138.
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ska vi ta stillning till om, och i s& fall i vilken utstrickning, vinst-
fordelning bér kunna komma i friga vid de olika slag av tvingsfor-
foganden dir expropriationslagens ersittningsregler i dag tillimpas.

8.2 Vinstfordelning enligt fastighetsbildningslagen

I fastighetsbildningslagen finns alltsi bestimmelser om ersittning
som bygger pd en vinstférdelningsprincip. D3 dessa bestimmelser
har varit nigot av en utgingspunkt fér diskussionen om vinstfor-
delning vid andra slag av markdtkomst ska hir nigra ord sigas om
bestimmelsernas bakgrund och syfte.

Bestimmelserna om fastighetsreglering i fastighetsbildningslagen
har till syfte att stadkomma en totalt sett effektivare fastighetsin-
delning, vilket forutsitts ta sig uttryck i hogre fastighetsvirden.
Virdehojningen (berdrda fastigheters virde efter regleringen minus
berérda fastigheters virde fore regleringen) kallas 1 fastighetsbild-
ningslagen {6r bdtnad (= nytta). For att dstadkomma denna b&tnad
méiste olika slag av kostnader liggas ned av foretaget. Genom att
minska bitnaden med de gemensamma kostnaderna fir man regler-
ingsféretagets vinst.

Enligt fastighetsbildningslagen sker vinstférdelningen genom en
kombination av tvd olika beslut; ett ersittningsbeslut (som férdelar
bitnaden) och ett kostnadsférdelningsbeslut.

Nir fastighetsbildningslagen arbetades fram under 1950- och
1960-talen fordes en diskussion om hur vinstférdelningen mer kon-
kret skulle ske mellan de berérda fastighetsigarna. I férarbetena till
bestimmelserna sigs bl.a. fsljande.’

Eftersom det ir fastighetsigarna som ir regleringsforetagare och bir
huvudansvaret for verksamheten, kommer ocksd regleringsvinsten att
tillfalla dem. Den regleringsvinst som hir avses motsvarar det ekono-
miska nettoresultatet av regleringen och utgér nirmare bestimt skill-
naden mellan totalnyttan och sakigarnas gemensamma kostnader for
regleringen. Med totalnyttan férstds dirvid summan av de virdefor-
indringar, som alla de 1 regleringen ing3ende fastigheterna kommit att
undergd till f6ljd av regleringen sedan sidana fullféljds- och omstill-
ningskostnader och anpassningsférluster som inte dr att hinféra till
gemensamma kostnader utan 1 stillet belastar enskild fastighetsigare
blivit frinriknade.— — -

? Prop. 1969:128 s. B 383 {.
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Vinstférdelningen kan dstadkommas antingen pd direkt vig eller
indirekt. Vid en direkt férdelning ir det enligt kommitténs® mening inte
mojligt att finna en grund for fordelningen som ir bide skilig och
rittvis frdn principiell synpunkt och limpar sig for praktisk tillimp-
ning. Enligt kommitténs mening bor en direkt vinstférdelning inte
tillimpas.

Kommittén diskuterar direfter frigan om en indirekt vinstfor-
delning.

— — — Det ir uppenbart att sittet for fordelningen mellan fastighets-
dgarna av de gemensamma regleringskostnaderna paverkar storleken av
den vinst som var och en av dem kommer i &tnjutande av. For kom-
mittén stir det klart att den kommande lagstiftningen miste innehilla
en enhetlig reglering av hithérande frigor och det synes knappast heller
kunna sittas i friga annat 4n att nyttoprincipen dirvid bor vinna tillimp-
ning.

Med fastighets nytta bor enligt kommittén i detta sammanhang
forstds den virdehojning som fastigheten undgir som f6ljd av regler-
ingen, minskad med enskilda fullféljdskostnader, omstillningskostnader
och anpassningsforluster. Vid nyttoberikningen, eller bdtnadsberikningen
som den ocksd kallas, miste emellertid hinsyn tas ocksd till fore-
komsten av likvider mellan fastighetsigarna med anledning av fastig-
heternas indrade utformning. For att en fastighets nytta skall kunna
faststillas, méste dirfor dess virdehdjning minskas med den likvid som
dgaren har att utge, och om igaren i stillet fir ta emot sidan ersitt-
ning, skall beloppet dirav liggas till virdehéjningen.

En annan friga ir hur det s.k. likvidsystemet bor utformas — — - Vid
denna s.k. likvidvirdering faststills for varje fastighet skillnaden 1 virde
mellan vad fastigheten avstdr och vad den erhiller genom regleringen.
Skillnaden utgér kapitalforflyttning och skall sdlunda helt utjimnas
genom ersittning 1 pengar.

Departementschefen anférde bl.a. féljande.*

Kommitténs forslag till virderingssystem for fastighetsreglering har fatt
ett dvervigande gynnsamt mottagande av remissinstanserna och synes
mig vil dgnat att liggas till grund for lagstiftning.

Utmirkande f6r fastighetsreglering ir att den innebir en ombildning
av fastigheter. Fastighet som f3r avstd mark skall i férsta hand kompen-
seras med annan mark. Kontantlikvider, 1 synnerhet hoga sidana, skall
om mojligt undvikas. Virderingssystemet méste vara konstruerat frin
dessa utgingspunkter. Detta medfér att virderingssystemet inte kan
utformas s3, att det blir helt 6verensstimmande med de regler som giller
foér expropriation som ju utgdr ett ensidigt tvingsforvirv av fast egen-
dom.

3 Fastighetsbildningskommittén. Se SOU 1963:68 s. 321 f.
* Prop. 1969:128 s. 392.
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Diskussionen om ersittningsbestimmelsernas koppling till expropria-
tionslagen var inte slut 1 och med att fastighetsbildningslagen tridde
i kraft. I flera olika sammanhang framférdes f6rslag om en nirmare
samordning mellan de bida lagarnas ersittningsbestimmelser.” Detta
ledde s& smaningom till den reform som genomfordes &r 1993 och
som innebar att ersittningsbestimmelserna i1 expropriationslagen
numer i princip ska tillimpas dven vid fastighetsreglering. Den s.k.
vinstférdelningsprincipen ska dock fortfarande tillimpas vid sidan
fastighetsreglering dir motsvarande markitkomst inte kan ske med
tillimpning av plan- och bygglagen, expropriationslagen eller annat
liknande tvingsférvirv. En nyhet vid 1993 4rs reform var att mot-
svarande ska gilla dven vid férrittning enligt anliggningslagen.
Enligt 5 kap. 10 a § tredje stycket fastighetsbildningslagen uttrycks
vinstférdelningsprincipen pd féljande sitt.

Vid virdering av egendom som inte kunnat tas 1 ansprdk pd sitt som
sigs 1 andra stycket skall det dven tas skilig hinsyn till det sirskilda
virde som egendomen har for den tilltridande fastigheten. I sidana fall
tillimpas inte bestimmelserna i1 4 kap. 2 och 3 §§ expropriationslagen
om att virdestegring i vissa fall inte skall beaktas.

I de allminna motiven f6r lagindringen framférdes bla. féljande.®

En grundliggande friga ir om det ir godtagbart att ersittningen vid
tvingsfoérfoganden i vissa fall (fastighetsbildningsfallen) bestims efter
en vinstférdelningsprincip och 1 andra fall (expropriationsfallen) efter
en skadeprincip.

Att ersittningsreglerna i expropriationslagen ir utformade efter en
skadeprincip ter sig naturligt mot bakgrund av reglernas syfte att er-
sitta forlorad egendom. En vinstférdelningsprincip i expropriations-
lagen skulle inte bara vara oacceptabel frin rittspolitisk synpunkt. Det
skulle ocksd skapa praktiska virderingsproblem av en omfattning som
knappast kan godtas.

Aven ersittningsreglerna i fastighetsbildningslagen framstir som natur-
liga om man ser till syftet med fastighetsregleringsinstitutet, som ju ir
att dstadkomma en f6rbittring av de berdrda fastigheterna. Fastighets-
bildningslagens ersittningsregler bygger som jag tidigare har nimnt pd
tanken att de berérda fastigheterna i egenskap av regleringsforetagare
bor fi dela pd regleringsvinsten (prop. 1969:128 s. B 383).

Aven andra omstindigheter dn de olika syftena med de bdda insti-
tuten kan anforas for en ordning med delvis skilda ersittningsprinciper

> Se t.ex. Uppfoljande éversyn av fastighetsbildningslagstiftningen (Ds Ju 1977:12), Fastighets-
bildning 2, Ersittningsfrigor, Delbetinkande av Fastighetsbildningsutredningen (SOU 1983:38),
Markitkomst och ersittning (LMV-rapport 1988:28) och Ersittning vid fastighetsreglering
m.m. (Ds 1988:41).

¢ Prop. 1991/92:127 s. 41 {.
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1 expropriationslagen och fastighetsbildningslagen. For det forsta dr det
allminna intresset av ett genomférande ofta starkare i expropriations-
fallen in i fastighetsbildningsfallen. Det enskilda intresset ir vidare
ménga ginger sd framtridande i fastighetsbildningsfallen att det kan
sittas 1 friga om en tvingsritt skulle kunna accepteras sdvida inte
ersittningsbeloppet bestims under hinsynstagande till den vinst som
uppkommer {6r den som tilltrider marken. En sidan ordning leder till
ersittningar som i praktiken motsvarar vad parterna skulle ha kommit
dverens om 1 normalfallet i en situation dir nigon tvingsritt inte hade
forelegat.

I specialmotiveringen sigs bl.a. f6ljande om grunderna for vinstfordel-
ningen.’

Det foreligger inte nigon skyldighet for fastighetsbildningsmyndig-
heten att alltid berikna vilken ersittning som skulle ha bestimts enligt
de tillimpliga bestimmelserna i expropriationslagen. Vid t.ex. regler-
1ngar 1 omarronderingssyfte kan det vara praktiskt att — utan att gora
ndgon sidan berikning — med tillimpning dven av vinstfordelnings-
regeln som hittills bestimma likvidvirdet pd ett indirekt sitt genom
s.k. parcellvirdering (dvs. virdering av det sirskilda omridet for sig
utan anknytning till ndgon bestimd fastighet). En sidan samlad be-
démning bor kunna ske ocksd i andra fall di det ir limpligt, t.ex. i
sddana fall di kostnaderna for det virderingsarbete som krivs for en
virdering av skada och vinst blir mycket stora och den aktuella ersitt-
ningen under alla férhillanden bedéms bli 13g. T sddana fall bér ersitt-
ningen kunna faststillas genom en indirekt vinstférdelning efter en
skonsmissig beddmning. — — — Vinsten skall férdelas pé ett skiligt sitt.
Vad som ir skiligt i detta hinseende f8r avgoras fran fall till fall 1 rites-
tillimpningen med ledning av principen att vinsten bor fordelas pa det
sitt som skulle ha skett vid en ”normal” frivillig &verlatelse.

8.3 Vad menas med vinst vid expropriation?

For att nirmare kunna 6verviga méjligheten och limpligheten av
att i expropriationslagen inféra regler om vinstférdelning, ir det
forstds grundliggande att utréna vad som egentligen menas med
vinst vid en expropriation. Direktiven ger inte ndgon vigledning 1
det avseendet.

Som nyss har beskrivits har vinstférdelning varit ett begrepp 1
fastighetsbildningslagen sedan lang tid tillbaka. Det var dirfér natur-
ligt att de resonemang som bérjade foras f6r tio—femton &r sedan
om en vinstférdelning dven i expropriationslagen “tog sats” i de

7 Prop. 1991/92:127 5. 69.
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gillande reglerna for ersittning vid bl.a. fastighetsreglering enligt
fastighetsbildningslagen.

Férutsittningarna ir dock annorlunda vid en expropriation in
vid en fastighetsreglering. Vid en expropriation ir det 1 princip endast
en avtridande fastighet som berdrs. Plusvirdena gir med andra ord
sillan att hirleda till en mottagande fastighet. Dirmed kan normalt
inte — sdsom 1 fastighetsbildningslagen och 1 anliggningslagen — be-
rorda fastigheters nettovirdeskning liggas till grund for en vinstfor-
delning.® Som vi ska &terkomma till senare i avsnittet kan
emellertid den praxis som giller f6r vissa vanligt férekommande
fastighetsregleringssituationer tas som utgingspunkt dven fér en
nirmare diskussion om vinstférdelning enligt expropriationslagen.

Atminstone i tv3 fall har det gjorts mer konkreta forsok att hir-
leda hur en vinst vid expropriation skulle kunna beriknas och for-
delas, nimligen dels av Lantbrukarnas Riksférbund (LRF), dels av
professor Thomas Kalbro vid KTH. I det f6ljande redovisas huvud-
dragen i dessa bdda analyser.

LRF 1998

LRF redovisade i en rapport r 1998 en diskussion kring olika vinst-
begrepp vid expropriation samt hur vinsten skulle kunna beriknas
och férdelas vid olika slag av intrdng. Den féljande framstillningen
ir ett sammandrag av redovisningen i avsnitt 11.4 i rapporten.’

Med vinst vid fastighetsforvirv menas skillnaden mellan képarens
och siljarens individuella virden. For att berikna vinsten dr det si-
ledes nodvindigt att bestimma nivderna pd siljarens och koparens
individuella virden.

Siljarens individuella virde bér dirvid kunna bestimmas med
utgdngspunkt frin marknadsvirdet.

Képarens individuella virde bestims dock av helt andra faktorer
in marknadsvirdet. Man torde kunna utgd frin att detta virde inte

8 Aven 2002 &rs ledningsrittsutredning konstaterade detta i sitt slutbetinkande (SOU 2004:7,
s. 193-194): "Det fir emellertid betraktas som tveksamt om den regel om vinstférdelning
som 4terfinns i 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen, som ju bygger pé principen att vinsten
skapas av och férdelas mellan de fastigheter som berérs, skulle kunna fungera som en fore-
bild {8r en princip om vinstférdelning i expropriationslagen. Trots det rittssystematiska sam-
band som foreligger mellan, & ena sidan, ledningsrittslagen och, & andra sidan, fastighets-
bildningslagen och anliggningslagen torde ett inférande av bestimmelser som bygger p3 denna
princip sannolikt kriva andra metoder for att identifiera, berikna och férdela vinsten.”

? Individuellt virde och vinstférdelning vid intring i fast egendom, betinkande av LRF:s
markersittningskommitté, april 1998.
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sillan grundar sig pd lonsamheten i den verksamhet som bedrivs.
Képarens individuella virde kan silunda basera sig pd dennes uppfatt-
ning om vilken foretagsekonomisk vinst eller sambillsekonomisk vinst
det aktuella expropriationsféretaget genererar. Képarens individuella
virde kan emellertid dven grunda sig p annat dn allmint [6nsam-
hetstinkande — t.ex. utifrin kostnaden for att vilja ett alternativt
képobjekt. Det individuella virdet bestims di med utgdngspunkt
fran alternativvinsten.

De nimnda vinstbegreppen beskrivs direfter lite mer 1 detal;.
Vinst 1 foretagsekonomisk bemirkelse ir det som &terstir av in-
tikterna sedan kostnaderna har betalats. Berikningen kan avse ett
projekt, en viss tidsperiod, ett helt eller flera foretag eller nigot annat.
I princip torde ingen oklarhet rida om vad som avses med fére-
tagsekonomisk vinst. En annan sak ir att det 1 praktiken i de flesta
fall kan diskuteras vad som ska riknas som kostnader och intikter
och hur de ska beriknas. En siker berikning av vinsten kan bara
goras 1 efterhand. Om man ska f6rséka uppskatta vinsten i forvig
kan detta endast ske med reservation for den osikerhet avseende de
antaganden om kostnader och intikter som méiste goras. Trots
detta gors berikningar avseende sannolik vinst eller I6nsamhet i stor
utstrickning i samband med projekt dir annans mark behéver tas i
ansprik. Detta giller ocksd betriffande alla de underleverantorer,
som kan vara engagerade 1 ett sidant projekt.

I exempelvis ett kraftledningsbygge ir ett stort antal under-
leverantorer regelmissigt engagerade. Olika konsultfirmor kan vara
inhyrda fér att projektera ledningsstrickningen, konstruera stolpar,
reglera markskador eller skéta juridiken kring tillstdnd och lednings-
ritt. Olika materialleverantdrer stdr for stolpar, linor och stillverks-
utrustning. Ytterligare ndgot foretag svarar for sjilva uppforandet
av ledningen. Alla dessa har mojlighet att vara med 1 projektet men
ocks? att avstd. Till grund fér deras beslut ligger ndgon slags vinst-
kalkyl. Samma giller f6r byggherrens beslut att anlita dem. Projektet
blir inte av om inte byggherren tror sig kunna géra vinst pd det och
underleverantérerna deltar endast om de tror att detta blir vinst-
givande for dem.

Sammanfattningsvis utgoér den foretagsekonomiska vinsten skill-
naden mellan intikter och kostnader sdsom dessa visar sig hos det
enskilda féretaget med iakttagande av gillande bokféringsregler.

Inom offentligt finansierade verksamheter gors ofta sambills-
ekonomiska kalkyler som underlag fér investeringsbeslut. I en sddan
kalkyl férscker man — utdver gingse faktorer — ta hinsyn iven till
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miljoetfekter, sysselsittningseffekter och allminhetens bekvimlighet.
Ibland kan de faktorer som finns med i den féretagsekonomiska
kalkylen finnas med iven i den samhillsekonomiska, men d& ha
andra virden. T.ex. kan den samhillsekonomiska marginalkostnaden
vara ligre dn den kostnad som foljer av marknadspriset. Resultatet
av den samhillsekonomiska kalkylen kan helt avvika frdn resultatet
av den foretagsekonomiska. Ett féretagsekonomiskt 16nsamt projekt
kan vara samhillsekonomiskt olénsamt och vice versa.

I praktiken tvingas man i regel begrinsa berikningen till de mest
pitagliga effekterna. Ett exempel pi detta ir Vigverkets stan-
dardiserade modell {6r samhillsekonomiska analyser av vigprojekt.
I en sddan modell beriknas vigprojektets effekt pd restider, fordons-
kostnader, drivmedelsférbrukning, avgasutslipp, antal olyckor, antal
skadade, antal viltolyckor samt pd drifts- och underhillskostnader.
For att genomfora dessa effektberikningar médste en stor mingd
antaganden goras. En rinta miste antas liksom livslingden p4 olika
delar av en viginvestering. Vidare virderas dels de materiella kost-
naderna av olika sorters olyckor, dels virdet av risken f6r olycka,
dvs. individernas betalningsvilja f6r att minska risken for en olycka.
Andra faktorer som &sitts virden ir restider i tjinst och privat,
godstransporttider, mervirdet av att kora pd asfalt i stillet fér grus,
utslipp av olika slag, buller, fordonskostnader, m.m. Slutresultatet
formuleras som projektets nettonuvirdeskvot, vilken ska forstds som
kvoten av nuvirdet av nettonyttan och nuvirdet av kostnaden. Om
denna kvot ir stérre dn noll anses samhillsekonomisk l6nsamhet
foreligga. Projektet ir mera lonsamt ju hégre kvoten ir.

Sammanfattningsvis utgér den samhillsekonomiska vinsten skill-
naden mellan samtliga nyttor och uppoffringar, oberoende av var
de uppstar. Samhillsekonomiska kalkyler kan bli omfattande och
forutsitter ett stort antal mer eller mindre godtyckliga bedom-
ningar, t.ex. avseende vilka faktorer som ska tas med och hur de ska
virderas. Sitt storsta virde torde denna kalkyl ha som instrument
for rangordning av olika projekt. Dirvid férutsitts att kalkylerna har
gjorts efter samma monster. Vid anvindning f6r detta indama4l ir
det ocksd 1 sin ordning att koncentrera kalkylen till faktorer som
skiljer mellan olika alternativ.

Ett annorlunda sitt att berikna vinst f6r att bedéma koparens
individuella virde betriffande en viss bestimd fastighet ir att upp-
skatta alternativvinsten. Till skillnad frin de tidigare redovisade berik-
ningssitten gér man inte hir nigon bedémning av den allminna
lénsamheten i den verksamhet som képaren bedriver. I stillet
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bestimmer man kdparens virde utifrdn kostnaden fér att vilja ett
alternativt képobjekt. Man beriknar sdlunda vad képaren tjinar pd
att forvirva just den aktuella fastigheten jimfért med att kopa den
“nist bista” fastigheten. Alternativvinsten — kdparens individuella
virde — ir silunda kostnadsskillnaden mellan de nimnda férvirven.

Vinstberikningen enligt denna modell kan i manga fall goras enkel.
Ofta torde den kunna inskrinkas till en berikning av merkostnaden
for den alternativa lsningen. Ett av de viktigaste skilen till att lag-
stiftning om tvingsférvirv finns ir emellertid att det ibland inte
finns ndgra alternativ eller endast sddana som ir mer eller mindre
orealistiska. I sddana fall ir berikningsmodellen inte anvindbar. I de
fall det finns realistiska alternativ limpar sig dock berikningsmodellen
vil for att uppskatta képarens individuella virde.

Om kéoparens individuella virde ska bestimmas utifrdn ett all-
mint I6nsamhetstinkande kan man — oavsett om man utgir frin
foretags- eller samhillsekonomisk vinst — tinka sig minst tre slags
vinst beroende pa vilket sitt man viljer att berikna vinsten. De kan
kallas bolagsvinst, projektvinst och fastighetsekonomisk vinst.

Med bolagsvinst avses den vinst som hela féretaget eller organi-
sationen ger. Denna vinst har den foérdelen att den i regel indd
riknas fram av andra skil. Detta berikningssitt innebir att hela det
exproprierande foretagets vinst utreds.'® Bolagets vinst beror pd en
mingd faktorer som inte behéver ha nigot med den verksamhet att
gora didr annans mark mdste tas i ansprak. Att uppskatta bolagets
framtida vinster och lita dessa utgora bas for en engingsersittning
fér mark med inslag av vinstdelning férefaller inte realistiskt. Vinsten
méste dock arligen i efterhand redovisas offentligt. Nir képaren i
en affirsdiskussion ska bestimma sin position torde han ta sin
utgdngspunkt i hela bolagets vinst. Det forefaller dirfor inte ute-
slutet att tinka sig att en pd detta sitt beriknad vinst kan utgéra en
faktor vid bestimmande av képarens individuella virde och dirmed
tjina som utgdngspunkt fér vinstdelning.

Projektvinsten avser den vinst som ett enskilt projekt genererar.
Den l3ter sig inte s8 litt beriknas men har den férdelen att kopp-
lingen ir tydlig mellan vinsten och den mark som tas 1 ansprik. Vid

10T betinkandet valde man att kalla detta slags vinst fér bolagsvinst i stillet for féretagsvinst
for att undvika sammanblandning med det i expropriationssammanhang anvinda begreppet
expropriationsféretag — med vilket menas det aktuella projektet. Sdlunda kan expropria-
tionsféretaget vara att bygga en kraftledning av visst slag frén A till B under det att bolaget 1
friga ir t.ex. Eon. Att uttrycket bolagsvinst valdes beror p4 att férvirvaren oftast torde vara
ett aktiebolag i de fall di vinstdelning kan bli aktuell. Detta hindrar ej att principen kan
tillimpas dven om verksamheten bedrivs i annan féretagsform.
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berikning av projektvinst dr det naturligt att utgd frdn den invester-
ingskalkyl som byggherren gjort. I denna torde normalt ingd dels
en uppskattning av de kostnader i form av projektering, byggnads-
arbeten, material, administration m.m., som projektet vintas ge upp-
hov till, dels en berikning av de &rliga driftskostnader som uppstdr,
dels ock en berikning av de bruttointikter som projektet kan ge.
En komplikation ir att kostnaderna i regel till stor del dr av engings-
karaktir och uppstir i samband med sjilva bygget under det att
intikterna uppstdr kontinuerligt under en lingre period. For att {3
kostnader och intikter jimférbara kan man antingen diskontera alla
dterkommande poster i kalkylen till byggiret eller férdela initial-
kostnaden 6ver investeringens livslingd. I det forra fallet jimfors
byggkostnader och nuvirdet av driftskostnaderna med nuvirdet av
intikterna. I det senare fallet jimfors en 4rlig kostnad fér rinta, av-
skrivning och drift med den &rliga intikten. Projektvinsten kan sigas
vara den marginella bolagsvinst som uppkommer nir det aktuella
projektet realiseras. Denna vinst kan antas utgéra en viktig forut-
sittning vid képarens 6verviganden om vilket som dr det hogsta
pris som denne ir beredd att betala for den mark som behévs for
projektet.

Den fastighetsekonomiska vinsten beriknas pd grundval av de virde-
férindringar som berérda fastigheter undergdr. En sidan vinst-
berikning har stora likheter med den som gérs vid vinstférdelning
enligt fastighetsbildningslagen. Enligt den sistnimnda lagen bestims
vinsten som den sammanlagda férindringen av berérda fastigheters
virden. Av 5 kap. 10 a § framgir att ersittningen minst méste uppgd
till marknadsvirdeminskningen fér avtridande fastighet. Dirutover
ska skilig hinsyn tas till “det sirskilda virde som egendomen har
for den tilltridande fastigheten”. Vad som ska forstds med detta
”sdrskilda virde” ir inte helt klart. En tolkning ir att det motsvarar
det individuella virdet f6r tilltridaren. Oavsett vilket slags virde
som anvinds fdr man utgd frin att virdet for tilltridaren — dtminstone
om det ir friga om fastigheter med ekonomisk avkastning — hirleds
frin nigot slag av foretagsekonomisk kalkyl. Sambandet mellan en
foretagsekonomisk avkastningsékning och en fastighets virdedkning
kan dock vara mer eller mindre tydligt.

Det kanske inte ir uteslutet att 1 vissa fall anvinda sig av ett
fastighetsekonomiskt synsitt for att berikna kdparens individuella
virde. Exempelvis skulle man kunna tinka sig att forséka uppskatta
en kraftverksfastighets virdeférindring sedan en ledningsritt till for-
mén f{6r denna eller kraftbolaget erhillits. Detta torde dock vara svrt i
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praktiken. Ndgon marknad fér denna typ av fastigheter existerar
knappast. Om man ind3 férsokte sig pd att utvidga tillimpnings-
omridet for fastighetsbildningslagens vinstbegrepp vore man hin-
visad till att berikna nigon form av avkastningsvirde. I s3 fall &r man
emellertid tillbaka i ett rent féretagsekonomiskt vinstberiknings-
sitt, varfor det vore en onddig omvig att bestimma den vinst som
ska bli féremadl for fordelning via forindrade fastighetspriser. Slut-
satsen var att vinst beriknad efter monster frin fastighetsbildnings-
lagen nog inte ir en realistisk modell for bestimmande av képarens
individuella virde.

Sammanfattningsvis konstaterades att det finns flera sitt att upp-
skatta képarens individuella virde och att sidana uppskattningar ir
svirare att gora dn nir det giller siljarens individuella virde. Det
finns dock tvd mojliga men sinsemellan olika huvudlinjer att utgd
frdn. Enligt den ena kan képarens individuella virde fér en viss
bestimd fastighet som denne str i begrepp att férvirva bedémas
mot bakgrund av den allmdnna lonsambeten 1 den verksamhet som
koparen bedriver. Den andra huvudlinjen utgdr inte frin ett 16n-
samhetstinkande. Enligt denna linje ska képarens individuella virde i
stillet bedémas utifrin kostnaden for att vilja ett alternativr kdp-
objekt. Det individuella virdet bestims d& med andra ord utifrin
vad képaren tjinar pd att forvirva just den aktuella fastigheten jim-
fort med att f6rvirva den “nist bista” fastigheten.

Det bedémdes i rapporten inte mojligt att férorda ndgon av
huvudlinjerna och att finna en specificerad generellt anvindbar regel
for uppskattning av kdparens individuella virde. Det frimsta skilet
for detta var att kdparens individuella virde miste antas variera
mellan olika expropriationsfall. Ett faststillande av koparens indi-
viduella virde torde dirfér med nodvindighet £3 ske med anvindande
av schabloner och normer grundade pd de rittstillimpande organens
praxis samt férdjupade studier av vinstférhillanden och alternativ-
kostnader 1 den exproprierandes verksamhet.

Det lagindringsforslag som framférdes i rapporten var att det i
expropriationslagen skulle inféras en vinstférdelningsregel med {6]j-
ande lydelse.

Vid bestimmande av ersittning, nir ett expropriationsféretag sker for
ett indamal med affirsmissiga I16nsamhetskrav, ska dven tas hinsyn till
det sirskilda virde som féretaget har for den exproprierande. I sidana
fall tillimpas inte bestimmelserna i 4 kap. 2 och 3 §§ om att virdestegring
1vissa fall inte skall beaktas.
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Vid tillimpningen av bestimmelsen skulle den évergripande riktlinjen
vara att vinstférdelningen leder till ett ersittningsresultat som mot-
svarar vad som normalt skulle ha 6verenskommits i en situation dir
ndgon tvingsritt inte hade forelegat. Férdelningen bor dirvid géras
enligt antingen alternativvinstmetoden eller enligt projektvinst-
metoden, eftersom férdelning enligt dessa metoder bist torde 6ver-
ensstimma med prisbildningen vid frivilliga 6verenskommelser. De
forordade metoderna miste dock alltid tillimpas pd det sittet att en
skdilig vinstdelning uppnis. En faktor som bér tillmitas betydelse for
hur stor del av vinsten som ska tillfalla markigaren ir 1 hur stor
utstrickning expropriationen ir allminnyttig. 1 vilka expropria-
tionsfall den ena eller den andra metoden ska anvindas och exakt
hur stor vinstandel som ska tillkomma den som tvingas avstd mark
maste dock ytterst ankomma p4 rittstillimpningen att avgora.

Kalbro 2004

I anslutning till frigan om individuellt virde hinvisas i direktiven
till en bilaga till slutbetinkandet frin 2002 &rs ledningsrittsutred-
ning."" I bilagan resonerar Thomas Kalbro kring frigan hur man skulle
kunna se pd vinstférdelning vid expropriation. Den f6ljande fram-
stillningen dr ett sammandrag av redovisningen 1 bilagan.

For att lagstiftaren ska tilldta tvingsférvirv miste indamalet med
forvirvet vara av allmint intresse, dvs. samhillsekonomiskt motiverat.
De totala férdelarna med forvirvet miste alltsd vara storre dn nack-
delarna. Vidare krivs att forvirvaren behéver kopa ett visst bestimt
markomride, dvs. det fir inte finnas (realistiska) alternativa lokali-
seringsmojligheter for det dndamal for vilket forvirvet sker. Det
kan exemplifieras med mark f6r vigar, jirnvigar och kraftledningar.

Nir ett specifikt markomrdde behovs for ett visst indamail fir
siljaren en monopolsituation gentemot kdparen — och dirmed en
mycket stark férhandlingsposition. I sdana fall kan siljaren pressa
koparen att betala ett hogre pris, jimfort med vad som skulle bli
fallet om det hade funnits flera, konkurrerande, siljare. Tvingsforviry
kan siledes legitimeras med att kdparen inte ska behéva betala ett
oskiligt hogt pris pd grund av att siljaren rikar inneha strategiskt
beligen mark. Med andra ord ir ett centralt motiv {6r expropriativ
lagstiftning att reglera den ersittning som ska betalas.

! Legitimitetsfrigor vid tvingsforvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7, s. 265 {. (bilaga 5).
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Att siljaren befinner sig i en monopolsituation ir ett nédvindigt
— men inte tillrickligt — skil att tillita tvdngstorvirv. Det krivs ocksd
att indamaélet med forvirvet ir, allmint uttryckt, viktigt. Man kan
diskutera vilka indamil som ir “viktiga”, men ett minimikrav torde
vara att indamdlet med férvirvet, direkt eller indirekt, har betydelse
for en inte alltfor liten grupp minniskor.

Vid en juridisk prévning av om det foreligger ett allmint intresse
eller inte, dr det friga om en antingen-eller-bedémning. Svaret miste
bli ja eller nej. Vid en mer nyanserad bedémning torde dock styrkan
i det allminna intresset kunna variera. Det kan ha betydelse f6r vad
som ska anses vara en ”skilig” ersittning (jfr avsnitt 4.4).

Vad som ir en skilig ersittning diskuteras inte sillan utifrdn
siljarens perspektiv. Som har framgdtt har dock skilighetsfrigan
tvé sidor. A ena sidan ska képaren inte behova betala *f6r mycket”,
genom att siljaren utnyttjar sin monopolstillning och tillskansar
sig ett pris som denne i annat fall inte skulle ha kunnat f&. A andra
sidan har siljaren ett berittigat krav pd att fi en ersittning som ir
rimlig. Ett minimikrav dr d& att siljarens situation inte forsimras
genom tvingsfoérvirvet. Det motsvarar i princip det pris som siljaren
skulle vara beredd att silja sin mark f6r 1 en normal férvirvssitua-
tion — dir det inte foreligger ndgot tvingsinslag. Ersittningsreglerna
ska alltsd vara skiliga ur sdvil koparens som siljarens synvinkel.

Vilket pris skulle di en kopare och en siljare frivilligt komma
overens om, nir (1) kdparen behéver just siljarens mark och (2)
siljaren inte utnyttjar sitt strategiska markinnehav (monopolsitua-
tion) vid férhandlingar om priset?

For att en forsiljning av mark/fastigheter ska komma till stind
mdste koparen och siljaren virdera marken olika. For att siljaren
ska vara beredd att avstd sin mark mdste kdparen betala ett pris som
minst uppgér till siljarens individuella virde av egendomen. Sam-
tidigt dr koparen inte beredd att betala mer 4n vad han sjilv virderar
marken till. En éverenskommelse om priset méste alltsd ligga mellan
képarens och siljarens virden. P4 vilken nivd priset hamnar beror
bl.a. pd parternas férhandlingsstyrka.

Skillnaden mellan képarens och siljarens virden dr den vinst
som uppstdr vid forvirvet. Ligger priset nira siljarens virde, dvs.
om priset dr ligt, fir képaren en stérre andel av vinsten. Motsatsvis
far siljaren en storre andel av vinsten om priset ir hogt, se figur 8.1.
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Figur 8.1 Prisbildning och vinstfordelning vid en frivillig forséljning av
en fastighet
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I en monopolsituation vid en expropriation rubbas emellertid denna

idealbild, se figur 8.2.

Figur 8.2  Prisintervall vid monopol respektive konkurrens
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Aven hir giller att en 6verenskommelse om priset miste ligga mellan
képarens och siljarens virden. Men det som skiljer monopolsitua-
tionen frin konkurrensfallet ir prisnivin. I monopolfallet kan képaren
tvingas att acceptera ett hogre pris, dvs. en ligre vinst, jimfért med
om det hade funnits alternativa mojligheter att forvirva mark.
Detta ska belysas med ett exempel som ir himtat frdn affirsvirlden
— frigan om vinstdelning ir ju inte ngon specialfriga f6r just Gver-
litelse/upplitelse av mark.

Antag att IT-BOLAGET tillverkar mobiltelefoner dir en komponent
kan kosta 70 kronor innan den aktuella telefonmodellen blir olénsam.
For att tillverka komponenten anvinds underleverantérer. I detta fall
har tv4 leverantérer, U; och U,, visat intresse att producera komponenten.
U, ir beredd att silja till 40 kronor, medan det ligsta pris som U,
accepterar ir 30 kronor.

Med dessa forutsittningar inleds férhandlingar med U, dir en slutlig
uppgorelse bor ligga mellan 30 och 40 kronor. Ligre pris dn 30 kronor
ir U, inte beredd att g& med pi. Och ett hogre pris dn 40 kronor
behéver IT-BOLAGET inte acceptera, eftersom U, ir beredd att silja
for 40 kronor.

Koparens, IT-BOLAGET, virde for telefonkomponenten ir 70 kronor
— det hogsta belopp som kan betalas utan att telefonmodellen blir
olénsam. Men detta virde saknar ind3 betydelse fér 6verenskommelsen
med U, Oavsett om grinsen for lonsamhet gir vid 70, 100 eller
200 kronor behéver foretaget ind4 inte betala mer dn 40 kronor. Pris-
taket bestims nimligen av foretagets alternativ i den hir situationen,
dvs. en uppgorelse med den ”nist biste” underleverantéren U,.

Om vi kopplar exemplet till figur 8.2 kan vi konstatera fé’)ljande

Det lagsta pris som siljaren accepterar ir 30 kronor. Képarens maxi-

mala pris 1 en monopolsituation dr 70 kronor, medan motsvarande

belopp vid konkurrens dr 40 kronor. I en konkurrenssituation ligger

alltsd prisintervallet f6r en 6verenskommelse mellan 30 och 40 kronor.
Ett annat exempel berér en markdtkomstsituation.

Antag att VAGVERKET ska bygga en vig med tvi mojliga vigstrick-
ningar, antingen Gver fastigheten A eller fastigheten B. Bida strick-
ningarna bedéms vara likvirdiga vad giller den samhillsekonomiska
nyttan, dvs. VAGVERKETS virde av vigutbyggnaden. Det finns dock
skillnader i grundliggningsférhillanden mellan fastigheterna. Anligg-
ningskostnaden p3 fastigheten A ir dirfér 50 000 kronor hogre dn pd
fastigheten B. Vid férhandlingar har dgaren till fastigheten A erbjudit
sig att silja sin mark f6r 25 000 kronor.

VAGVERKET gar nu in i férhandlingar dven med dgaren till fastig-
heten B. Forutsittningen ir di att man inte behover betala mer in
75 000 kronor (alternativkostnaden i form av markersittning och for-
dyrade grundliggningskostnader pa fastigheten A). Vid férhandlingarna
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framkommer att dgaren till B har ett virde — det ligsta pris som accep-
teras — som 4r 30 000 kronor. Medveten om detta och fér att nd en
dverenskommelse erbjuder VAGVERKET 40 000 kronor, vilket dgaren
accepterar.

I detta exempel far alltsd dgaren till fastigheten B en vinst pd 10 000 kro-
nor. Samtidigt gor VAGVERKET en vinst pd 35 000 kronor (alternativ-
kostnaden fér att dra vigen 6ver fastigheten A, dvs. 75 000 kronor,
minus ersittningen till 4garen av fastigheten B p 40 000 kronor).

De bida exemplen visar att utgingspunkten fér att bedéma virdet
for koparen — om ambitionen ir att undvika att siljaren tillgodogér
sig monopolvinster — inte ska vara den “allminna l6nsamheten” i
den verksamhet som forvirvaren bedriver. Det giller oavsett om
det ir friga om samhills-, foéretags- eller fastighetsekonomisk 16n-
samhet. Vinsten bor 1 stillet relateras till kdparens alternativkostnad,
dvs. kostnaden f6r att forvirva den nist bista” marken i stillet f6r
den "bista”.

I exemplet med Vigverket innebir det att siljaren dels fir ersitt-
ning for sitt virde, dels en viss andel av vinsten. Men denna vinst-
andel ir oberoende av Vigverkets virde, dvs. den samhillsekono-
miska nyttan av den aktuella vigstrickningen. Vinsten — och ersitt-
ningen fér mark — bestims av att vigen lokaliseras till just fastig-
heten B, i stillet for till fastigheten A.

Sammanfattningsvis skulle en vinstférdelning i expropriations-
lagen enligt Thomas Kalbro kunna utformas si att ersittningen
bestims till den berdrde fastighetsigarens reservationspris om denne
skulle silja sin fastighet pd en 6ppen marknad, dvs. utan monopol-
stillning. Det innebir alltsg att ersittningen omfattar kompensation
for det individuella virdet plus transaktionskostnader och en viss
vinstandel (jfr avsnitt 7.2). Vinsten skulle dirvid bestimmas med
utgdngspunkt frin foérvirvarens alternativkostnad, dvs. kostnaden
for att férvirva den “nist bista” marken i stillet f6r den “bista”.
For att bestimmelser av detta slag ska bli férutsebara och anvind-
bara i praktiken torde det enligt Thomas Kalbro vara nédvindigt
att utforma schabloniserade berikningsmodeller.

Yiterligare ett synsitt

Som inledningsvis berérdes dr det inte mojligt att dverfora teorin
bakom vinstférdelning enligt fastighetsbildningslagen till en vinst-
fordelning enligt expropriationslagen. Man méter hinder redan genom
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att fastighetsbildningslagens system i grunden bygger pd att det finns
fastigheter bide som avtridare och tilltridare och att det ir dessa
fastigheters nettovirdedkning (minus kostnaderna) som liggs till
grund for vinstférdelningen.

Dirmed inte sagt att man helt kan, eller ens bor, bortse frén hur
vinstférdelningen tillimpas vid fastighetsreglering. Det finns sdledes
vissa komponenter i1 den vinstférdelning, som enligt gillande ritt
sker vid fastighetsreglering, som skulle kunna tjina till ledning dven
vid en diskussion om vinstférdelning vid expropriation. Uttalanden
som 1 debatten har gjorts om motsatsen torde siledes vara nigot
forhastade.

En sddan komponent ir att enligt forarbetena till den skilighets-
regel 1 fastighetsbildningslagen, som vinstférdelningen bygger p3,
ska ersittningen i de s.k. vinstférdelningsfallen bestimmas utifrin
vad parterna “normalt” skulle kunna antas ha kommit éverens om,
om nigon tvingsritt inte hade forelegat. Aven de bida analyser
som har redovisats ovan bygger pd denna grundprincip, nimligen
att syftet med en vinstférdelningsregel bér vara att i princip “4ter-
skapa” en fri marknad — utan vare sig tving eller monopol.

En annan komponent i det gillande vinstférdelningssystemet
enligt fastighetsbildningslagen ir den praxis som giller nir mark
*foridlas” till tomtmark. Denna praxis bygger pd NJA 1956 s. 603
och innebir att mark som 6verfors for att bilda en ny fastighet for
bebyggelse (tomtmark) eller for att utéka en redan etablerad tomt-
plats, ska ersittas med det genomsnittliga tomtmarksvirdet inom
den nybildade fastigheten. Ersittningen ska dock minst motsvara
den avtridande fastighetens virdeminskning och hogst den tilltrdd-
ande fastighetens virdeskning.

Ett exempel pd hur den s.k. genomsnittsvirdeprincipen tillimpas
ir foljande.

Ett markomrdde (kanske skog eller dker) ingdr enligt en detaljplan i ett
kvarter dir IKEA ska etablera ett nytt varuhus. Markens virde stiger
dirmed till en nivd som motsvarar “tomtmark fér ett IKEA-varuhus”.
Ersittningsprincipen i fastighetsbildningslagen ir att det dr det foridlade,
hégre, virdet som ska ersittas. Virdeokningen frin skog (eller nigot
annat) till tomt tillfaller siledes avtridaren. Nir det finns en detaljplan
ir detta inte i forsta hand friga om ett uttrycklige vinstfordelnings-
beslut — virdeskningen och dirmed vinstférdelningen anses di redan
ha skett genom planens antagande'” — men enligt NJA 1989 s. 431 och
ett flertal avgoranden direfter i underritter, ska samma synsitt ligga

12 Tfr NJA 1956 s. 603.
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till grund dven f6r den vinstférdelning som sker nir mark 6verféors till
en bebyggelsefastighet utanfor planlagt omride.

Det redovisade principiella synsittet som sidant skulle mycket vil
kunna ullimpas dven vid expropriation. Ersittningen skulle dd —
oberoende av markens virde fére expropriationen och oberoende
av om detaljplan finns eller inte — bestimmas med utgdngspunkt frin
det *féridlade” markvirdet, dvs. ett markvirde som grundas pd den
anvindning f6r vilken expropriationen (eller nigot annat tvingsfor-
fogande) sker.

8.4 Overviaganden

Utredningens forslag: Vid markitkomst f6r sidana indamal som
bedrivs pd i huvudsak marknadsmissiga villkor ska ersittningen
innefatta en sirskild indama&lsrelaterad ersittningspost — s.k. vinst-
fordelning. Den silunda tillkommande ersittningen ska bestimmas
efter vad som ir skiligt i det enskilda fallet med hinsyn till egen-
domens sirskilda virde for forvirvaren.

84.1 Bor en vinstfordelningsprincip inforas i
expropriationslagen?

Utgdngspunkter

Vira 6verviganden 1 kapitel 6 och 7 har handlat om den ersittning
som bor betalas vid tvingsférfoganden av fast egendom med hinsyn
till den skada i olika avseenden som den exproprierade fastighets-
dgaren drabbas av. Vad som hir ska behandlas ir om det dessutom
bér betalas en sirskild ersittning med hinsyn till den exproprierandes
nytta av forvirvet — eller som det uttrycks 1 direktiven: om det ir
“mojligt och limpligt att i expropriationslagen inféra regler om ndgon
form av vinstdelning mellan den exproprierande och den vars egen-
dom tas i ansprak”.

I virt delbetinkande om hur expropriationslagens ersittnings-
bestimmelser tillimpas har vi redovisat olika férindringar som har
skett 1 samhillet sedan expropriationslagen tridde i kraft och som
skulle kunna stilla nya krav vad giller ersittning vid iansprik-
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tagande av fast egendom."” Nir de gillande ersittningsreglerna in-
fordes 1 borjan av 1970-talet genomférdes de flesta tvingsforfoganden
av offentliga aktdrer som bedrev sin verksamhet utan vinstintresse.
Genom avregleringar, bolagiseringar, privatiseringar och internatio-
naliseringar under 1980- och 1990-talen har emellertid situationen
forindrats. Nya dgarformer har uppkommit med krav pd storre
affirsmissighet och tidigare grinslinjer mellan vad som ska skotas 1
offentlig respektive enskild regi har luckrats upp. Vir kartliggning
visar att reglerna om tvingsférfoganden under de senaste ren allt
oftare har anvints vid férvirv dir férvirvaren dr en privat aktdr
som bedriver sin verksamhet i vinstsyfte — vilket 1 och fér sig inte
har piverkat det allminna intresse som ligger till grund fér tvings-
forfogandet.

Den beskrivna utvecklingen har medfért en rittspolitisk diskussion
dir det har ifrigasatts om de skadestindsrittsliga principer, efter
vilka ersittningen enligt gillande ritt ska bestimmas, leder till
skiliga ersdttningar vid sddana ingrepp dir kommersiella intressen
ir inblandade." T samband dirmed har dven framférts forslag om
att ndgon form av “vinstdelning” bor inféras.

Aven 2002 4rs ledningsrittsutredning har berért frigan. Utred-
ningen skulle enligt sina direktiv behandla bl.a. vissa frigor om
ersittning vid upplitelse av ledningsritt. Vid 6vervigandena av dessa
frdgor kom utredningen fram till att starka skal talade for att det
borde goéras en Gvergripande 6versyn av reglerna om ersittning i
expropriationslagen. Det huvudmotiv {ér en sddan 6versyn som
utredningen angav var att grinserna fér vad som hanteras i offentlig
respektive enskild regi, bl.a. genom de senaste decenniernas avreg-
leringar och privatiseringar, hade luckrats upp. Utredningen uttalade

dirvid bla. féljande.”

Det som d& frimst bor diskuteras 4r inférandet av ndgon form av pa-
slag ut6ver den ersittning som expropriationslagen foreskriver idag. Ett
annat alternativ som kan 6vervigas ir en ordning som innebir att annat
in skadeprincipen kan tillimpas i vissa fall.

> Se SOU 2007:29 5. 95-97 samt 137 och 138.

' Se t.ex. Thomas Kalbro, Ersittning vid expropriation — en principdiskussion, 1998, Lant-
brukarnas Riksférbund, Individuellt virde och vinstférdelning vid intring 1 fast egendom,
1998, Barbro Julstad och Anders Victorin, Det IT-rittsliga Observatoriets rapport 12/2000,
2000, s. 31 f. och Fredrik Bonde, Expropriation med kommersiella fértecken — nigra ersitt-
ningsfrgor, Svensk Juristtidning 2003 s. 970 {.

5SOU 2004:7 s. 193.
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Det som har gett upphov till diskussionen om ett vinstférdelnings-
system i expropriationslagen ir alltsd de forskjutningar i friga om
anvindningen av expropriationsinstitutet, som har skett under senare
4r och som innebir att reglerna allt oftare har anvints 1 fall dir for-
virvaren ir en privat aktdr, som driver sin verksamhet i vinstsyfte.
Samtidigt kan konstateras att minga av de tvingstérfoganden som
sker fortfarande gors av forvirvare utan sddant vinstsyfte. For de
senare fallen har det inte, i den debatt som har fé6rekommit, sagts
annat in att den i1 dag gillande skadeprincipen bér bibehillas — 13t
vara med vissa modifikationer, t.ex. av det slag som har féreslagits 1
kapitel 7. Vi har ingen annan uppfattning och det bor dirfér redan
hir liggas fast att regler om vinstférdelning i vart fall inte bor goras
tillimpliga pd alla fall av expropriativa ingrepp. Den fortsatta diskus-
sionen rérande mojligheten och limpligheten av att inféra regler
om vinstférdelning 1 expropriationslagen omfattar siledes endast si-
dana fall dir tvingsférfogandet uppbirs av, férutom angeligna all-
minna intressen, tydliga enskilda vinstintressen.

Skdl for och emot vinstfordelning

En visentlig friga vid utformandet av regler for expropriations-
ersittning ir att dessa uppfattas som rittvisa — sdvil av dem som
direkt berdrs av en expropriation som av samhillsmedborgarna i
stort (jfr diskussionen i avsnitt 4.4).

Rittvisa dr visserligen ett svirt och virdeladdat begrepp, men
det dr ind4 rimligt att anta att den allminna uppfattningen i borjan
av 1970-talet, nir vir nuvarande expropriationslag tridde ikraft, och
dven dessforinnan, var att reglerna ledde till ersittningar som 1 all-
minhet betraktades som ”rittvisa”. Anledningen till detta antagande
ir att de tvdngsforvirv av mark som di skedde huvudsakligen syftade
till att dstadkomma samhillsservice, som skulle komma stora grupper
av medborgare till godo. Det ir dirfér troligt att den som tvingades
avstd mark for ett sidant serviceindamdl normalt accepterade att
ersittning betalades endast for uppkommen ekonomisk skada. En
helt annan sak ir att det sikerligen fanns olika uppfattningar om hur
virdet av denna skada skulle beriknas, dvs. vad ersittningen exakt
skulle bestimmas till.

I ljuset av den nyss beskrivna samhillsutvecklingen mot att 1
okad utstrickning anvinda tvingsférfoganden 6ver mark for privata

16 Vi terkommer i avsnitt 8.4.2 till frigan om hur en sidan skiljelinje skulle kunna dras.
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och kommersiella indamail, ir det dven rimligt att anta att den som
tvingas limna ifrdn sig sin mark f6r sddana indamal numer ofta har
en annan uppfattning om vad som ir en skilig och rittvis ersitt-
ning. Aven om tvingsforvirvet fortfarande i grunden bygger pa att
angeligna samhillsintressen ska tillgodoses, éverskuggas dessa in-
tressen i vissa fall av det parallella kommersiella indamilet.

Rittviseskil torde dirfér tala for att ersittningen vid expropriativa
ingrepp 1 fler fall in enligt gillande ritt bor bestimmas med utgdngs-
punkt inte bara i den uppkomna skadan, utan iven med hinsyn
tagen till nyttan {6r férvirvaren, dvs. till indamalet med f6rvirvet.

Ett grundliggande syfte med att 6ver huvud taget ha lagreg-
lerade ersittningsbestimmelser dr att dessa ska ge “spelregler for
marknaden” — dvs. fér forhandlingar mellan képare och siljare —
och dirmed underlitta frivilliga 6verenskommelser."” Ersittnings-
reglerna ska alltsd ligga grunden for ett férhandlingsklimat dir
koépare och siljare upplever att de 1 slutinden fr tillricklig kompen-
sation respektive inte behéver betala for mycket.

Det gir visserligen att uppfatta de erfarenheter av gillande ritt,
som redovisades i virt delbetinkande, pd lite olika sitt, men redo-
visningen ger 1 vart fall inte nigon entydigt kritisk bild av hur de
gillande ersittningsreglerna uppfattas. Virt att notera ir t.ex. att
képare och siljare dr 6verens om priset i den absoluta merparten,
95-99 procent, av de fall dir tvingsforvirv kan tillimpas. Detta
forhillande skulle kunna ses som att de gillande reglerna fungerar
timligen vil som “spelregler”." Den héga andelen éverenskommelser
kan dock 4 andra sidan dven foérklaras med att benigenheten att
komma &verens ir beroende av hur de gillande rittsreglerna ir ut-
formade, eftersom det ir dessa som i slutinden kommer att tillimpas,
om ndgon éverenskommelse inte triffas.

Av delbetinkandet framgir vidare att priset vid frivilliga 6ver-
enskommelser normalt ligger pd en hogre nivd dn vad rittsreglerna
foreskriver — uppskattningsvis omkring 10-20 procent.” Detta
faktum skulle forstds kunna tolkas som att parterna sjilva gér en
“vinstfordelning” vid sidan av och utéver den rent skadebaserade
ersittningen. Som vi redan har berért tidigare 1 betinkandet torde
dock den observerade skillnaden i forsta hand bero pd att det for
férvirvaren finns incitament att ingd Overenskommelser pd en
nigot hoégre prisnivd in den lagstadgade p.g.a. minskade

17 Jfr avsnitten 4.4 och 7.3.1.
'8 Se SOU 2007:29 5. 138-139.
! Med undantag for ersittning for s.k. mobiltelemaster, jfr avsnitt 6.5.1.
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forhandlings- och domstolskostnader, inbesparad tid, 6kad good-
will, osv. Nigot direkt sté6d f6r en vinstfordelning vid
expropriation kan man sdledes inte finna 1 de generella
redovisningar som gors 1 delbetinkandet.

Som tidigare har berérts i avsnitt 6.5.1 finns det emellertid ett
markant undantag frin den generella bilden, nimligen i friga om
upplitelse av utrymme f6r basstationer for mobiltelefoni. T dessa
fall har frivilliga ersittningar betalats i form av arrenden som om de
nuvirdeberiknas 1 betydande grad éverstiger marknadsvirdet for
markens tidigare anvindning. Till viss del torde denna hégre ersitt-
ningsniva ha precis samma grund som i de nyss berorda s.k. “normal-
fallen”, dvs. processuella férdelar for férvirvaren och inte minst —
med tanke pi det hoga tempo med vilket utbyggnaden skulle ske —
den tidsbesparing som en 6verenskommelse innebir. Det finns
dock anledning att tro att prisnivan idven till viss del kan ses som ett
uttryck f6r en form av vinstdelning mellan férvirvaren och upp-
litaren. Detta skulle i s3 fall kunna sigas tala f6r att en vinstfor-
delning bér inféras 1 4tminstone just dessa fall.

En annan aspekt ir att den som ska uppféra t.ex. en mast-
anliggning och sedan bedriva sin verksamhet pd i huvudsak mark-
nadsmissiga villkor, ir hinvisad till marknadsmissiga uppgérelser
for alla de komponenter som behévs f6r anliggningen utom just
vad avser marken. Som vi tidigare har behandlat 1 avsnitt 7.3.1
rérande individuella virden, finns det i och f6r sig ett sirskilt motiv
for prisreglering vid markdtkomst, nimligen det som vi har kallat
monopolmotivet. Till skillnad frin vid upphandling av entrepren-
ader, materialanskaffning m.m. kan den berérde fastighetsigaren
utnyttja sin marks strategiska lige for att f3 ut ett sirskilt hogt pris.
Detta monopolmotiv rittfirdigar emellertid endast att ett Sverpris
inte behover betalas f6r marken — inte att markigaren inte fir betalt
efter marknadsmaissiga villkor.

Ytterligare en friga som har berérts i den rittspolitiska diskus-
sionen ir expropriationsersittningsreglernas férhillande till egen-
domsskyddet i Europakonventionen och i regeringsformen. Aven
2002 &rs ledningsrittsutredning berérde den frigan och menade att
den nimnda kopplingen méjligen kunde tala for att ersittningen
bér vara hégre nir allminintresset ir mindre, dvs. att styrkan 1 det
allminna intresset kan ha betydelse for vad som kan betraktas som
skilig ersittning vid ett tvingsingrepp.

Som nirmare framgdr av redovisningen i kapitel 3 ir vdr bedém-
ning att varken Europakonventionen eller regeringsformen i och

198



SOU 2008:99 Vinstfordelning

for sig ger anledning att ifrdgasitta det gillande systemet for
expropriationsersittning. Aven om det inte uttryckligen féljer av
de nimnda reglerna skulle dock den s.k. proportionalitetsprincipen,
som dven 2002 4rs ledningsrittsutredning synes ha varit inne p3,
kunna sigas tala f6r att ersittningsnivdn bér kunna variera beroende
pd styrkan i det allminna intresse som ska tillgodoses genom tvings-
férvirvet. Som vi tidigare har berort har liknande resonemang forts
iven frin ett mer grundliggande teoretiskt perspektiv (jfr avsnitt 4.4).
Med hinsyn till att vi 1 Sverige har relativt omfattande méjligheter
till tvingsfoérvirv f6r privata subjekt, kan man sammanfattningsvis
siga att dven egendomsskyddet kan sigas tala till formin fér en
vinstférdelningsregel i expropriationslagen.

Som vi tidigare har beskrivit 1 avsnitt 8.2 gjordes 1 det lagstift-
ningsirende som ledde till en revidering av fastighetsbildningslagen
r 1993 ett uttalande om att vinstférdelning vid expropriation inte
vore limpligt. Departementschefen uttalade di bl.a. f6ljande.”

En vinstférdelningsprincip i expropriationslagen skulle inte bara vara
oacceptabel frin rittspolitisk synpunkt. Den skulle ocksd skapa praktiska
virderingsproblem av en omfattning som knappast kan godtas.

Det bor dock beaktas att detta uttalande gjordes 1 bérjan av 1990-
talet, innan den utveckling som tidigare har beskrivits hade hunnit
sirskilt langt och innan den rittspolitiska diskussionen kring de hir
aktuella frigorna egentligen hade pibérjats. Europakonventionen
och dess egendomsskydd skulle visserligen dven dd respekteras inom
svensk ritt, men den egentliga debatten om detta tog inte fart forrin
nigra ir senare i anslutning till Sveriges intride i den Europeiska
unionen och de dirmed aktualiserade férindringarna i regerings-
formen.

Som vil torde framgd av framstillningen i 6vrigt 1 detta kapitel
innebidr det visserligen vissa problem att bestimma en vinst vid
expropriation och att utforma en limplig vinstférdelningsregel.
Enligt vdr mening ir det dock 1 och for sig inte nigot odverkomligt
problem att konstruera en sidan vinstférdelningsregel och de prak-
tiska virderingsproblemen torde inte heller vara stérre dn att de,
med en for dandamdlet limpligt utformad ersittningsregel, bér kunna
godtas. Den samlade bedémningen ir siledes att departementschefens
dd gjorda uttalande inte bér tillmitas ndgon avgorande betydelse 1

2 Se prop. 1991/92 s. 41.
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den avvigning som nu ska géras rérande mojligheten och limplig-
heten av att inféra en Vlnstfordelnmgsprmc1p 1 expropriationslagen.

Enligt direktiven ska vi sirskilt belysa vilka effekter som en
vinstférdelningsregel 1 expropriationslagen kan {4 f6r utbyggnaden
av bostadsomrdden, olika slag av infrastruktur och fér samhalls-
ekonomin i stort. Det kan dirvid férst, nirmast som en sjilvklarhet,
slds fast att den direkta féljden av inférandet av en sddan regel ir att
3 ena sidan fir forvirvaren betala mer in i dag fér den mark som
behéver tas i ansprdk och & andra sidan fir markigaren en hogre
ersittning. Nir det sedan giller andra ekonomiska effekter redo-
visas 1 avsnitt 14.2 en analys om konsekvenserna i skilda avseenden
av att ersittningsnivdn vid expropriation 1 olika hoég grad skulle
overstiga marknadsvirdet. Av den nimnda redovisningen framgr
att effekterna, generellt sett, torde bli smi. Atminstone giller detta
med en inom rimliga grinser f6rh6jd ersittningsniva.

Nir det giller bebyggelseexploatering torde en hogre ersittnings-
nivd inte f§ nigon nimnvird betydelse. I férsta hand handlar det i
dessa fall om en viss omférdelning mellan olika intressenter, dir
den ursprunglige fastighetsigaren alltsa skulle {8 en ndgot storre del
av det mervirde som exploateringen ger upphov till pd bekostnad
av andra led i exploateringskedjan. Slutpriset fér sm3husfastigheter
och bostadsritter eller hyrorna for ligenheter torde siledes knappast
komma att pdverkas alls — eller endast marginellt — av en sidan re-
form. I friga om infrastrukturutbyggnaden medfér en vinstfordel-
ningsregel 1 expropriationslagen 1 och f6r sig hogre kostnader. En
konsekvens av detta skulle kunna bli en minskad benigenhet att
investera i infrastruktur. Risken f6r detta torde dock vara timligen
liten. Av den sammanlagda kostnaden foér de olika investeringar
som behoévs f6r genomférandet av ett infrastrukturprojeke ir det
nimligen endast en marginell del som beléper pd markanskaffningen.
Dessutom kan i minga fall den marginellt 6kade kostnaden finan-
sieras via forsiljning till eller avgifter frin brukarna av infrastruk-
turen 1 friga. Detta innebir alltsi att kostnaden inte pdverkar
investeringsvolymen som sidan. S3 linge som den nimnda prissitt-
ningen sker pd ndgorlunda marknadsmissiga villkor, vilket sannolikt
kommer att bli fallet, kommer inte heller anvindandet av infrastruk-
turen att piverkas i nimnvird omfattning.

Som vi ocksd berdr 1 avsnitt 14.3 sker en mycket stor del av den
infrastrukturutbyggnad som vi hir talar om p3 jord- och skogsbruks-
fastigheter. Den mark som behévs f6r utbyggnaden tas sledes regel-
missigt frdn den agrara produktionen. Det kan férmodas att den
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merersittning f6r sidan mark, som ett vinstférdelningssystem skulle
generera, tillsammans med ersittningen fér den ekonomiska skada
som markavstiendet orsakar dgaren, i manga fall kommer att anvindas
till investeringar i jord- och skogsbruket. Detta ir dgnat att stimu-
lera foretagandet pd landsbygden, vilket i sig dr positivt f6r samhills-
ekonomin.

Det torde siledes saknas anledning att avhilla sig frin att inféra
en vinstfordelningsregel i expropriationslagen av hinsyn till en sidan
regels effekter pd investeringsbenigenheten i infrastruktur, pd kost-
naderna f6r densamma eller pd samhillsekonomin i stort. Effekten
torde komma att begrinsas till en i1 det stora hela timligen be-
grinsad ekonomisk omférdelning frin infrastrukturbyggare och infra-
strukturanvindare till de fastighetsigare som bidrar med mark till
denna infrastruktur. For rena bevarandeintressen, t.ex. fér natur-
och kulturminnesvarden, torde ndgon vinstférdelningsregel inte bli
aktuell. Det saknas dirfér anledning att hir nirmare belysa vad en
hégre ersittningsnivd skulle kunna innebira f6r sidana férvirvs-
indamal.

Som vi mer ingdende har berort i kapitel 7 kan de 1 dag gillande
ersittningsreglerna i fastighetsbildningslagen komma att pverkas
av eventuella férindringar av bestimmelserna i expropriationslagen.
Att en sirskild vinstfoérdelningsregel skulle inféras 1 expropriations-
lagen — vid sidan av vinstférdelningsreglerna 1 fastighetsbildnings-
lagen och i anliggningslagen — torde dock inte f8 nigon betydelse
for tillimpningen av de sistnimnda bestimmelserna.

Sammanvigd bedomning

Av den hittillsvarande framstillningen framgir att det finns flera
skil som talar f6r att en f6rhojd ersittning bor betalas vid vissa fall
av expropriation med hinsyn till indamélet med foérvirvet. Det
framgdr samtidigt att de skil som talar emot en sidan ordning ir
timligen fi. Vir samlade bedémning dr dirfér att ersittningen vid
tvdngstorvirv av egendom f6r vissa indamal bér grundas pd en s.k.
vinstférdelning.

I grunden ir det frimst rittviseskil, som motiverar en vinstférdel-
ningsprincip i expropriationslagen. Detta ir ett argument som har
stdd sdvil frin ett mer vardagligt perspektiv som frdn den ritts-
ekonomiska forskningen och den proportionalitetsprincip varpd
tillimpningen av Europakonventionen vilar. Den samhillsutveckling
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som har skett under de senaste decennierna, med en 6kad kommersia-
lisering av sddana verksamheter som i och fér sig ir av allminnyttig
art, talar enligt vir mening for att ersittningsbestimmelserna i
expropriationslagen, for att bibehilla sin trovirdighet pd lingre sikt,
bér ges en mer marknadsanpassad utformning.

De negativa effekterna av en vinstférdelningsprincip 1 expropria-
tionslagen ir som vi ser det begrinsade. Det kan inte uteslutas att
det miste géras vissa prisjusteringar rorande vissa levererade pro-
dukter, men 1 det stora hela har detta endast liten betydelse for
slutpriset och fér investeringsvolymen nir det giller infrastruktur
m.m.

Begreppet vinstfordelning ir mdhinda inte det allra mest limp-
liga for att uttrycka syftet med en sddan dndrad ordning. Ordvalet
bér dock inte tillmitas ndgon avgérande betydelse 1 sammanhanget.
Den grundtanke det handlar om ir att ersittningen i vissa fall bér
innefatta en sirskild dndamadlsrelaterad ersittningspost, som alltsd
ir beroende av den ekonomiska nytta som férvirvaren kan till-
godogora sig av egendomen. P4 samma sitt som giller vid vinst-
férdelning enligt fastighetsbildningslagen bor ambitionen vara att
ersittningen ska bestimmas utifrn vad parterna hade kommit 6verens
om utan hot om tvdngsférvirv och utan monopolstillning for
fastighetsigaren, dvs. frin rent marknadsmissiga utgdngspunkter.

8.4.2 | vilka fall bor vinstférdelning ske?

Diskussionen om vinstférdelning vid expropriation hinger i grunden
samman med att vissa verksamheter, som i och {6r sig berittigar till
tvdngstorfoganden frin ett samhillsekonomiskt perspektiv, numer
dven kan ha ett uttalat vinstsyfte. Stora delar av samhillets grund-
liggande infrastruktur i form av vigar, jirnvigar, ledningar, m.m.,
bedrivs dock fortfarande utan sidant vinstintresse. Frigan ir allts3
hur det ena ska kunna sirskiljas frin det andra. Man skulle kunna
tinka sig tva principiellt olika sitt att géra denna avgrinsning.

Ett sitt dr att skilja ut vissa situationer, dvs. expropriation (eller
annat forvirv) for vissa utpekade dndamdl eller f6rvirv enligt viss
eller vissa lagbestimmelse(r). P4 detta sitt dr avgrinsningen av
vinstférdelningsfallen principiellt konstruerad i fastighetsbildnings-
lagen, dven om fallen i den lagen ir “omvint definierade”. Enligt
5 kap. 10a § fastighetsbildningslagen ska vinstférdelning ske i de
fall dir den egendom som ska ersittas inte kan tas 1 ansprik enligt

202



SOU 2008:99 Vinstfordelning

14 kap. 1 eller 2 § plan- och bygglagen eller uppenbart skulle ha
kunnat tas i ansprdk genom expropriation eller ndgot annat liknande
tvdngsférvirv. Annorlunda uttryckt ska vinstférdelning ske i de fall
dir det inte finns ndgra alternativa markdtkomstregler i andra lagar
in fastighetsbildningslagen och anliggningslagen, enligt vilka ersitt-
ningen ska bestimmas enligt exproprlatlonslagens regler.

En modell med en tydlig situations- eller indamélsrelatering —
likt den 1 fastighetsbildningslagen — har den uppenbara férdelen att
det litt kan konstateras om det 1 det enskilda fallet ir friga om ett
vinstférdelningsfall eller inte. Detta innebir en hog grad av férut-
sebarhet som forstds underlittar den praktiska tillimpningen. Prob-
lemet ir att det kan vara svdrt att utforma en bestimmelse som
verkligen triffar de fall dir férvirvaren bedriver sin verksamhet 1
s.k. ”vinstsyfte” och dessutom enbart sddana fall. Avgrinsningen
torde rent praktiskt beh6va goras si att sidana situationer dir for-
virvaren typiskt sett ir ett vinstdrivande féretag, faller in under vinst-
fordelningsbestimmelsen. I de sdlunda utpekade fallen skulle dock
vinstfordelning sedan ske oberoende av vem férvirvaren ir.

Av redovisningen 1 avsnitt 8.4.1 framgir att det ir ett forvirvs-
indamal som sirskilt har utmirkt sig, sdvil 1 den rittspolitiska de-
batten som i den undersokning av tillimpningen av gillande ritt
som redovisades 1 virt delbetinkande, nimligen férvirv fér upp-
férande av master (basstationer) for mobiltelefoni. Vidare har den
absoluta merparten av de argument som har framférts rérande be-
hovet av att inféra en vinstférdelningsregel riktats mot sidana
férvirv som omfattas av 2 § forsta stycket 1 ledningsrittslagen, till
vilka de nimnda basstationerna hér. Ett enkelt och littillimpat
alternativ — med pétagligt hog triffsikerhet — skulle sdledes vara att
vinstférdelning ska ske i just dessa fall. Alternativt skulle dven fler
av de i ledningsrittslagen uppriknade ledningstyperna kunna omfattas
av en sidan bestimmelse. Triffsikerheten sjunker dock alltefter-
som fler slag av ledningar riknas in. Vid sidan av ledningsrittslagen
torde det vara svirt att peka ut férvirvssituationer med rypiskt sett
kommersiella férvirvare, iven om sidana fall givetvis férekommer.

Det andra avgrinsningssittet dr att skilja ut vissa forvirvare.
Detta skulle innebira att vinstférdelning ska ske i de fall dir for-
virvaren bedriver sin verksamhet i vinstsyfte. Grinsdragningen skulle
d3 vara oberoende av sdvil indamilet med verksamheten som av
vilken lag som tillimpas. En grundférutsittning miste forstds vara
att forvirvet sker for ett indamal som verkligen ligger inom ramen
for verksamheten ifrdga.
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Frén principiella utgingspunkter dr detta en mer triffsiker 16s-
ning, eftersom det ir just vissa slag av férvirvare (verksamheter) som
en vinstférdelningsregel 1 grunden tar sikte pd. Frin ett mer prak-
tiskt perspektiv dr dock en bestimmelse som bygger pd en sidan
grinsdragning inte lika triffsiker, eftersom det inte utan vidare gir
att klargora vilka forvirvare det verkligen handlar om. En annan
tinkbar komplikation ir att en sidan regel skulle kunna féranleda
bulvanférhillanden, dvs. att en forvirvare som inte omfattas av vinst-
fordelningsbestimmelserna skulle svara f6r markitkomsten, for att
sedan overldta fastigheten/rittigheten till nigon annan som fram-
ledes bedriver verksamheten 1 vinstsyfte.

Valet mellan de bida nimnda utgdngspunkterna ir inte sjilvklart.
Enkelhet, tydlighet och férutsigbarhet talar for den férstnimnda
varianten. Enligt vir mening nir man dessutom i praktiken en
mycket hég andel av de “kommersiella fallen” genom en siddan
avgrinsning. Ndgot som dessutom méjligen skulle kunna ses som
en fordel i sig, dr att avgrinsningen av vinstfordelningsfallen 1 s3 fall
skulle kunna ske genom en dndring enbart i ledningsrittslagen.

En uppenbar nackdel med det alternativet dr dock att en sddan
definition onekligen skulle komma att omfatta fall dir forvirvaren
inte bedriver ndgon kommersiell verksamhet. Enkelheten innebir
vidare en viss stelbenthet, s8 till vida att férutsittningarna for olika
slag av verksamheter kan komma att férindras med tiden. Trots
den svdrighet det i och f6r sig innebir att gora en bedomning frén
fall will fall har vi dirfér stannat f6r att en sddan 16sning ind3 dr att
foredra.

Foljdfragan blir dd hur de fall dir en f6rhéjd ersittning ska be-
talas ska definieras mer i detalj. Allmint sett handlar det om fall dir
den exproprierande ir ett rittssubjekt som bedriver sin verksamhet
med “kommersiella fortecken” och den exproprierade egendomen
verkligen behovs for denna verksamhet. I den diskussion som har
forekommit har olika begrepp forts fram fér att definiera dessa
vinstférdelningsfall. T LRF:s tidigare berérda forslag frin ar 1998
anvindes begreppet “affirsmissiga lonsamhetskrav”. Under arbetet
1 utredningen har begrepp som “verksamhet i vinstsyfte”, "f6rvirvs-
verksamhet” och ”verksamhet som bedrivs pd marknadsmissiga
grunder” lyfts fram.

Foérvirvsverksamhet ir visserligen ett limpligt grundliggande
begrepp; om det inte dr friga om forvirvsverksamhet, bér nigon
vinstférdelning inte ske. Problemet ir emellertid att det begreppet,
sdsom det anvinds i annan lagstiftning, t.ex. i skattelagstiftningen
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och 1 11 kap. jordabalken rérande anliggningsarrende, torde vara for
vittomfattande. Enligt vdr mening ir siledes begreppet foérvirvs-
verksamhet inte tillrickligt specifikt f6r att definiera de fall dir vinst-
fordelning bor ske.

De 6vriga ovan nimnda begreppen ir i och for sig férhéllandevis
triffsikra, men ind3 inte entydiga. Grinsdragningsrekvisitet bor pd
ett sd tydligt sitt som mojligt anknyta till den marknadssituation,
som bestimmelsen i grunden syftar till att dterskapa. Vir samlade
bedémning ir att vinstférdelningsprincipen bor gilla for sddan for-
virvsverksamhet som bedrivs ”pd 1 huvudsak marknadsmissiga
villkor”.

Denna definition utesluter siledes verksamheter som ir starkt
prisreglerade eller som i huvudsak bedrivs utanfér ett marknads-
ekonomiskt tankesitt. Som exempel pd typfall som inte bér om-
fattas av en vinstférdelningsprincip kan nimnas féljande.

e Natur- och kulturvard

e Allminna vigar

e Jarnvigar

e Allminna platser i en detaljplan

e Tomtmark fér annat dn enskilt bebyggande

¢ Kommunala va-ledningar

Uttrycket ”pd 1 huvudsak marknadsmaissiga villkor” innebir inte att
det méste vara en absolut férutsittning att det inte finns ndgra som
helst restriktioner f6r verksamheten i friga. En huvudsaklighets-
bedémning bor sdledes goras, vilket innebir att marknadsanknyt-
ningen bér vara dominerande for att vinstférdelning ska ske.

En sirskild friga, som har diskuterats inom utredningen, ir mot
den bakgrunden hur man ska se pi olika slag av kraftledningar.
Elbranschen uppfattas av minga som “avreglerad” och marknads-
orienterad 1 och med att sdvil elhandel som elproduktion ir
marknadsstyrd. For sjilva elnitet giller dock andra férutsittningar.
Det grundliggande stamnitet forvaltas av det statliga affirsverket
Svenska Kraftnit, medan distributionsniten handhas av en ling rad
elnitsforetag som bedriver sin verksamhet med stéd av s.k.
omrideskoncessioner.”' Fér samtliga koncessionspliktiga elledningar

2UTill distributionsnitet riknar vi dven regionnitet pd 40-145 kV som skéts av en handfull
nitforetag med stdd av linjekoncessioner.
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giller att de dr underkastade Energimarknadsinspektionens tillsyn i
friga om bl.a. de avgifter som far tas ut.

I friga om ledningar inom stamnitet ir det vir bedémning att
dessa inte bor riknas till vinstfordelningsfallen. Nir det giller 6v-
riga elledningar bedomer vi dock att det trots allt kan sigas finnas
en form av marknad f6r olika elnitsféretag. Elnitsféretagens mark-
anskaffning bor dirfor riknas till vinstfordelningsfallen.

Till de fall som inte bér omfattas av en vinstférdelning bor si-
ledes tillfogas féljande.

e Stamledningar f6r el som drivs av Svenska Kraftnit

Till vinstférdelningsfallen kan dirmed sammanfattningsvis riknas
bl.a. féljande situationer.

e Ledningar och andra anliggningar for telekommunikation
e Distributions- och éverféringsledningar for el

e Andra ledningar enligt ledningsrittslagen in el- och teleled-
ningar, som inte utgér kommunala va-ledningar eller andra klart
allminna ledningar

e Tomtmark for enskilt bebyggande

e Tomtmark for annat in enskilt bebyggande som avses att ut-
nyttjas for ett indamal med ett kommersiellt virde

I forfattningskommentaren 1 kapitel 15 berdrs ytterligare ndgra
typiska markdtkomstfall och hur man bér bedéma dem utifrdn den
nu férordade vinstférdelningsregeln.

Som redan har antytts ir ett tinkbart problem med ett rekvisit
av det slag som ovan har férordats, att ett bulvanférhéllande skulle
kunna tinkas etableras. Det skulle naturligtvis vara méjligt att
komplettera en lagregel med sirskilda bestimmelser fér att mot-
verka uppkomsten av sddana bulvanférhillanden. Risken for ett sé-
dant “missbruk” méste dock tills vidare bedémas vara s& pass liten,
att den inte motiverar att lagen tyngs med sirskilda regler f6r dessa

fall.
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8.4.3 Vilken vinst bor avses?

Som vi tidigare har beskrivit 1 avsnitt 8.3 dr “vinst” vid expropria-
tion inte néigot entydigt eller sjilvklart begrepp. Detta innebir dock
inte, som vi tidigare har berért, att vinstf6rdelning kan avfirdas som
ndgot “omdjligt” begrepp i exproprlauonssammanhang Atminstone
inte om man med begreppet i forsta hand menar att hinsyn i en
eller annan form bér tas till f6rvirvarens sirskilda nytta (vinning)
av expropriationen. Om en v1nstfordeln1ngsregel ska inféras i1
expropriationslagen miste dock pi ett eller annat sitt — och med
viss tillricklig grad av tydlighet — klargéras vilken vinst eller nytta
en sidan regel i grunden tar sikte pa.

I avsnitt 8.3 redovisades tre olika synsitt pd vad som menas med
vinst vid expropriation. LRF konstaterade i sin rapport ir 1998 att
ersittningsnivdn bor bestimmas nigonstans mellan avtridarens och
tilltradarens individuella virden. I rapporten diskuteras sedan olika
sitt att bestimma det individuella virdet for tilltridaren, varvid
olika vinstbegrepp sdsom projektvinst, samhillsekonomisk vinst m.m.
nirmare skirskidas.

Thomas Kalbro har i princip samma utgingspunkt, men kommer
fram till att en skilig vinstférdelning skulle uppnds om avtridaren
tillerkinns ersittning just for sitt individuella virde, 1 vilket dd in-
gir en viss vinstandel. Som framgir av definitionen av individuellt
virde 1 avsnitt 7.2 ersitts huvuddelen av det individuella virdet
redan pd annat sitt, forutsatt att ersittning for ett sddant virde god-
tas som en grundprincip (jfr avsnitt 7.3). Vad som tillkommer ir
enligt Thomas Kalbro en vinstandel, som bor bestimmas utifrdn
alternativvirdet av att forvirva den “nist bista” marken f6r det
aktuella indamalet. Aven LRF redovisar i sin rapport ett sidant
alternativvirde som en tinkbar utgdngspunkt for att faststilla vinsten.

Det tredje alternativet, som har sin principiella grund i gillande
praxis vid fastighetsreglering, innebir att den virdenivd dir kopare
och siljare férutsitts kunna métas (utan monopol och utan tving)
ir virdet efter forvirvet pd den mark som avstds. Enligt detta syn-
sitt begrinsas vinstfordelningen siledes, liksom 1 fastighetsbildnings-
lagen, till markens (fastighetens) virdeskning (féridling) utan hin-
syn till den verksamhet (rorelse) som i framtiden kommer att anvinda
marken och verksamhetens eventuella vinster eller férluster.

Ett forhillande som férenar alla de tre synsitten ir att en
vinstférdelning vid expropriation, liksom 1 fastighetsbildningslagen,
bér ha som utgdngspunkt att s lingt mojligt *terskapa” en tinkt

207



Vinstfordelning SOU 2008:99

marknadssituation utan expropriationshot och utan monopolstillning
for avtridaren. Denna grundprincip bér enligt vir mening utan
vidare kunna slis fast som en utgdngspunkt f6r den fortsatta diskus-
sionen. I andra termer innebir det att det pris som séks — oberoende
av hur en vinstférdelningsprincip mer i detalj utformas — ir en
virdenivd som ligger ndgonstans mellan férvirvarens och fastighets-
idgarens individuella virden och mer precist den virdenivd dir parterna
kan antas métas vid en fri och 6ppen férhandling om priset.

En uppenbar svirighet med begreppet individuellt virde, som vi
redan har berért i kapitel 7, dr dess omitbarhet. Varje fastighets-
dgare kan i varje situation gora sin egen och dirmed iven frin dag
till dag helt nya bedémning av detta virde. Sjilva virdebegreppet
som sidant kan dirfér inte annat dn rent principiellt liggas till
grund f6r nigra lagregler. Att dirutdver i forvirvarens individuella
virde ligga in faktorer som samhillsekonomisk eller féretagseko-
nomisk nytta komplicerar férstds bilden ytterligare. Aven om en
expropriation normalt kan antas innebira ekonomiska férdelar av
sddant slag och resonemangen sdledes kan sigas ha viss teoretisk
birighet, kan det ifrigasittas om en av en expropriation berérd
fastighetsigare i ndgon mer uttalad mening verkligen skulle bekymra
sig om och in mindre gora kalkyler éver de samhillsekonomiska
eller foretagsekonomiska effekterna av att hans eller hennes fastig-
het tvingsvis tas 1 ansprdk. Detsamma torde i huvudsak kunna sigas
om resonemanget om alternativvirde, vilket i och for sig synes vara
oantastligt frin grundliggande rittsekonomiska utgdngspunkter. Inte
heller sddana bedémningar som detta resonemang bygger pa torde i
praktiken goras av fastighetsigaren. Mojligen kan dock férvirvaren
kalkylera pd ett sitt som 6verensstimmer med den teorin.

Den jimférelse med fastighetsbildningslagen, som tidigare har
berérts, ir mot den redovisade bakgrunden diremot mer niraliggande.
I avsnitt 8.3 redovisades ett exempel dir det tillférs mark till en
fastighet som ska utgéra tomt for ett nytt IKEA-varuhus. Nigra
krav pd att ersittningen i ett sidant fall ska grundas pid IKEA:s
framtida vinster (eller eventuella forluster) sdsom mdbelforetag,
har sdvitt bekant aldrig stillts i debatten. Inte heller brukar det talas
om vad IKEA skulle ha beh6vt betala om man hade valt det nist
bista liget for sin etablering. Diremot fr IKEA, enligt gillande
praxis, betala f6r marken vad den ir vird i den nya markanvindningen
— dvs. ett tomtvirde — oberoende av dess tidigare virde.

Det finns egentligen inget skal till att ersittningen vid t.ex. en
upplatelse for en basstation fér mobiltelefoni skulle betraktas pa
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ndgot annat principiellt sitt. Enligt vir mening dr den enda rimliga,
begripliga och héllbara utgdngspunkten f6r en vinstférdelning enligt
expropriationslagen, att férvirvaren betalar det pris som det be-
rorda markomridet skulle ha pd marknaden om ndgra tvingsregler
inte hade funnits. I det skisserade IKEA-fallet ir det alltsa friga om
ett markvirde fér uppforande av ett varuhus enligt gillande plan.

For en basstation ir det i stillet det som Hogsta domstolen, 1 de
tre rittsfall som tidigare har berérts 1 avsnitt 6.5.1, benimnde ett
“tomtvirde” som fir bli avgérande.”” Frigan i de nimnda maélen
gillde pa vilken nivd som ersittningen skulle bestimmas. Hogsta
domstolen ansdg att frigan huvudsakligen var om den del av be-
rorda fastigheter som hade tagits 1 ansprik genom upplitelse av led-
ningsritt vid berikning av intringsersittningen skulle anses som
betes-, dker- eller skogsmark® eller som tomtmark. Hégsta dom-
stolens bedémning var att ersittningen skulle bestimmas med
utgdngspunkt frin intrdnget 1 den pigdende (tidigare) markanvind-
ningen. Ersittningsnivin blev dirmed ndgra tusen kronor. En vinst-
fordelningsregel av nyss skisserat slag skulle innebira att ersitt-
ningen i stillet skulle bestimmas till den nivd som giller f6r ”tomt-
mark”, dvs. till ett virde som marken har i den nya anvindningen.
Vilket virde i kronor detta skulle innebira gir inte att sikert utlisa
ur rittsfallen. De avtridande parterna hade dock, med ledning av
arrendenivier m.m. bedémt virdet till hundratusen kronor eller
mer, vilket dven i ndgot fall godtogs av hovritten.

Vir uppfattning ir sammanfattningsvis, att en vinstférdelning
enligt expropriationslagen bor syfta till att ersittningen bestims
utifrin marknadsmissiga villkor. Med detta menas enligt vir mening
att marken ges det pris som skulle ha bestimts vid en frivillig
férhandling mellan berérda parter. Detta pris skulle enligt vir
bedémning sannolikt ha grundats pd det virde som marken (egen-
domen) som sidan har i den nya anvindning f6r vilken den férvirvas.

8.4.4  Hur bor en vinstférdelningsregel utformas?

Fran sivil principiella som praktiska utgdngspunkter kan man kon-
statera att det i huvudsak finns tvd alternativ fér hur en vinstfor-
delningsregel i expropriationslagen skulle kunna utformas.

22 NJA 2008 s. 510 (I-I1I)
2 Forutsittningarna var nigot olika i de tre fallen.
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Det ena alternativet dr en skdilighetsbestimmelse av det slag som
finns i fastighetsbildningslagen.* Liksom i fastighetsbildningslagen
och i enlighet med vad som flera gdnger har berérts, skulle ett rikt-
mirke for tillimpningen i s§ fall limpligen vara att vinstférdel-
ningen ska leda till en ersittning som motsvarar det pris som skulle
ha betalats vid en ”normal frivillig dverlitelse”. En skilighetsregel
har alltid férdelen att vara principiellt heltickande, men nackdelen
ir forstds att den kriver uttolkningar i det enskilda fallet.

Det andra alternativet ir att inféra ndgon form av schablon. 1
den rittspolitiska debatt som har férekommit har schablonlés-
ningen ofta blivit avrundningen av de argument som har framférts
for en vinstfordelning.” En schablon har onekligen den férdelen
att virderingen underlittas, men samtidigt den uppenbara
nackdelen att hinsyn inte kan tas till omstindigheterna i det
enskilda fallet. En sjilvklarhet, om alternativet med en schablon
viljs, dr att stillning maste tas till vilket belopp som schablonen ska
relateras till.

Det finns enligt vir mening flera skil som talar emot en schablon-
l6sning. Ett uppenbart skil ir att ett generellt schablonpislag inte
torde kunna bestimmas till en hégre nivd in t.ex. 50 procent. Nir
markitkomsten sker f6r en basstation, skulle dven ett sddant pdslag
leda till en ersittning som ligger langt under den verkliga marknads-
nivdn och alltsd inte uppfylla syftet att ge fastighetsigaren en skilig
ersittning. Omvint skulle en schablon 1 vissa fall kunna leda till en
ersittning som Overstiger forvirvarens individuella virde. Som vi
mer ingdende har redogjort for i kapitel 7, innebir en marknads-
anpassning av ersittningsnivdn att iven férvirvarens virde — det
s.k. slutpriset — miste beaktas. En schablon vore mot den hir bak-
grunden en dilig 16sning.

Vér samlade beddmning ir dirfor att ersittningen bér bestimmas
efter en skilighetsprincip pd samma sitt som enligt fastighetsbild-
ningslagen. Skilighetsbedémningen bor ske utifrdn den grundligg-
ande principen att ersittningen bor uppga till det belopp som part-
erna hade gjort upp om, om ndgon tvingsritt inte hade forelegat.
For de fall dir ett tomtvirde kan bestimmas, ir det alltsi detta
tomtvirde som ska ersittas. I de fall dir ndgot tomtvirde inte liter

215 kap. 10 a § tredje stycket fastighetsbildningslagen sigs att skilig hinsyn ska tas till virdet
for tilltridaren”. Samma formulering foreslogs av LRF 1 den tidigare refererade rapporten
frin ar 1998.

3 Jfr 2002 3rs ledningsrittsutredning, SOU 2004:7, s. 193-194, Thomas Kalbro i den tidigare
3tergivna SOU-bilagan och Barbro Julstad och Anders Victorin: Ledningsritt i IT-tider, Det
IT-rittsliga Observatoriets rapport 12/2000, s. 31 f.
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sig bestimmas, méste ersittningen dock bestimmas pi nigot annat
sitt. Vi dterkommer i férfattningskommentaren 1 kapitel 15 till hur
vinstférdelningen bér kunna ske 1 olika situationer och till hur s.k.
annan ersittning ska behandlas i vinstférdelningsfallen.
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9 Presumtionsregeln

9.1 Inledning

Presumtionsregeln innebir att ersittningen vid ett tvingsférvirv inte
alltid ska bestimmas till det gillande marknadsvirdet. Enligt presum-
tionsregeln ersitts s.k. férvintningsvirden endast om sidana foreldg
redan tio ir f6re expropriationen och det dr den berorde fastighets-
dgaren som har bevisbérdan for att en konstaterad virdeskning inte
utgdrs av férvintningsvirden.! En av huvudorsakerna till att
presumtionsregeln inférdes var att stat och kommun inte skulle
behova betala ersittning for sidan virdedkning som de genom egna
insatser hade gett upphov till. Regeln ir emellertid tillimplig sdvil
vid sidana tvingstorvirv dir forvirvaren ir ”det allminna” som vid
expropriation dir forvirvaren ir ett enskilt subjekt.

Regeln har under l8ng tid varit féremal fér debatt. Bland annat
har det hivdats att den innebir en alltf6r ldngtgdende inskrinkning
1 den enskilda idganderitten. Det har vidare hivdats att regeln ir
orittvis. Markigare, vars fastigheter exproprieras, méste ju vidkinnas
avrikning f6r férvintningsvirden, trots att andra fastighetsigare 1
samma omride kan tillgodogéra sig motsvarande virden. Det for-
hillandet att verksamhet som tidigare har bedrivits av det allminna
1 6kad utstrickning har kommit att bedrivas av privatrittsliga organ,
har ocksa framhallits som ett skl f6r att dndra eller upphiva regeln.

Mot denna bakgrund har utredningen fitt till uppgift att belysa
presumtionsregelns betydelse sdvil i sddana fall av markatkomst dir
den direkt dberopas och tillimpas som 1 sidana fall di den kan antas
ha en indirekt inverkan pd markvirden och ersittningsnivder. Vi ska
utifrin den gjorda undersokningen ta stillning till om presumtions-
regeln kan anses utgéra en rimlig avvigning mellan de skilda slag av

' Nir bestimmelsen tillimpas vid en lantmiteriférrittning ska dock lantmiterimyndigheten
ex officio utreda om presumtionsregeln ir tillimplig.
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intressen som gor sig gillande och éverviga om regeln bor dndras
eller upphivas.

9.2 Presumtionsregelns innebord

Presumtionsregeln ir alltsd ett undantag frén huvudregeln i 4 kap.
1 § expropriationslagen att ersittningen ska motsvara den expro-
prierade fastighetens marknadsvirde. Bestimmelsen, som finns 1
4 kap. 3 § expropriationslagen, har féljande lydelse.

Nir léseskillingen bestims, skall sddan 6kning av fastighetens marknads-
virde av ndgon betydelse som har 4gt rum under tiden frin dagen tio &r
fore ansokan om expropriation, dock hogst femton ar fore talans vick-
ande vid domstol, riknas dgaren tillgodo endast i den min det blir ut-
rett, att den beror pd annat in forvintningar om dndring i markens eller
utrymmets tillitna anvindningssitt. Avser expropriationen en del av en
fastighet, skall vad som sagts nu om berikning av marknadsvirde tillimpas
i friga om virdet fore expropriationen. Virderingen skall géras med
hinsyn till fastighetens skick nir ersittningsfrdgan avgérs eller, om fastig-
heten dessférinnan har tilltritts eller 6vergitt pi den exproprierande
enligt 6 kap. 10 §, nir tilltridet eller 6vergdngen skedde.

Har det fére ansdkan om expropriation meddelats beslut om en
detaljplan och innebir planen att marken eller utrymmet skall anvindas
for enskilt bebyggande, skall forsta stycket tillimpas endast pa virde-
stegring som har intriffat efter beslutet.

Avser expropriationen bebyggd fastighet som innehas i huvudsakligt
syfte att bereda bostad 4t dgaren och honom nirst3ende, giller den be-
gransningen for tillimpningen av forsta stycket att loseskillingen ej i ndgot
fall fir bestimmas till ligre belopp in som fordras {6r anskaffning av
annan likvirdig bostadsfastighet.

I den mén det blir utrett att virdestegringen utan att ha samband
med férvintningar om indring i markens eller utrymmets tillitna an-
vindningssitt beror pd inverkan av det foretag fér vars genomforande
expropriation dger rum, giller 2 §.

Presumtionsregelns utgdngspunkt ir att 6kning av ndgon betydelse
av en fastighets marknadsvirde, som har skett under de senaste
tio dren fore expropriationsansokan, dock hdgst femton &r fore talans
vickande vid domstol, ska anses bero pd férvintningar om dndring
1 markens tillitna anvindningssitt och att virdeskningen dirfér
inte ska ersittas. Denna presumtion kan brytas endast ”i den mén
det blir utrett” att virdedkningen har andra orsaker. Det ir den be-
rorde fastighetsigaren som har bevisbérdan fér att bryta presum-
tionen.
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Med markens tilldtna anvindningssitt avses i férsta hand den
pdgdende markanvindningen,” men iven markanvindning som ir
tilldten enligt lag eller enligt planer eller beviljade tillstdnd. Byggritt
enligt en detaljplan eller ett beviljat bygglov ir alltsd att hinfora till
tilliten markanvindning, iven om markanvindningen 4nnu inte rent
faktiskt har anpassats till planen eller lovet. Atgirder som kriver
tillstdnd 4r diremot att hinféra till indrad markanvindning.’

Férvintningar om indrad markanvindning kan t.ex. finnas for
en obebyggd fastighet, exempelvis en jord- eller skogsbruksfastighet
— eller en del av en sddan — nir det bedéms sannolikt att det inom
en inte alltfor avligsen framtid kommer att fattas beslut om detalj-
planeliggning i syfte att fastigheten ska kunna bebyggas med bo-
stider, kommersiella lokaler, industrier eller liknande. Dessa férvint-
ningar om en mer lénsam markanvindning i framtiden medfor alltsd
att fastigheten far ett hogre marknadsvirde dn vad som ir motiverat
av fastighetens anvindningssitt i befintligt och obebyggt skick.

Ett exempel pé virdestegring som dock ska tillgodoriknas fastig-
hetsigaren ir nir kommunala investeringar (t.ex. i infrastruktur)
gjort det mojligt att hoja hyrorna i en affirsfastighet och dirmed
okat fastighetsvirdet. Virdestegringen har ju skett inom ramen foér
pigdende markanvindning. Ett annat exempel ir virdeskning till
foljd av odling av energiskog pd dkermark. Detta kriver inte till-
stdnd och utgdr dirfor tilliten markanvindning. Virdestegring till
foljd av grustikt anses diremot bero pd indrad markanvindning,
om det inte ir friga om en tikt fér husbehov.*

Grundprincipen idr att den del av fastighetens marknadsvirde,
som ir att hinféra till pdgdende eller tilliten anvindning, alltid er-
sitts efter den nivd som foreligger vid virdetidpunkten. Om marken
dirutdver har ett "6vervirde”, som beror pa férvintningar om dndring
1 markens tillitna anvindningssitt, ersitts dven detta virde — men
endast 1 den utstrickning det féreldg redan vid presumtionstid-
punkten. Denna sistnimnda del av ersittningen uppriknas till virde-
tidpunkten med hinsyn till penningvirdeutvecklingen, dvs. med
konsumentprisindex (KPI). Ersittningen kan dock aldrig 6verstiga
det faktiska marknadsvirdet vid virdetidpunkten.

2 Det giller dven markanvindning som strider mot planer eller mot lagen — om den var
tilliten d4 den startades.

’ Se prop. 1972:109 5. 233

*Se propositionen till miljobalken, prop. 1997/98:45, del 1, s.552 och férordningen
(1998:899) om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd med bilagd férteckning éver miljo-
farlig verksamhet for vilken tillstdnds- eller anmilningsplikt giller.
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Figur 9.1 Tillampning av presumtionsregeln
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I det fall som &skddliggors i figur 9.1 ska allts ersittning forst och
frimst betalas fér jordbruksvirdet (= virdet av pigiende och tilliten
markanvindning) vid virdetidpunkten — vilket 1 figuren anges med
den nedre, smalare, delen av den lodrita linjen vid virdetidpunkten.
Resterande del av marknadsvirdet utgor enligt figuren ett forvint-
ningsvirde, dvs. fastighetsigaren har i detta fall inte lyckats bevisa
att presumtionen ska brytas. Endast det férvintningsvirde som fanns
redan tio &r fére ansdkan om expropriation (= presumtionstid-
punkten) ska sdledes ersittas. Detta markeras i figuren av den 6vre,
tjockare, delen av den lodrita linjen vid presumtionstidpunkten. Efter-
som dtskilliga dr har gdtt mellan presumtionstidpunkten och virdetid-
punkten méste dock det virdet anpassas till det vid virdetidpunkten
gillande penningvirdet, vilket gérs genom att en upprikning sker
med konsumentprisindex (KPI).

Effekten av presumtionsregeln blir alltsd i det illustrerade, helt
teoretiska fallet, att drygt hilften av fastighetens faktiska marknads-
virde ersitts. Hela virdet av den pigdende markanvindningen, men
endast en knappt hilften av férvintningsvirdet.

Presumtionsregeln har kompletterats med en sirskild foreskrift
for det fallet att en detaljplan, enligt vilken marken har avsatts for
enskilt bebyggande, har antagits fore ansékan om expropriation — men
efter den tidpunkt som annars skulle ha utgjort presumtionstid-
punkt.” Virderingen ska i ett sidant fall géras med beaktande av
det anvindningssitt som ir tillitet enligt den nytillkomna planen,

® 4 kap. 3 § andra stycket expropriationslagen.
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dvs. enskild bebyggelse. Dagen fér planens lagakraftvinnande blir
sdledes i detta fall presumtionstidpunkt.

Grundprincipen ir att den virdestegring av nigon betydelse, som
har uppkommit efter presumtionstidpunkten och som hinger
samman med férvintningar om indring av det tillitna anvindnings-
sittet, ska forbehillas den exproprierande. Ovrig virdestegring fir
fastighetsigaren tillgodogora sig.

En forsta foérutsittning foér att presumtionsregeln ska kunna
tillimpas dr alltsd att det har skett en virdestegring av ndgon
betydelse. Om fastighetsigaren bestrider att en sidan virdestegring
har skett, ir det den exproprierande som ska bevisa att s3 ir fallet.
Det handlar di om att visa att det verkliga virdet vid virdetid-
punkten dr hogre in det med KPI uppriknade virdet vid presumtions-
tidpunkten.

Om den exproprierande lyckas bevisa att virdeskningen ir betyd-
ande, ankommer det sedan p3 fastighetsigaren att bevisa att denna
virdestegring beror pd annat dn férvintningar om dndring 1 markens
tillitna anvindningssitt och att den dirfér dr ersittningsgill. Eller
med andra ord att presumtionen ska brytas.

Fastighetens virde kan ha ¢kat exempelvis genom att nybebygg-
else har skett eller att en befintlig byggnad har férbittrats. Jord-
bruksmark kan ha 6kat i virde pd olika sitt, genom att man har
tickdikat, forbittrat arronderingen, torrlagt mark eller anlagt en-
skild vig. Skogstillvixt ir naturligtvis ocksd en faktor som méste
beaktas.

Hinsyn till fastighetens skick tas rent berikningstekniskt genom
att sdvil virdet vid virdetidpunkten som vid presumtionstidpunkten
bestims med hinsyn till det skick som fastigheten befinner sig i nir
virderingen sker.®

Ett annat sitt att bryta presumtionen ir att fastighetsigaren kan
bevisa att prisutvecklingen pd jimférliga, av férvintningar opdverkade,
fastigheter varit sddan att den motsvarar hela eller en del av den
konstaterade virdedkningen.

9.3 Bakgrunden till presumtionsregeln

Presumtionsregeln tillkom vid 1971 drs reformering av 1917 4rs
expropriationslag och riktar sig, som har beskrivits ovan, mot den
del av en fastighets marknadsvirde som beror pd férvintningar om

¢ 4 kap. 3 § forsta stycket tredje meningen expropriationslagen.
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indrad markanvindning. I férarbetena till lagindringen konstateras
att utgdngspunkten for ersittning vid expropriation visserligen ir
att den exproprierades f6rmogenhetsstillning efter expropriationen
ska vara densamma som om ndgon expropriation inte hade dgt rum,
men att det inte finns anledning att tlllampa s& generdsa ersattnmgs-
bestimmelser att denne genom expropriationen och expropnauons-
indamilets genomférande gér en ekonomisk vinning.”

I forarbetena anférs flera motiv, av olika karaktir, for att férvint-
ningsvirden inte bor ersittas. Ett argument har att géra med ersitt-
ningsreglernas “skilighet” fran sivil den exproprierandes som den
berérde fastighetsigarens synvinkel. Det uttrycks bl.a. p féljande
sitt i propositionen.®

A ena sidan kan expropriaten med fog kriva att inte bli drabbad av
ekonomisk forlust till f6ljd av att hans egendom behover tas i ansprik
for att tillgodose ett allmint intresse. A andra sidan har den exproprier-
ande ett lika befogat ansprik pd att inte behdva betala for sidana virden
som tillskapats genom hans egna insatser. — — — Det ir ett angeliget
onskemdl att den exproprierande inte ska behdva ersitta virden som
har uppstdte tll {6ljd av samhillets egna insatser genom planerings-
och investeringsverksamhet. — — — Det kan inte anses tillfredsstillande
att samhillet vid expropriation som sker for att genomfora titbebyggelse
eller for att utveckla sddan bebyggelse skall behdva betala ersittning
f6r marken med belopp som innefattar sidan virdestegring som beror
pa samhillets egna insatser i samband med bebyggelseutvecklingen. I
sirskild grad giller detta sidana ofta spekulativt betonade férvintnings-
virden som enligt vad nu har anférts hinger samman med férvint-
ningar om dndringar i markanvindningen. Férvintningarna om dndrad
markanvindning medfor att markvirdena inte sillan stiger visentligt
nir kommunens intentioner 1 planeringshinseende blir kinda. Det ir
uppenbart att medel méste till fér att hindra att kommunerna tvingas
ersitta sidan virdedkning.

Detta argument har kopplingar till den debatt som foérdes framfor
allt pd 1950- och 1960-talen om vilken virdestegring som skulle
anses vara “fértjint” respektive “ofértjint” om den tillfaller en fastig-
hetsigare.’

Ett annat motiv var att expropriationsersittningen generellt sett
ansdgs vara f6r hog, vilket bl.a. kunde medfora negativa effekter pa
planering och markanvindning genom att omrdden med ligre mark-

7 Prop. 1971:122 s. 165.
8 Prop. 1971:122 5. 165, 166 och 179.
? Se t.ex. SOU 1957:3, Indragning av ofdrtjint jordvirdestegring.
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virden prioriterades i férhillande till omrdden som var limpligare
frén plansynpunkt.'®

Frin flera hill har omvittnats att expropriationsersittningarna alltjimt
ofta bestims till hogre belopp dn vad som ir skiligt. Det dr bl.a. pd
kommunalt héll en utbredd uppfattning att expropriation ir en ekono-
miskt oférdelaktig forvirvsform. Detta har 1 vissa fall lett till att kom-
munerna inriktat sin planering pi omriden som kunnat férvirvas utan
expropriation, trots att andra omriden skulle varit limpligare frin plan-
synpunkt. En sidan ordning ir uppenbart otillfredsstillande.

Av forarbetena framgdr ocksd att héga markpriser och markvirde-
stegring i sig upplevdes som ett problem."!

Hoga expropriationsersittningar ir ogynnsamma frdn allmin synpunkt
inte bara dirigenom att de medfér stora pafrestningar pd den exproprier-
andes ekonomi och leder till ovidkommande hinsyn i planerings-
sammanhang. De fir ocksd terverkningar i friga om den allminna
prisnivin pd mark och bidrar till att skruva upp denna p3 ett frin sam-
hillsekonomisk synpunkt olyckligt sitt. — — — Markvirdestegringen,
sirskilt 1 och 1 nirheten av titorterna, har linge utgjort ett allvarligt
problem som det har varit svirt att komma till ritta med. Mot bak-
grund hirav ir det minst sagt otillfredsstillande om ersittningar vid
expropriation bestims p8 ett sitt som innebir att denna virdestegring
inte bara godtas utan t.o.m. uppmuntras.

Expropriationsutredningen hade i sitt tredje delbetinkande,"” som
lag till grund for 1971 &rs reform, féreslagit att det som numer kallas
vdrdetidpunkten, dvs. den tidpunkt till vilken marknadsvirdebe-
démningen ska knytas,” skulle forliggas till den tidpunkt di an-
sdkan om expropriation inkom till regeringen eller, om sddan ansékan
inte var nédvindig, da talan vicktes vid domstol. Dirigenom skulle
kommunerna undgd att vid expropriation fér genomfdrande av
stadsplan m.m. betala ersittning f6r den virdedkning som plan-
genomférandet efter den tidpunkten medférde pd mark inom plan-
omridet och som kommunen sjilv dstadkommer genom &tgirder
av olika slag.

Departementschefen ansdg dock att man borde g8 lingre in vad
utredningen hade gjort 1 anstringningarna att férebygga s.k. ofértjint
markvirdestegring. Frigan skulle dirfor angripas med en annan tek-
nik in den som utredningen hade anvisat. Han menade att vid

1 Prop. 1971:122 s. 166.

"' Prop. 1971:122 5. 166.

250U 1969:50.

B Jfr 4 kap. 4 § expropriationslagen.
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expropriation for titbebyggelse borde en sirskild presumtionstid-
punkt inféras, vilken skulle ligga sd ldngt tillbaka i tiden att nigra
férvintningsvirden av spekulativ natur, som hade samband med en
tillimnad dndrad markanvindning, normalt sett dnnu inte hade ut-
bildats inom omradet i friga. Han menade vidare att om det konsta-
terades att den aktuella marken hade stigit i virde efter presumtions-
tidpunkten, si skulle virdestegringen presumeras hinféra sig till
expropriationsindamdlet och alltsd inte ersittas om det inte blev
utrett att virdestegringen berodde pd nigot annat in férvintningar
om indring i markens tillitna anvindningssitt.™

Vad giller frigan om hur lingt tillbaka i tiden presumtions-
tidpunkten skulle ligga anférdes i propositionen att tidsperioden
inte borde vara alltfér ldng. Skilet f6r detta var dels att ju lingre
tillbaka presumtionstidpunkten ligger desto mer minskar sannolik-
heten for att virdestegringen beror pd titbebyggelseutvecklingen,
dels att utredningssvirigheterna okar ju lingre tid som ska éver-
blickas. Forslaget 1 propositionen blev dirfor att regeln borde gilla
den virdestegring som har dgt rum under de senaste tio dren fore
ansokningen om expropriation, dock aldrig lingre tid tillbaka in
femton &r fore den dag da talan vicks vid domstol.

Den i proposmonen foreslagna presumtlonsregeln godtogs vid
utskottsbehandlmgen Bestimmelsen, som i propositionen fick
sin placering 1 111 a § 1 den di gillande expropriationslagen, tridde
i kraft den 1 januari 1972.

Samma &r som presumtionsregeln tridde i kraft féreslogs ytter-
ligare reformering av expropriationslagen. I departementspro-
memorian Ds C 1972:1 féreslogs nigra indringar avseende presum-
tionsregeln, nimligen att regeln skulle géras tillimplig dven vid
expropriation f6r andra indamal in titbebyggelse. Vidare foreslogs
att presumtionsregelns tillimpning skulle férbehillas stat och
kommun, eftersom det inte fanns tillrickliga skil att 1ita enskilda
rittssubjekt undgd att betala fastighetens marknadsvirde inklusive
férvintningsvirden. Slutligen foéreslogs att stat och kommun skulle
kunna tillimpa presumtionsregeln dven vid rittighetsexpropriation.

I propositionen godtog departementschefen forslaget att utvidga
presumtionsregelns tillimpning till att avse samtliga expropriations-
indamal. Nir det giller frigan om presumtionsregelns tillimpning
skulle férbehillas stat och kommun anférde departementschefen
dock att ett av regelns huvudsyften, att dimpa markvirdesteg-

" Prop. 1971:122 5. 180-181.
5 CU 1971:27.
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ringen, tillgodosdgs effektivast om den tillimpades dven nir enskild
exproprierar. Vidare sker expropriation regelmissigt for att till-
godose allminna behov och det ansdgs dirfér rimligt att enskilda
rittssubjekt fir expropriera till samma markpriser som stat och
kommun. I friga om ratt1ghetsexpropr1at10n instimde departements-
chefen med de i promemorian framférda férslagen. '

1972 &rs reform medférde alltsd att presumtionsregeln kunde
tillimpas vid expropriation fér samtliga indamil samt vid sdvil
dganderitts- som rittighetsexpropriation. Vidare kunde den &beropas
sdvil av det allmidnna som av enskilda rittssubjekt. Regeln placerades i
4 kap. 3 § 1 den nya expropriationslagen, vilken tridde i kraft den
1 januari 1973.

Presumtionsregeln har dndrats vid tv4 tillfillen sedan &r 1973. 1
samband med inférandet av plan- och bygglagen ar 1987 fick para-
grafens andra stycke dndrad lydelse pd grund av att reglerna om
detaljplaner och antagande av sddana indrades. Den 1 januari 2006
kompletterades férsta och andra styckena med uttrycket utrymme,
vilket var en foljd av inférandet av tredimensionell fastighetsin-
delning den 1 januari 2004.

9.4 Markersattningsutredningen

Markersittningsutredningen' tillsattes &r 1994 med uppdrag att
utvirdera och géra en &versyn av presumtlonsregeln
Utredningen  foreslog  tvd  dndringar 1 4kap. 3§
expropriationslagen.

Det ena forslaget innebar att bevisbérdan 1 méal dir presumtions-
regeln dberopas skulle indras vad gillde orsaken till en konstaterad
virdedkning. I stillet for att, som 1 dag, dligga den exproprierade
fastighetsigaren bevisbordan f6r att 6kningen av fastighetens mark-
nadsvirde berodde pd annat dn férvintningar om dndring 1 markens
tilldtna anvindningssitt, skulle bevisbordan flyttas 6ver pd den
exproprierande som alltsd skulle bevisa att virdeskningen berodde
pd férvintningar om dndring 1 markens tillitna anvindningssitt. Detta
innebar med andra ord att presumtionen fér att ersittning inte ska
betalas for virdeskningen togs bort.

' Prop. 1972:109.

7 Ju 1994:10.

'8 Utredningen limnade i mars 1996 betinkandet Presumtionsregeln i expropriationslagen,
SOU 1996:45.
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Det andra dndringsforslaget innebar att 4 kap. 3 § forsta stycket
expropriationslagen inte skulle tillimpas fér virdestegring som var
att hinfora till tikt av jordarter som avsigs 1 18 § naturvirdslagen
(1964:822)."

Forslagen fick ett blandat mottagande frén de remissinstanser
som yttrade sig 6ver betinkandet. I princip kan svaren delas in 1 tre
kategorier, med i grova drag lika minga foresprikare f6r varje. Vissa
remissinstanser ansig att utredningens forslag inte var tillrickligt
langtgdende och att presumtionsregeln borde upphivas i sin helhet.
Andra remissinstanser ansig att presumtionsregeln 1 princip skulle
bibehillas oférindrad. En tredje kategori var de remissinstanser som
antingen ansig att presumtionsregeln skulle behéllas eller som inte
uttalade sig alls i den frigan — men som menade att presumtions-
regeln 1 vart fall borde indras 1 huvudsak i enlighet med utred-
ningens forslag.

Forslagen har inte lett till lagstiftning.

9.5 Tillimpningen av presumtionsregeln

Presumtionsregeln har givetvis tillimpats sdvil direkt som indirekt
i ett flertal fall — vid forrittningar enligt t.ex. fastighetsbildnings-
lagen och ledningsrittslagen och vid férhandlingar om ersittning
enligt t.ex. viglagen. Det finns dock inte nigot praktiskt genom-
forbart sitt att nirmare studera hur denna tillimpning har gestaltat
sig.

Enligt Lantmiteriets rittsfallsregister har presumtionsregeln be-
handlats i ett tjugotal mil i Hogsta domstolen och i hovritterna.
Merparten av milen behandlar frigan om vad som ska anses vara
virdet vid presumtionstidpunkten respektive virdet vid virdetid-
punkten och i férlingningen vad som ska anses vara visat eller inte
rorande virdeutvecklingen mellan dessa tidpunkter, liksom orsakerna
till denna utveckling.”®

Ett av de i fotnoten ovan berérda milen avgjordes av Hogsta
domstolen, nimligen NJA 1982 s.757.%' T milet var friga om en
kommun som hade getts tillstdnd att expropriera en obebyggd fastig-

1 Naturvirdslagen upphivdes den 1 januari 1999 di miljébalken tridde i kraft. Bestim-
melserna i 18 § naturvirdslagen motsvaras 1 dag av 9 kap. 6 § miljobalken i kombination med
vissa bestimmelser i forordningen (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd.

0 Se tex. V74:1, V80:4, V80:13, V80:14, V81:15, V81:40, V82:11, V82:18, V83:9, V84:5,
V95:1, V95:14, V96:2 V97:9, V02:10, V02:14 och V03:8 i Lantmiteriets Rittsfallsregister.

21 =V82:11 i Lantmiiteriets rittsfallsregister.
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het om 391 kvm. Enligt en gillande stadsplan utgjorde 320 kvm
kvartersmark for enskilt bebyggande och 71 kvm gata. Kommunen
dberopade presumtionsregeln medan fastighetsigarna hivdade att
virdet av nybyggnadsritten enligt den nya stadsplanen redan fore-
lag vid presumtionstidpunkten och att presumtionsregeln siledes
inte var tillimplig.

Hogsta domstolen anférde bl.a. fljande.

Nir i expropriationsmil den exproprierande yrkar att presumtionsregeln
skall tillimpas och markigaren bestrider detta, ligger det den exproprier-
ande att visa att en virdedkning dgt rum under presumtionstiden och
storleken dirav. For att kunna gora detta miste den exproprierande i
princip visa virdet av fastigheten vid sdvil presumtionstidpunkten som
virdetidpunkten, i friga om virdet vid presumtionstidpunkten i fore-
kommande fall jimkat med hinsyn till hojning av det allminna pris-
liget fram till virdetidpunkten. Vid bestimmandet av presumtions-
virdet skall, sisom framhailles i férarbetena (prop. 1971:122 s. 182),
vanliga regler f6r faststillande av 16seskilling gilla. Virdebestimning i
expropriationsmdl mdste i stor utstrickning ske genom skilighets-
uppskattning (jfr prop. 1971:122 5. 170). Om tillginglig utredning 1
mélet inte ger tillrickligt underlag for faststillande av virdet vid de bdda
jimforelsetidpunkterna eller ndgon av dem, fir dirfor sidant osikert
virde med tillimpning av grunderna fér 35 kap 5 § rittegingsbalken
bestimmas till ett med hinsyn till omstindigheterna skiligt belopp
inom ramen fér parternas stindpunkter.

Hogsta domstolen gjorde direfter en analys av parternas bevisning
rorande virdet vid presumtionstidpunkten och fann att detta virde
— uppriknat med konsumentprisindex till virdetidpunkten — upp-
gick till 51 666 kronor. Domstolen konstaterade direfter f6ljande.

Fastighetens virde vid virdetidpunkten, beriknat utan tillimpning av
presumtionsregeln, skall ostridigt ej anses ha varit ligre in det av
hovritten beriknade nybyggnadsvirdet 94 307 kronor och &verstiger
siledes avsevirt det till samma tidpunkt uppriknade presumtions-
virdet. I mélet har inte visats att virdedkningen under presumtions-
tiden berott pd annat dn forvintningar om indring av markens tilldtna
anvindningssitt. Ersittning skall f6ljakeligen utgd endast f6r presum-
tionsvirdet, uppriknat enligt vad ovan angivits till 51 666 kronor.

Ett hovrittsfall frén senare tid kan ocksi nimnas.”” Luftfartsverket
fick 4r 1994 tillstind att expropriera mark for anliggande av den
tredje landningsbanan vid Arlanda flygplats. P4 de 1 mélet aktuella
fastigheterna togs ett omrdde om totalt omkring 262 ha i ansprik,

2 Svea hovritt, 2003-08-29, T 5501-01. (Lantmiteriets Rittsfallsregister V03:8).
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varav 172 ha utgjordes av skogsmark och 84 ha av en befintlig grus-
tikt. Expropriationsomridet omfattades inte av nigon detaljplan,
men omridet hade berorts av ett flertal 6versiktsplaner. T mélet
provades bla. frigan om ersittning f6r forlust av férvintnings-
virden inom skogsmarken.”

Hovritten fann i friga om ersittning for férvintningsvirden att
det var fullt rimligt att anta att liget intill Arlanda flygplats gjorde
att det vid presumtionstidpunkten fanns allminna férvintningar
om viss exploatering, frimst fér flygplatsanknuten verksamhet, som
1 nigon man piverkat markpriserna. De planer och skisser som fanns
gav dock enligt hovritten inte anledning att uppskatta det omride
inom vilket det fanns vilgrundade forvintningar till mer dn ca 15 ha.
I brist pd nirmare utredning godtogs fastighetsdomstolens bedém-
ning att férvintningsvirdet var 10 kr/kvm vid presumtionstidpunkten,
vilket efter upprikning ledde till att virdet vid virdetidpunkten
bedémdes till 4,15 miljoner kronor.

Det ir svirt att ur de studerade rittsfallen dra nigra mer gene-
rella slutsatser rérande bevisvirderingen och det underlagsmaterial
som har lagts tll grund f6r virdebedémningarna. Det kan dock
konstateras att av de 19 fall dir presumtionsregeln verkligen
provades bedémdes ersittningen till ett belopp som understeg det
gillande marknadsvirdet i 13 fall, dvs. i omkring 2/3 av fallen, medan
det i 6vriga sex fall, av olika skil, bedémdes att regeln inte var
tillimplig. Av fallen avsdg 16 expropriation. I de tre dvriga tillimpades
ledningsrittslagen, fastighetsbildningslagen och byggnadslagen.

I NJA 1981 s.933 var friga om férhdllandet mellan influens-
regeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen och presumtionsregeln.*
Hogsta domstolen fann att presumtionsregeln ir det instrument som
lagstiftaren tillhandahiller fér att en kommun vid expropriation fér
titbebyggelse ska kunna tillgodogora sig sddan markvirdestegring
som har foranletts av dess egen planliggningsverksamhet och att
virdedkningen till f6ljd av en detaljplan inte kan anses vara en s.k.
foretagsnytta.

1 milet provades dven friga om foretagsnytta vad giller grustikten. Se i den frgan av-
snitt 10.4.
2 Malet berdrs nirmare i avsnitt 10.4.
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9.6  Overvidganden

Utredningens forslag: Den s.k. presumtionsregeln 1 4 kap. 3 §
expropriationslagen upphivs.

9.6.1 De grundlaggande skdlen bakom presumtionsregeln

Som har framgatt av avsnitt 9.3 inférdes presumtionsregeln for att
det ansdgs oskiligt att expropriationsersittningen skulle innefatta
kompensation f6r uppkomna férvintningsvirden. I férarbetena kan
man se att det i forsta hand var tvd klart uttalade grundsyften som
lagstiftaren avsdg att uppnd med presumtionsregeln.

1. Det forsta huvudskilet var att den exproprierande inte ska be-
héva betala for sidana virden som har tillskapats genom dennes
egna insatser.

2. Det andra huvudskilet var att ersittningsnivin vid markdtkomst
generellt sett ansdgs vara for hog, vilket dels innebar pafrest-
ningar f6r den exproprierandes ekonomi, dels kunde leda till att
”fel” omraden planlades och exploaterades.

I det f6ljande ska de nimnda grundskilen nirmare belysas.”

Forvirvaren far betala for virden som denne sjilv har tillskapat

En f6rsta friga ir alltsd vilka virden som olika férvirvare i dagens
lige kan anses ha skapat i1 olika markdtkomstfall? Nir presum-
tionsregeln inférdes kunde begreppet “férvirvare” i hég grad lik-
stillas med staten eller kommunen. Numer ir dock begreppet mer
komplext och innefattar en ldng rad av olika s.k. huvudmin — varav
mdnga tillhor den enskilda sektorn.

Markvirdeutredningen gjorde pd 1950-talet en omfattande analys
av frigan om virdestegring av mark och hur en sidan virdeskning
bér hanteras.® Utredningen preciserade bla. ett antal faktorer,
“virdestegringskategorier”, som vid sidan av den grundliggande
virdefaktorn ”leverans av mark”, kan ge upphov till virdeskning.

3 Jfr Thomas Kalbro: Har expropriationslagens presumtionsregel spelat ut sin roll?, Svensk
Juristtidning, 2003, s. 537 f.
2 SOU 1957:3. Indragning av ofértjint jordvirdestegring.
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Utan att mer i detalj g8 in pd utredningens resonemang eller
slutsatser 1 dvrigt, kan man med utgdngspunkt frin utredningens
diskussion urskilja féljande fem grupper av virdefaktorer.”

1. Fastighetsigarens egna investeringar i mark, anliggningar och
byggnader.

2. Allmin ekonomisk utveckling pd grund av teknologiska fram-
steg, niringslivs- och befolkningstillviixt, férindringar i efterfrdgan
och priser, osv.

3. Nya naturtillgdngar uppticks pd en fastighet, t.ex. mineraler, grus
eller torv.

4. Investeringar i teknisk infrastruktur, skolor, kollektivtrafik, m.m.

5. S.k. rittsutvidgning genom planliggning och tillstindsgivning.

Vilka av dessa virden kan d& en tvingsforvirvare anses ha bidragit
till genom egna insatser och investeringar? Nir det giller kate-
gori 1, fastighetsigarens egna investeringar, torde det normalt saknas
samband med den exproprierande (svida det inte har betalats sub-
ventioner eller investeringsbidrag till fastighetsigaren). Nir det giller
kategori 2 och 3 ir bilden inte lika sjilvklar. Overgripande samhills-
beslut paverkar givetvis den allminekonomiska utvecklingen och
offentliga geologiska karteringar och 4tgirder som en viss forvirvare
har utfért skulle kunna tinkas ha bidragit till upptickten av natur-
tillgdngar. Det dr dock 1 dessa fall oftast friga om ganska indirekta
samband mellan denna typ av insatser och en eventuell markvirde-
stegring. Kategorierna 1-3 torde vi allts8 kunna limna dirhin 1 det
nu aktuella sammanhanget.

Ett mer direkt samband finns dock fér kategorierna 4 och 5.
Investeringar i teknisk infrastruktur m.m. och planliggning innebir
som regel att obebyggd mark blir mer attraktiv {6r bebyggelse —
eller annan exploatering — och ir siledes en avgérande férutsittning
for att férvintningar om dndrad markanvindning och dirmed en
markvirdestegring ska uppstd. Vad olika insatser 1 form av invest-
erings- och planeringsverksamhet egentligen bestar av kriver dock
en nirmare precisering.

¥ Utredningen diskuterar egentligen nio olika virdestegringsfaktorer men i enlighet med den
nyss refererade artikeln av Thomas Kalbro, kan konstateras att vissa ir av mindre intresse
och att andra kan infogas i en och samma kategori.
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Nir det giller investeringar i teknisk infrastruktur, samhillsser-
vice, m.m. (kategori 4) ir det nddvindigt att gora en dtskillnad mellan
tvd olika slag av anliggningar.

(a) Anliggningar som i huvudsak ir skattefinansierade och dir
offentliga organ normalt, eller dtminstone oftast, ir huvudmin.
Hit hor t.ex. allmidnna vigar, jirnvigar, naturvdrd, skolor, dag-
hem och sjukvérdsinrittningar.

I detta fall dr det alltsd kollektivet skattebetalare som bidrar till virde-
okningen pd omkringliggande mark och 1 ett sidant fall skulle det
ursprungliga motivet bakom presumtionsregeln kunna sigas alltjimt
besta.

(b) Anliggningar dir finansieringen sker genom avgifter frin dem
som brukar anliggningen. Det kan exemplifieras med vatten-
och avloppssystem, allminna platser i en detaljplan och ledningar
for fjirrvirme, el och telekommunikation. Hir férekommer sdvil
offentliga organ som olika féretag inom t.ex. el- och telekom-
branschen som huvudmin. Liksom iven olika sammanslut-
ningar av fastighetsigare — normalt samfillighetsféreningar. Till
denna grupp kan ocksa riknas anliggningar som byggs ut genom
Luftfartsverkets férsorg.

I dessa fall ir det, till skillnad mot det féregiende fallet, brukarna
som helt eller delvis kan sigas finansiera anliggningarna i slutinden.
I sidana fall ir det siledes dessa brukare som borde vara fértjinta
av virdestegringen pd omkringliggande mark, snarare 4n den expro-
prierande — eller samhillet/skattekollektivet 1 stort.

Att planering och tillstdndsgivning i form av bl.a. bygglov (kate-
gori 5) ir nddvindiga medel for att skapa en totalt sett limplig mark-
anvindning behéver inte diskuteras. Samordning av markanvindning,
infrastruktur och bebyggelse ir en grundférutsittning f6r en god
miljé — och i férlingningen dirmed dven en markvirdestegring.

En forsta friga dr dock i vad min den virdeskning som normalt
uppstdr di en fastighet detaljplaneliggs eller ges bygglov kan hin-
foras till en produktiv planeringsinsats av det allminna. Till stérre
eller mindre del kan det nog antas att denna virdestegring iven
beror pd andra faktorer, t.ex. 6kad efterfrigan pd bostider, som i
sin tur har sin grund i en allminekonomisk utveckling.

For det andra kan det ifrigasittas om sjilva beslutsmakten” i
sig, att kunna bestimma &ver markanvindningen, ska tas till intikt

225



Presumtionsregeln SOU 2008:99

for att beslutsfattaren ocksd ska ha ritt till hela eller delar av den
markvirdestegring som uppstar. I si fall borde kommunen i konse-
kvensens namn ha ritt till viss del av den markvirdestegring som
uppkommer nir bygglov eller strandskyddsdispens beviljas p4 oplan-
erad mark — nigot som vi inte vill féresprika.”® T uttrycket ”den
exproprierandes egna insatser” bor siledes lisas in: kostnader som
den exproprierande har lagt ned och sedan inte kan {3 tickning for
frdn sina kunder/brukare. Kostnaderna for sivil bygglovshantering
som planliggning kan kommunen enligt sirskilda regler i plan- och
bygglagen  debitera  fastighetsigarna/exploatérerna.”  Nigon
principiell ritt tll virdestegringen dirutéver dr det enligt vér
mening svart att motivera.

Vi kan sdledes konstatera att 1 vissa fall — nir en virdeskning upp-
stdr till f6]jd av investeringar i sddana anliggningar som i huvudsak
ir skattefinansierade — si kan man fortfarande siga att férvirvaren,
utan en presumtionsregel, skulle kunna fi betala for virden som
beror pd dennes egna insatser. Se betriffande dessa fall avsnitt 9.6.2.

I 6vriga fall kan forvirvaren i och for sig ofta ha en stor del 1
skapandet av férvintningsvirden, men eftersom férvirvaren i dessa
fall i sin tur kan f3 tickning f6r sina kostnader frdn dem som i slut-
inden ska bruka anliggningen, kan det ifrigasittas varfor den berérde
markigaren vid ett tvingsfoérvirv ska behdva avstd frin sin mark till
ett ligre pris dn det gillande marknadsvirdet.

Ersdittningsnivdn — fran ett sambdllsekonomiskt perspektiv

Expropriation ir ett, av flera, markpolitiska medel for att stad-
komma en samhillsekonomiskt limplig markanvindning. De dndamél
for vilka expropriationen (eller annan tvdngsvis markitkomst) sker,
bor alltsd vara samhillsekonomiskt 16nsamma. Det virde som till-
skapas genom expropriationen, med hinsyn tagen till transaktions-
kostnaderna, miste dirfor 6verstiga det virde som kan uppnds om
expropriationen inte genomférs. ™

Den samhillsekonomiska lénsamheten ér i princip oberoende av
sjilva expropriationsersittningen. Storleken pd ersittningen be-

% Som vi dterkommer till i kapitel 10 4r det ocksd en “oskriven lag” att s.k. plannyttor, t.ex.
byggritt enligt en detaljplan, tillfaller den berérde fastighetsigaren — 13t vara med vissa in-
skrinkningar i form av s.k. exploatdrsbestimmelser.

¥ Se 11 kap. 5 § plan- och bygglagen.

3 Jfr dven avvigningsbestimmelserna i t.ex. 2 kap. 12 § expropriationslagen och 6 § lednings-
rittslagen.
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stimmer 1 en marknadsekonomi “endast” hur expropriationsfére-
tagets vinst férdelas mellan den exproprierande och fastighetsigaren.
P4 vilken nivd ersittningen bér ligga ir siledes primirt en ren for-
delningsfriga.

Som tidigare har berorts var det en huvudlinje 1 argumentationen
for inforandet av presumtionsregeln att ersittningsnivn vid expro-
priation ansdgs vara fér hog. Om man anligger ett dvergripande
ekonomiskt perspektiv pd detta kan man dock konstatera, att for
de flesta fastigheter torde det samhillsekonomiska virdet minst
motsvara fastigheternas marknadsvirde. En expropriationsersittning
som uppgdr till marknadsvirdet (eller mer) ir mot den bakgrunden
motiverad. Detta giller iven om marknadsvirdet idr baserat p3 for-
vintningar — under férutsittning att férvintningarna ir vilgrundade
och realistiska.”

Det finns alltsd inget grundliggande samhillsekonomiskt skil
for att undanta férvintningsvirden frin expropriationsersittningen.

Erséittningsnivdn leder till hogre kostnader

Som har framgdtt av avsnitt 9.3 anfors i forarbetena mer idn ett
argument for att en expropriationsersittning som inkluderar for-
vintningsvirden leder till for h6ga ersittningsbelopp. Det sigs bl.a.
att expropriationsersittningarna medfér “stora pafrestningar pd den
exproprierandes ekonomi”.”> Detta uttalande bygger pi att den
exproprierande inte kan {3 tickning f6r sina markférvirvskostnader
— genom férsiljningspris, hyresintikter, m.m. — nir indamalet med
expropriationen senare forverkligas. Detta giller givetvis, som vi
tidigare har berért, f6r indamdl som skolor, vigar, naturreservat och
liknande, dir finansieringen sker med skattemedel. Vi dterkommer
till dessa fall 1 avsnitt 9.6.2. Fér andra indamil, dir verksamheten
antingen ir avgiftsfinansierad eller sker pd mer marknadsmissiga
villkor, kan dock argumentet numer ifrgasittas. I sidana fall kan
markforvirvskostnaden dverfoéras pd den som slutligen ska anvinda
marken — helt 1 enlighet med marknadsekonomins grundliggande
forutsittningar. En 6kad exploateringskostnad skulle dock kunna

*! Den sistnimnda férutsittningen ir dock inte alltid uppfylld. Under vissa perioder kan det
finnas ”spekulationsbubblor” i ekonomin. Fastighetskraschen i bérjan pd 1990-talet och den
kraftiga nedgingen pi aktieborserna under 00-talet illustrerar att marknaden inte alltid har
ritt. Alltsd kan fastighetsvirdena baseras pd forvintningar som inte ir rationellt under-
byggda. Under en viss (begrinsad) tidsperiod kan siledes marknadsvirdet &verstiga det ling-
siktiga samhillsekonomiska virdet.

32 Prop. 1971:122 s. 166.
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leda till 6kade marknadspriser (avgifter) for den slutlige képaren/an-
vindaren och nir det giller hyresmarknaden ir situationen nigot
mer komplex. Vi dterkommer till dessa bida frigor i det foljande.

Forst bor dock konstateras att uttalandet 1 férarbetena miste
sittas in 1 sitt historiska, bostadspolitiska, sammanhang. Nir pre-
sumtionsregeln inférdes i borjan av 1970-talet pagick for fulle det
ambitidsa s.k. miljonprogrammet — som innebar att i genomsnitt
100 000 nya bostider skulle tillskapas varje ar i tio &r mellan &r 1965
och 4r 1975. Bostadsproduktionen — och upplitelsen av bostider —
skedde under denna period och under ganska ldng tid direfter inte
pa marknadsanpassade villkor. Det fanns, genom den subventionerade
statliga bostadsfinansieringen, en prisreglering av sdvil mark som
produktionskostnader. Bostider skulle produceras till sjilvkostnads-
pris och upplitas till pris- eller hyresnivier som l8g under en eljest
marknadsmissig nivd. Markfoérvirvskostnaderna kunde alltsd inte
utan vidare tas ut av de framtida brukarna av bostider.”

I dag idr situationen helt annorlunda. Den prisreglering som var
en forutsittning for statliga bostadslin ir nu borta och prissitt-
ningen pd bostider ir 1 stillet utbuds- och efterfrigestyrd, dvs. de
priser som bostadskdpare betalar f6r sina bostider (med dganderitt
och bostadsritt) motsvarar i princip marknadsvirdet. For hyres-
bostider giller dock fortfarande den s.k. bruksvirdesprincipen,
som innebir att de allminnyttiga bostadsféretagen ska vara hyres-
ledande.*

Om vi nirmare studerar hur en "markférvirvskedja” kan se ut
vid nyproduktion av bostadsritter och dgda smihus kan man skilja
pd tvd olika fall, nimligen dels att bostadsbyggandet sker pd mark
som redan dgs av byggherren, dels att exploateringen sker pd mark
som upplits av kommunen genom s.k. markanvisning.”

33 Jfr avsnitt 3.3 i virt delbetinkande, SOU 2007:29, s. 67.

3 Utredningen om allminnyttans villkor limnade i april 2008 ett forslag till indringar i
hyreslagstiftningen som innebir att de kommunala bostadsféretagens hyresnormerande roll
avskaffas och att hyressittningsreglerna indras. Bruksvirdessystemet foreslis bestd, men
inom dess ramar féreslds en dndring av bruksvirdesregeln for att skapa forutsittningar f6r en
bittre fungerande hyresbostadsmarknad. EU, allmidnnyttan och hyrorna, SOU 2008:38.

3 Bebyggelseexploatering sker dven i form av egenbyggnation, men fallen med icke-
professionella byggherrar uppgir totalt endast till omkring fem procent av den totala
bostadsproduktionen. Se examensarbeten vid KTH/Fastighetsvetenskap; Susanne Skoglund,
2006; Bostadsproduktion pa privat och kommunal mark — Stockholm och Tyresé och Daniel
Mattsson & Johan Nilsson, 2006; Analys av bostadsbyggande och markigoférhéllanden 1
Goteborgs- och Skdneregionen.
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I det forsta fallet dger alltsd byggherren marken redan nir bostads-
byggnadsprojektet inleds. Markférvirvskedjan kan di illustreras
som i figur 9.2.%¢

Figur 9.2  Byggherren dger marken nar exploateringsprojektet inleds

Ursprunglig Bostads-
markéagare :> EEhisiie konsument

Byggherren férvirvar i detta fall marken till marknadspris, mer eller
mindre ling tid fére byggstart. Marken kan forstds kopas pd “ren
spekulation”, dvs. med risk fér att ndgon exploatering 6ver huvud
taget inte blir av eller att exploateringsgraden blir simre in vad
byggherren hade férvintat sig. Normalt triffar dock byggherren
och den ursprunglige markigaren ett villkorat avtal, som innebir
att ett slutligt f6rvirv gérs beroende av att en exploatering verk-
ligen kommer till stdnd. Det slutliga priset, som bestims p& mark-
nadsmissiga grunder, kopplas di oftast till virdet av de byggritter
den slutliga detaljplanen medger.

Det sista steget i forvirvskedjan — byggherrens overldtelse av
fastigheter/bostadsritter till bostadskonsumenterna — dr ocksd rena
marknadstransaktioner, dvs. overldtelsepriset styrs av utbud och
efterfrigan. Det ir inte sannolikt att priset pd en nyproducerad villa
eller en bostadsritt skulle kunna sittas hogre, enbart dirfor att
byggherren har betalat ett hogre pris for exploateringsmarken.

I samband med bebyggelseexploateringar pd byggherreigd mark
behéver normalt vissa omrdden for allminna platser och allminna
tomter 6verforas till kommunen — eller annan huvudman f6r anligg-
ningarna 1 friga. For dessa fall finns markdtkomstregler i 6 kap. 17§
plan- och bygglagen, som hinvisar till expropriationslagens ersitt-
ningsregler. I “exploatérsfallet” finns emellertid en kompletterande
bestimmelse 1 6 kap. 19 § plan- och bygglagen, som innebir att

¢ Jfr bilaga 9, Thomas Kalbro, Expropriationslagens ersittningsregler — effekter pd bostads-
marknaden? Jfr dven avsnitt 14.2.
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byggherren ska avstd marken utan ersittning, om det ir “skiligt
med hinsyn till den nytta markens eller utrymmets dgare kan vintas
fa av planen och till 6vriga omstindigheter”. T praktiken tillimpas
denna bestimmelse, i form av exploateringsavtal, nistan undantags-
16st vid markexploateringar av professionella byggherrar.

Slutsatsen blir alltsd att presumtionsregeln torde sakna betydelse
for prissittningen pa bostider nir exploateringar sker pd mark som
igs av byggherren.

I det andra fallet formedlas marken till byggherren av kommunen.
Markforvirvskedjan kan d& illustreras som 1 figur 9.3.

Figur 9.3 Kommunen dger marken nar exploateringsprojektet inleds

Ursprunglig | \| Bostads-
markégare H Kormmunen j'> Byggherre ) konsument

I dessa overldtelsesituationer bestims priset efter marknadsmissiga
principer dels nir kommunen siljer mark till byggherren, dels nir
byggherren slutligen siljer fastigheter/bostadsritter till bostadskonsu-
menterna. [ kedjans forsta led — nir kommunen férvirvar mark frin
en ursprunglig markigare — kan dock expropriationslagen bli aktuell.
Kommunen kan expropriera mark for titbebyggelse enligt 2 kap. 1§
expropriationslagen. Vid detta férvirv kan alltsd presumtionsregeln
dberopas.

Det pris som kommunen betalar till den ursprunglige markigaren
paverkar dock inte byggherrens eller bostadskonsumenternas betal-
ningsvilja i senare led av férvirvskedjan, dvs. de slutliga anvindarna
torde inte vara beredda att betala vare sig mer eller mindre for sin
bostad enbart av det skilet att kommunen har betalat ett visst pris
for marken 1 sin férmedlingsroll. Det pris som kommunen betalar
for markforvirvet 1 ett tidigt skede av férvirvskedjan kommer si-
ledes att ”neutraliseras” av efterféljande marknadstransaktioner till
den slutliga bostadskonsumenten. Markpriset kommer med andra
ord inte att pdverka slutpriset f6r bostaden 1 friga.

Aven i detta fall blir allts§ slutsatsen att presumtionsregeln inte
torde pdverka priserna pd bostadsmarknaden, men att den skulle
kunna ha viss betydelse f6r kommunens ekonomi. Enligt gillande
ordning kan kommunerna tllgodogéra sig skillnaden mellan ett
marknadsmissigt forsiljningspris och det med presumtionsregeln
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sinkta férvirvspriset. Det dr dock tveksamt om denna — egentligen
inte avsedda — férdel f6r kommunerna bér tillmitas ndgon betydelse
i sammanhanget.

Ett annat, tredje fall, ir att bostider produceras for att upplitas
med hyresritt. Som vi redan har berért har det limnats forslag om
att dndra de lagstadgade principerna fér hyressittning s3 att denna
blir mer marknadsorienterad. Om dessa férslag genomférs, kommer
fallet med hyresritt att nirma sig fallen med bostadsritt och dgande-
ritt, som nyss har behandlats. Men om vi utgdr frin nu gillande
regler betriffande hyressittningen, si skiljer sig hyresfallen frin
den rena marknadssituationen genom att hyran ska bestimmas en-
ligt det s.k. bruksvirdesystemet. Detta innebir att hyresnivierna
hos de allminnyttiga bostadsféretagen ska vara normgivande iven
for privata hyresvirdar. Utgdngspunkten dr dirvid att de allmin-
nyttiga foretagen forutsitts bestimma sina hyror efter en sjilvkost-
nadsprincip, dvs. s att hyresintikterna ticker de direkta kostnaderna
samt ger en viss, skilig, férrintning.”” De allminnyttiga bostads-
foretagen ska med andra ord inte agera utifrin nigot vinstintresse
och bostadsbyggande med hyresligenheter sker dirfér inte under
samma forutsittningar som fér bostider som siljs p marknaden.

Byggande av hyresbostider kan genomféras pd samma sitt som
beskrevs ovan rérande bostadsritter och egnahem, dvs. byggandet
kan ske pd privatigd mark eller mark som har férmedlats av kom-
munen. En tillimpning av presumtionsregeln kan bli aktuell endast
1 det senare fallet.

Nir kommunen férvirvar mark i syfte att det ska byggas hyres-
bostider — och dberopar presumtionsregeln — kan priset (ersittningen)
komma att understiga marknadsvirdet. I teorin finns det dirfér
ekonomiskt utrymme f6r kommunen att 6verldta marken till en
exploatér till ett pris som ligger under marknadsvirdenivén. Presum-
tionsregeln skulle dirmed kunna vara ett medel att subventionera
byggande av hyresbostider. I praktiken torde det dock inte vara
tillitet f6r kommunen att 6verldta mark fér hyresbostider till ett
pris som understiger marknadsvirdet. I ett rittsfall prévades om

7Se SOU 2008:38 5. 148 f.

3 KTH/Bygg- och fastighetsekonomi har genomfért flera studier av hyressittningen for
nyproducerade ligenheter. Av dessa framgir bl.a. att allminnyttiga féretag visserligen till
dvervigande del baserar hyressittningen pd sjilvkostnadsprincipen, dvs. att varje bygg-
projekt ska bira sig sjilvt, men att féretagen dven synes beakta vissa marknadsfaktorer nir
hyresnivierna bestims. Se Hikan Bejrum, Magnus Berglund, Anders Hellstrém, Hans Lind
& Stellan Lundstrém, 2004; Bostadsféretagens vig frin byggkostnad till hyra for en ligenhet
och Lena Borg & Hans Lind, 2006; De allminnyttiga bostadsféretagens roll pd bostads-
marknaden.
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Stockholms Stad hade ritt att differentiera tomtrittsavgilden med
hinsyn till om marken skulle anvindas fér bostads- eller hyres-
ritter.”” Kammarritten fann, i korthet, att en sddan sirbehandling
av upplitelseformer inte var tilliten. En analog tolkning av ritts-
fallet innebir att kommunen inte heller har ritt att sirbehandla
bostadsritter och hyresritter vid férsiljning av mark. Siljs mark for
bostadsrittsligenheter till marknadspris giller alltsd samma villkor
for markoverldtelser for hyresligenheter.

Ocks3 1 detta tredje fall — byggande av hyresbostider — blir si-
lunda slutsatsen att presumtionsregeln inte torde ha nigon nimn-
vird effekt pd kostnaderna for slutanvindarna.

Den redovisade genomgangen av tre olika exploateringsfall giller
for det helt dominerande antalet fall av exploatering fér bostads-
bebyggelse. Ett fall som nog ir mer teoretiskt in reellt ir att en
kommun sisom sidan skulle genomféra en exploatering for be-
byggelse som inte f6ljer marknadsmissiga principer, dvs. som skulle
innebira ett forlustprojekt. Om en sddan situation dnd3 skulle upp-
std, torde man & andra sidan kunna utgd frin att det inte heller finns
ndgra férvintningsvirden, varfér presumtionsregeln saknar betydelse.

Erséttningsnivin leder till ovidkommande planeringshinsyn

Ytterligare ett argument f6r presumtionsregelns inférande var att
en “for hog” expropriationsersittning, som inkluderar férvintnings-
virden, ansdgs leda till ovidkommande planeringshinsyn.* Det an-
fordes att kommunerna hade inriktat sin planering pi omriden som
hade kunnat férvirvas billigt — utan expropriation — trots att andra
omriden skulle ha varit limpligare frin plansynpunkt. Aven detta
uttalande mdste ses mot bakgrund av de historiska forutsitt-
ningarna, dvs. att ditidens bostadsproduktion var prisreglerad med
en mycket stark fokusering pd att hilla kostnaderna nere. Det fick
till konsekvens att frigan om vilket “utgdngsvirde” bebyggelsen

% Fallet avsdg en laglighetsprévning av 2 kap. 2 § kommunallagen (likstillighetsprincipen),
Kammarrittens i Stockholm dom 2007-07-16 1 mal nr 1441-05 och 1442-05. Utdver det
aktuella ritesfallet kan nimnas att andra paragrafer i kommunallagen, som kan vara tillimp-
liga vid kommunala markforsiljningar, ir 2 kap. 8 § (om stéd till enskilda niringsidkare)
samt 8 kap. 1§ (om god ekonomisk hushillning med kommunens resurser). Vidare giller
EU-kommissionens "Meddelande om inslag av st6d vid statliga myndigheters férsiljning av
mark och byggnader” (97/C 209/03), som foreskriver att det allminna ska, genom anbuds-
forfarande eller pd annat sitt, garantera att fastigheter siljs till marknadsvirdet. Se iven
cirkulir 2007:8 frin Sveriges Kommuner och Landsting.

“ Prop. 1971:122 5. 166.
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genererade kom i skymundan. Féljaktligen kunde bebyggelse av
kostnadsskil lokaliseras till omrdden som var mindre limpliga for
indamilet.

Sett utifrdn dagens situation dr dock utgdngspunkten, som tidi-
gare har berérts, att den samhillsekonomiska lénsamheten av ett
expropriationsprojekt i princip ir oberoende av expropriations-
ersittningen. Lonsamheten bestims i stillet av skillnaden mellan
fastighetens virde i en ny markanvindning och virdet av den pi-
gdende markanvindning, som gir forlorad i och med att projektet
genomférs. Expropriationsersittningen ir mot den bakgrunden
enbart en foérdelningsfriga mellan den som férvirvar respektive av-
stdr marken och risken f6r ovidkommande planeringshinsyn torde
mot den bakgrunden vara mycket liten.

Markovdrdestegringen rent generellt

Forarbetena tar ocksd upp den kraftiga markvirdestegringen i och i
nirheten av titorterna som ett motiv for att inte ersitta forvint-
ningsvirden.* Fér att presumtionsregeln ska f3 en dimpande
effekt pd prisbildningen krivs att expropriation framstdr som ett
realistiskt alternativ att rikna med for fastighetsigare som iger
mark kring titorterna och, som understryks i férarbetena,* att
kommunerna bedriver en s.k. aktiv markpolitik.*

Ater igen méste frigan betraktas utifrin ett historiskt perspektiv.
Att markvirdestegringen uppfattades som ett problem 1 bérjan pa
1970-talet ska ses mot bakgrund av det tidigare berérda bostads-
finansieringssystemet. Staten subventionerade bostadsbyggandet i
syfte att minska boendekostnaderna. Dirmed 6kade efterfrigan pd
bostider, vilket i sin tur riskerade att driva upp markpriserna pd
obebyged mark. Det fanns alltsd en uppenbar risk att bostads-
subventionerna skulle ”spilla 6ver” pd idgare till vilbeligen mark, i
stillet for att komma de boende tillgodo.

Mot den bakgrunden var inférandet av presumtionsregeln — i
kombination med en aktiv markpolitik — en konsekvent tgird.
Eftersom vi i dag inte har ndgra samhilleliga subventioner torde

! Prop. 1971:122 s. 166.

“ Prop. 1971:122 5. 167.

# Begreppet “aktiv markpolitik” myntades pd 1970-talet och innebar att kommunerna i god
tid skulle férvirva sidan mark som kunde tinkas bli aktuell f6r exploatering. Kommunerna
uppmanades att skaffa sig en markreserv”. Den aktiva markpolitiken innebar dessutom att
kommunerna vid sina férvirv inte skulle betala fér férvintningsvirden och om férhand-
lingarna strandade skulle kommunen i friga expropriera och 3beropa presumtionsregeln.
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emellertid prisnivin pd mark, generellt sett, inte vara ndgot hillbart
skil for att inte ersdtta mark till dess ritta virde.

9.6.2  Ersattning for &ndamal som utslacker
forvantningsvardet

Argumentationen vid inférandet av presumtionsregeln &r 1971
handlade av naturliga skil i forsta hand om att prisutvecklingen for
mark som skulle exploateras for bebyggelse skulle hillas nere —
eftersom regeln enbart skulle tillimpas vid expropriation f6r titbe-
byggelse. Nir tillimpningsomridet for presumtionsregeln ar 1972
utdkades till att gilla samtliga expropriationsindamal anférdes bl.a.
foljande.*

Som har sagts i promemorian ir virdestegring pd grund av forvint-
ningar om dndring i markanvindningen ett problem ocksa nir mark tas
i ansprik for annat dndamdl 4n tatbebyggelse I rittspraxis har exempel-
vis forekommit att vid inlésen pd grund av faststilld generalplan
marken har virderats med hinsyn tll férvintningar om rice till tit-
bebyggelse som har forelegat vid tidpunkten fér generalplanens fast-
stillande men som enligt generalplanen inte har blivit férverkligade.*
Nir forvintningsvirden utslicks genom expropriation ir det liksom i
det nu nimnda fallet som regel friga om titbebyggelsevirden av ett
eller annat slag, dvs. sidana virden som typiske sett har sin grund i in-
satser som samhillet sjilvt vintas gora. Den principiella motlvermgen
for att fastighetsigaren inte skall f3 tillgodogéra sig virdestegring pd
grund av forvintningar om dndring i markens tillitna anvindningssitt
ar snarast starkare i de fall som nu dr i friga in nir marken skall
anvindas till titbebyggelse. Jag kan helt instimma i promemorians
uttalande att nir forvantmngarna inte skall ersittas nir de faktiskt har
slagit in, det finns s& mycket mindre skil att samhillet ska behova
ersitta dem nir de inte infrias. Virden pd grund av férvintningar om
annan indring i markens tillitna anvindningssitt in som hinger samman
med titbebyggelseutvecklingen ir regelmissigt av underordnad betydelse.
Men ocksd sidana virden beror mera pd samhillsutvecklingen i stort
in pd fastighetsidgarens insatser. I princip omfattas de redan nu av pre-
sumtionsregeln. Dennas syfte att dampa markvirdestegringen talar
ocksd for att den bér omfatta virden pd grund av férvintningar om
annan dndring i tilliten markanvindning in titbebyggelse. Det fore-
ligger dirfor inget skil att behandla dessa férvintningsvirden pd sir-
skilt sitt, iven om presumtionsregeln utvidgas att omfatta andra
expropriationsindamadl in titbebyggelse.

* Prop. 1972:109 s. 232.
* Hirmed torde avses det s.k. Flatenmalet; NJA 1971 s. 535.
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Det fanns sledes vid 1972 &rs reform en tydlig ambition frin lag-
stiftarens sida att begrinsa expropriationsersittningen dven nir
marken tas 1 ansprik for andra indamél in fér exploatering — dvs. i
de fall dir férvintningsvirdena inte visar sig vara realiserbara.

Hur forvintningsvirden hanteras i andra lagar

Innan vi gdr nirmare in pd birigheten 1 dagens lige av de argument
som nyss redovisades, finns det anledning att belysa hur man mer
generellt ser pd ersittning for forvintningsvirden i den svenska lag-
stiftningen.

Det kan dirvid konstateras att det gir en timligen skarp skilje-
linje 1 lagen mellan pigdende och tilliten markanvindning & ena
sidan och dndrad och férvintad markanvindning & den andra. I det
forstnimnda fallet 4r fastighetsigarens rittigheter forhllandevis vil
skyddade. T det andra fallet ir styrkeférhllandet mellan det all-
minna och den enskilde principiellt det omvinda, dvs. det ir sam-
hillet som 1 hég grad styr éver férindringar av markanvindningen.

Generellt sett dr den pdgdende markanvindningen ekonomiskt
skyddad i svensk lagstiftning, men icke desto mindre begrinsad
genom flera olika slag av inskrinkningar. Exempelvis méste fastighets-
dgaren visa hinsyn mot grannar och den omgivande miljén; bygg-
nader ska hillas 1 ett vardat skick, driftsformer i jord- och skogs-
bruket ska ske pd ett natur- och miljévardsmissigt limpligt sitt,
osv.*

I sirskilt angeligna fall kan den pdgiende markanvindningen pd
en viss fastighet uttryckligen regleras med hinsyn till bl.a. natur-
och kulturminnesvirdens intressen — s.k. rddighetsinskrinkningar.
Det kan ske genom sirskilda féreskrifter med stéd av bla. miljs-
balken, plan- och bygglagen, skogsvirdslagen och kulturminnes-
lagen. Eftersom den pigdende markanvindningen principiellt sett
ir skyddad, leder sddana foreskrifter till att fastighetsigaren har ritt
till ersittning — dock endast om den pigiende markanvindningen
avsevdrt forsvdras.” Rent semantiskt kan “avsevirt” uppfattas som
en ganska stor inskrinkning, men avsikten med bestimmelsen ir
enligt forarbetena att fastighetsigaren endast ska behova tdla ett
“bagatellartat intring”.*® Férvintningsvirden ersitts dock inte vid

# Se t.ex. 2 och 12 kap. miljdbalken, 3 kap. jordabalken och 3 kap. plan- och bygglagen.
¥ Se t.ex. 31 kap. 4 § miljdbalken och 14 kap. 8 § plan- och bygglagen.
¥ BoU 1986/87:1 s. 150.
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ridighetsinskrinkningar enligt de nimnda lagarna.”’” Enligt miljs-
balken ersitts inte heller den del av intringet 1 den pdgiende mark-
anvindningen som ligger under grinsen f6r vad som ir ett avsevirt
forsvdrande”.”® Enligt plan- och bygglagen betalas dock ersittning
for hela skadan, om kvalifikationsgrinsen for ersittning vil ir upp-
nddd.

Nir det giller forindringar av markens anvindning ir den
princip som giller 1 Sverige — och oss nirstiende linder — att detta
normalt kriver nigon form av myndighetstillstind, i syfte att kon-
trollera omgivningspdverkan m.m. av den nya anvindningen. Det
krivs sdledes 1 de flesta fall tillstdnd f6r byggande (bygglov), for
etablering inom strandskyddsomride (strandskyddsdispens), for
vattenverksamhet, tiktverksamhet och annan miljéfarlig verk-
samhet, m.m. Nigon ersittning betalas normalt inte om tillstind
inte ges till en sddan férindrad markanvindning.

Vi kan alltsd sammanfattningsvis konstatera att den pigiende
markanvindningen ir timligen vil skyddad i lagen, men att det ir
forbehdllet ”sambhillet”, att utan att behova betala ersittning,
besluta om ritten tll dndrad markanvindning. Mellanliget, for-
vantningsvirden, ersitts enligt gillande ritt inte alls vid beslut om
ridighetsinskrinkningar. Inte heller vid mark- eller rittighetsférvirv
ir férvintningsvirden ersittningsgilla, om de inte féreldg redan
omkring tio 4r tillbaka i tiden (presumtionsregeln).

Presumtionsregeln innebir alltsd att sivil den som berérs av
ridighetsinskrinkningar eller vigrade tillstind som den som far
utstd ett direkt mark- eller rittighetsavstidende behandlas i princip
lika i lagstiftningen; ingendera far ersittning f6r forvintningsvirden.
Den som avstdr sin mark kan dock undantagsvis {3 ersittning foér
forvintningsvirden, om det kan konstateras att sidana virden
fanns etablerade redan tio &r fore tvdngsforvirvet 1 friga.

De grundliggande skélen bakom presumtionsregeln

I avsnitt 9.6.1 konstaterades att de forutsittningar som gillde 1
friga om exploatering for i forsta hand bebyggelse — nir presum-
tionsregeln inférdes — pdtagligt har férindrats. Nir mark férvirvas
fér andra indamdl dn f6r exploatering och f6r indamél som finan-

*Se 14 kap. 10 § plan- och bygglagen. Nigon motsvarande bestimmelse finns inte i miljo-
balken, men att samma principer ska tillimpas kan anses f6lja av ordalydelsen 1 31 kap. 4 §
miljobalken. Jfr dven Bertil Bengtsson m.fl.: Miljobalken. En kommentar. 31 kap. 2 §.

%031 kap. 6 § miljobalken.
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sieras av det allminna, kan dock situationen 1 dag till stora delar
sigas vara densamma som nir presumtionsregeln inférdes. Som
tidigare har dtergetts sigs i motiven till att tillimpningsomradet fér
presumtionsregeln skulle utvidgas till andra indamil in titbebyggelse,
att den principiella motiveringen for att fastighetsigaren inte ska f3
tillgodogora sig forvintningsvirden snarast ir starkare i de fall som
nu ir i frdga, in nir marken ska exploateras. Om foérvintningar inte
ska ersittas nir de faktiskt har slagit in, finns det s mycket mindre
skil att samhillet ska behova ersitta dem nir de inte infrias.

Ett huvudmotiv bakom presumtionsregeln ir att férvirvaren
inte ska behéva betala f6r férvintningsvirden som denne sjilv har
skapat. I de fall dir forvintningsvirdet utslicks, torde det snarare
vara undantag in regel, att det verkligen ir den aktuelle férvirvaren
som har skapat virdet i friga. Utbyggnaden av t.ex. en allmin vig
eller en jirnvig kan forstds ha bidragit till att piverka fastighets-
priserna 1 ett omrdde 1 positiv riktning, men i sidana situationer
torde det dven vara minga andra, mer 6vergripande faktorer, som 1
forsta hand fir tillskrivas den markvirdehéjande utvecklingen. Det-
samma giller f6r inrittande av naturreservat, bevarande av kultur-
historisk bebyggelse och andra fall av bevarande av vir natur- och
kulturmil;é.

De som verkligen besitter mojligheten att skapa férvintnings-
virden dr kommunerna. Genom sin 6versiktsplanering kan kom-
munerna ange utbyggnadsomrdden fér olika dndamél och genom
det s.k. planmonopolet kan kommunerna bestimma nir och var
man anser att exploatering fér olika indamal ska ske — liksom vilka
omriden som inte fir exploateras. Om en kommun inom ett ut-
pekat exploateringsomride behover férvirva mark for bebyggelse-
komplement, i1 form av allminna platser (gator, parker, m.m.) eller
andra allminna dndamail (skolor, idrottsplatser, m.m.), skulle den
situationen kunna intriffa, att kommunen far betala f6r foérvintnings-
virden, som den sjilv, genom sin planering och genom investeringar
i infrastruktur, har tillskapat.

I den argumentation som lig bakom presumtionsregelns in-
férande framfordes att ett forvintningsvirde som regel har sin grund
1 samhillets olika insatser, dvs. oberoende av den enskilde fastig-
hetsiigarens agerande, och att sidana virden dirfér inte bor ersittas
oavsett vilken ”allmin instans” som ir férvirvare. De férvintningar
som en kommun har skapat, bér med den utgingspunkten inte
heller ersittas av staten, t.ex. 1 form av Vigverket, nir en allmin vig
ska dras fram genom omridet. Grunden for synsittet dr att fastig-
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hetsigarna inte sjilva har bidragit till virdeokningen och att de
dirfér inte heller kan anses ”fértjinta” att tillgodogéra sig denna.”
Samma argument kan forstds anforas dven i dag. Planer kan dess-
utom indras frin tid till annan, vilket har till f6ljd att férvint-
ningsvirden hojs eller sinks — eller ibland férsvinner helt. Denna
“tillfillighetskaraktir” hos ett férvintningsvirde har bidragit till
synsittet att ersittning f6r férvintningsvirden inte bor betalas.

Det fortjanar dock att papekas, att man redan vid inférandet av
presumtionsregeln var medveten om att bestimmelsen, s som den
utformades, undandrog dven virdehdjningar som andra dn samhillet
hade tillskapat. Detta motiverades bl.a. pa f6ljande sitt.”

Aven om titbebyggelseutvecklingen, vilket ofta kan vara fallet, delvis
ir att tillskriva dtgirder frin enskilt hll, exempelvis industrietablering,
synes det med hinsyn till den visentliga medverkan frin det allminnas
sida som alltid krivs i sddana sammanhang rimligt att sidan virde-
stegring far riknas samhillet till godo vid expropriationsvirderingen.

Det andra huvudskilet for presumtionsregeln ir att sinka pris-
nivén. En tillimpning av bestimmelsen i exploateringsfallen medfér
emellertid endast en omférdelning av virden frin fastighetsigare
till exploatérer eller till brukare av en anliggning. I de fall nir mark
forvirvas f6r andra dandamadl eller f6r indamal som finansieras av det
allminna ger dock presumtionsregeln en direkt kostnadsbesparing
foér det allminna, dvs. f6r skattebetalarna, genom att ett ligre pris
behéver betalas f6r den mark som férvirvas. En tillimpning av pre-
sumtionsregeln innebir alltsd ligre markfoérvirvskostnader. Det kan
dirmed byggas mer allminna vigar, jirnvigar, m.m. fér samma
ekonomiska insats.

Jémforelse med rddighetsinskrinkningar och vigrade tillstind

Som tidigare har berérts dr det en grundprincip i lagstiftningen, att
det dr sambhillet som bestimmer éver férindringar 1 markanvind-
ningen. Mot den bakgrunden betalas inte ersittning nir tillstind
vigras till att bygga, bedriva tiktverksamhet, m.m. och den som
berérs av rddighetsinskrinkningar kompenseras enbart f6r intring i
den pigdende markanvindningen. Presumtionsregeln innebir alltsd
att den som avstdr eller uppldter mark behandlas pd samma sitt

> Betriffande olika aspekter pi den frigan; se Barry Holmstrom, Ritten till markvirde-
stegringen. Forslag och 4tgirder under 1900-talet. Byggforskningsridets rapport R21:1988.
52 Prop. 1971:122 5. 180.
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som den som vigras tillstdnd eller som drabbas av ridighetsin-
skrinkningar pd sin fastighet.

Ett sitt att se pd saken ir att den gillande ordningen ir mer eller
mindre sjilvklar; varfor skulle forvintningsvirden ersittas i den ena
situationen men inte 1 den andra? Det finns dock dven argument
for att man bor kunna se olika pd expropriationsfallet och de bida
andra situationerna. Vid vigrat tillstdnd och vid ridighetsinskrink-
ningar i den pigdende markanvindningen behiller fastighetsigaren
den fulla dganderitten till fastigheten och om det i1 en framtid visar
sig att samhillets planeringsintentioner férindras, pd ett sitt som
okar fastighetsvirdet, s& ir det fastighetsigaren som fir tillgodo-
gora sig de fordelar som foljer av detta. Om sjilva dganderitten till
marken avstds dr det emellertid forvirvaren som fir tillgodogéra sig
denna eventuella férdel. Det framstir mot den bakgrunden som i
och f6r sig rimligt, att férvintningsvirden ersitts vid expropriation,
dven om de inte ersitts vid beslut om ridighetsinskrinkningar och
vid vigrade tillstind.

Skél emot presumtionsregeln

Ett f6rvintningsvirde skapas inte genom att fastighetsigaren sjilv
”skulle vilja” forindra markanvindningen pa sin fastighet, utan av
manga olika aktdrers agerande pd marknaden i kombination med
markens bebyggelseférutsittningar, kommunala &versiktsplaner,
m.m. Ett férvintningsvirde ir 1 och {6r sig och givetvis, sdsom sigs
i forarbetena till den gillande ordningen, ”spekulativt betonat”.”
Det visentliga dr indd att virdet — &tminstone i princip®* — har
skapats genom transaktioner pd marknaden dir olika képare har
bedémt det ekonomiskt forsvarbart att betala ett visst hogre be-
lopp fér ett visst markomrdde, in som kan motiveras av den pi-
gdende markanvindningen. I detta ligger att kdparen tar risken att
férvintningarna inte infrias och att investeringen dirfor ir helt for-
gives. Férvintningsvirden ir siledes i grunden hogst verkliga virden.
En fastighetsigare kan dirfor pd goda grunder hivda sin ritt till
det fastighetsvirde som faktiskt har etablerats pd marknaden. Om
fastighetsidgaren t.ex. hade silt sin fastighet strax innan det virde-
sinkande foretaget aktualiserades, si hade han eller hon kunnat till-

% Jfr prop. 1971:122 5. 179.

>* Genom uttrycket ”i princip” markeras att det ofta kan vara svért att finna ortsprisunderlag
vid rimarksvirdering. Aven om virderingen gérs pi annat sitt méste dock férutsittas att
avtal pd marknaden skulle ha bestimts utifrin ett rimarksvirde.
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godogora sig det fulla marknadsvirdet — inklusive forvintningsvirdet.
Att ett expropriationsforetag, om in av allmint intresse, som leder
till att forvintningsvirdena utslicks, ocksi ska kunna férvirva
marken till det “nya”, sinkta, virdet ir dirfor inte utan vidare givet.
Hir goér sig den enskilda dganderitten, med sitt uttalade skydd 1
regeringsformen och i Europakonventionen, starkt gillande.

En annan aspekt, om man betraktar frigan frin fastighetsigarens
perspektiv, skulle kunna uttryckas som “affirsrisk”. Aven vid en
expropriation handlar det ytterst om frigan vem som ska std
ansvaret for en affirsrisk, koparen eller siljaren? I ett samhille som
grundar sig pi en marknadsekonomisk ideologi, kan det tyckas
rimligt att det dr koparen som stdr risken for att det pris som
betalas f6r marken utgér markens marknadsvirde.

Nir presumtionsregeln inférdes konstaterade departementschefen
att de dessfoérinnan gillande ersittningsreglerna var otidsenliga,
vilket motiverades pd féljande sitt.>

Det har tidigare funnits en benigenhet att i ersittningsfrigor se mera
till expropriatens dn till den exproprierandes intressen. Expropria-
tionsrittens ersittningsregler var i ett dldre skede utformade pa ett sitt
som klart gynnade den foérre pi den senares bekostnad. Detta torde
bottna i att expropriation har betraktats som ett extraordinirt och frin
rittvisesynpunkt tvivelaktigt ingrepp i den enskilda dganderitten. Ett
sddant betraktelsesitt ter sig numera helt otidsenligt och ir frimmande
fér en modern syn pd foérhllandet mellan enskilda och allminna in-
tressen nir det giller markanvindningen.

Nir det giller frigan om vad som ir otidsenligt, gir det forstds att
ifrdgasitta den bedémning som gjordes i bérjan av 1970-talet. Det
finns mycket som talar for att bedémningen i det allminna ritts-
medvetandet 1 dag snarare ir precis den motsatta.

Konsekvenser av ett upphdvande for olika forvirvsindamadl

Av avsnitt 9.5 framgdr att presumtionsregeln sillan har tillimpats 1
direkt mening, pd s sitt att ersittningen uttryckligen har bestimts
till ett ligre belopp dn det gillande marknadsvirdet — efter att det
har konstaterats att marknadsvirdet vid virdetidpunkten &verstiger
marknadsvirdet vid presumtionstidpunkten uppriknat med den all-
minna prisutvecklingen. Om man ser till rittstillimpningen dr det
sdledes ett timligen begrinsat problem som det hir handlar om.

% Prop. 1971:122 5. 166.
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Presumtionsregeln finns dock ofta med i bilden nir det f6rs for-
handlingar om den ersittning som ska betalas. Vi ser ingen anled-
ning att ifrdgasitta den verklighetsbeskrivning som har framforts
till utredningen av bl.a. Vigverket och som innebir att presum-
tionsregeln har en ”prisdimpande” effekt vid férhandlingar om
markférvirv. I friga om Vigverkets — och dven Banverkets — kost-
nader dr dock de belopp det handlar om av mer marginell betydelse
i forhdllande till den totala investeringsvolymen (jfr avsnitt 14.2.).
Presumtionsregeln har dirfér, som vi bedémer det, inte ndgon nimn-
vird betydelse for samhillets investeringar 1 den grundliggande infra-
strukturen f6r allminna vigar och jirnvigar.

For bevarandeintressena, dvs. skyddet av natur- och kulturmiljén,
har emellertid ersittningsnivin stor betydelse for de totala kost-
naderna foér verksamheten, se avsnitt 14.2. Hogre ersittningsnivier
skulle alltsd f8 en direkt betydelse fér arbetet med miljoméalen m.m.
— antingen genom att stdrre resurser méiste tillféras eller genom att
bevarandetakten méste sinkas.

Den grundliggande regleringen nir det giller omridesskydd finns
1 7 kap. miljobalken. Enligt dessa bestimmelser kan beslutas om
skydd i form av naturreservat, kulturreservat, biotopskydd, m.m.
For samtliga omridesskydd giller dock att miljobalken inte till-
handahiller ndgra regler f6r att tvingsforvirva marken i friga.
Reglerna forutsitter siledes att marken blir kvar i fastighetsigarens
igo, men med s.k. ridighetsinskrinkningar vad giller den pigiende
markanvindningen. Som redan har berérts under foregiende rubrik
betalas ingen ersittning alls fér férvintningsvirden i dessa fall och
presumtionsregeln ir alltsd inte ens tillimplig.

Det finns dock bestimmelser som siger att huvudmannen (dvs.
staten eller kommunen) ir skyldig att l6sa in marken om restrik-
tionerna leder till synnerliga oligenheter vid pigiende anvindning
av den berérda fastigheten.® I sidana fall ska presumtionsregeln
tillimpas.”” Vidare dr det enligt 3 kap. 8 och 9 §§ expropriations-
lagen mojligt att expropriera mark fér att bevara historiskt eller
kulturellt mirklig bebyggelse eller mirklig fornlimning eller f6r att
bevara ett omrdde som nationalpark, naturreservat eller naturminne
m.m. Aven i dessa fall ir presumtionsregeln tillimplig.

Enligt uppgift frin Naturvirdsverket ges en av ett naturreservat
berord fastighetsigare mojlighet att vilja mellan att kvarstd som
markigare — och dirmed {4 ersittning for ridighetsinskrinkningar i

% Se 31 kap. 8 § miljobalken.
%7 Se 31 kap. 2 § miljobalken.
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den pdgdende markanvindningen — eller 6verldta marken med dgande-
ritt till staten. Ett flertal av fastighetsigarna viljer att silja marken.
Vid en férsiljning kan det inte uteslutas att presumtionsregeln har
en indirekt betydelse for det avtalade forsiljningspriset. Eftersom
sddana forvirv 1 princip sker pd en dppen marknad utan sirskild
lagreglering, finns det emellertid inte ndgon anledning att i det nu
aktuella sammanhanget nirmare studera den frigan.*

Skyddet av naturen utgor ett beaktansvirt intresse av stor nationell
betydelse, som tillignas betydande resurser av allminna medel. Efter-
som presumtionsregeln ir tillimplig endast i de mycket fi undan-
tagsfall dir det dr friga om inldsen eller expropriation och eftersom
det dessutom madste ses som sillsynt att omrddesskydd aktualiseras
inom ett omrdde dir det har uppkommit férvintningsvirden, kan
dock regeln inte anses ha nigon betydelse fér den volym skydds-
vird natur som kan skyddas. Dirav f6ljer att det inte heller med
hinsyn till naturvirdens intressen finns skil att bibeh3lla en presum-
tionsregel 1 expropriationslagen.

Samma grundliggande forutsittningar giller f6r bevarande av
kulturhistoriska byggnader och miljéer. Beslut om rivningstérbud
och skyddsbestimmelser f6r byggnader kan meddelas enligt 14 kap.
8§ plan- och bygglagen och enligt 3 kap. 1§ lagen om kultur-
minnen m.m. De berérda lagarna innehiller dock inga bestim-
melser om tvingsférvirv och ersittning for férvintningsvirden ska
inte betalas vid beslut om anvindningsrestriktioner.”

Inlésen kan dock aktualiseras om inskrinkningarna ir si stora
att synnerligt men uppkommer vid anvindningen av fastigheten.
Som nyss berérdes kan dven expropriation férekomma. I dessa bida
fall ska presumtionsregeln tillimpas. Till skillnad frin omrides-
skydd torde det vid bevarande av bebyggelse oftare kunna vara
frdga om situationer dir forvintningsvirden forekommer. Dessa
virden torde dessutom i vissa fall kunna uppgs till betydande be-
lopp. A andra sidan #r inlésen och expropriation av férevarande
slag mycket sillsynt. Det torde dirfér bli smad effekter totalt sett,
om ersittning skulle betalas f6r férvintningsvirden, dven om det
inte kan uteslutas att enstaka bevarandeprojekt patagligt skulle for-
dyras eller alternativt inte bli genomférda.

*% Enligt Naturvirdsverkets egen utsago bestims priset vid kdpen utan hinsyn till ersitt-
ningsbestimmelserna i expropriationslagen, men det gir forstds inte att helt bortse frin att
alternativet till en forsiljning ir att det i stillet beslutas om anvindningsrestriktioner.

%% 14 kap. 10 § forsta stycket plan- och bygglagen respektive 3 kap. 13 § andra stycket lagen
om kulturminnen m.m.
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Vad slutligen giller de kommunala markférviry for bebyggelse-
komplement och infrastruktur som féljer av en exploatering, dvs.
gator, parker, va-ledningar, idrottsplatser, m.m., skulle ersittning
for férvintningsvirden otvetydigt leda till en hdjning av ersittnings-
beloppen. Samtidigt médste dock beaktas, att det i dessa fall, till
skillnad fr8n markanskaffning fér allminna vigar och jirnvigar,
endast dr 1 vissa situationer som de dkade ersittningarna fir biras
av forvirvaren, dvs. kommunen. Till den helt 6vervigande delen
kan dessa 6kade kostnader nimligen overféras pd brukarna av
anliggningarna och d4 ir vi 1 princip tillbaka till den situation som
avhandlades i avsnitt 9.6.1. Att det blir pd det sittet hinger samman
med att markférvirv f6r exploateringar normalt grundas pd exploa-
teringsavtal, dir kostnaderna fér infrastruktur m.m. fors in 1 exploa-
torens totalkalkyl och alltsd i slutinden méter marknadens efter-
frigan och betalningsvilja. Exploateringsavtalen bygger i sin tur pd
lagbestimmelser om att exploatéren ir skyldig att gratis avstd mark
for allminna platser och allminna byggnader till kommunen och att
utféra vissa anliggningsarbeten.® Vidare finns bestimmelser som i
huvudsak ger kommunen kostnadstickning f6r allminna platser och
va-anliggningar.®'

Den faktiska effekten av att férvintningsvirden skulle ersittas
torde dirfér vara mittlig. Kostnadsokningarna skulle frimst uppstd
vid olika fall av kompletteringsexploateringar och sirskilt for de
kommuner som av olika skl har valt att inte tillimpa bestimmelserna
om gatukostnader 1 plan- och bygglagen.

Sammanvigd bedomning

I framstillningen ovan har vi redogjort for skil som kan anféras for
och emot presumtionsregeln — i de fall dir férvirvet innebir att
férvintningsvirdet utslicks. Vi har dven konstaterat att de ekono-
miska effekterna av ett upphivande torde bli begrinsade och att det
inte kan anses innebira ndgon direkt motsigelse i lagstiftningen,
om forvintningsvirden skulle ersittas vid en expropriation dven
om de inte ersitts vid vigrade tillstdnd eller vid beslut om radig-
hetsinskrinkningar.

60 6 kap. 19-22 §§ plan- och bygglagen.

¢! 6 kap. 31-38 §§ plan och bygglagen och lagen om allminna vattentjinster. Som reglerna ir
utformade kan dock inte full kostnadstickning uppnis. Exempelvis kan inte kostnaderna tas
ut for s.k. generalplaneanliggningar, som tillgodoser infrastruktur for ett stdrre omréde 4n ett
enstaka detaljplaneomride.
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Den avvigning som 4terstdr skulle kunna sigas vara mer av ideo-
logisk eller principiell natur. For ett bibehillande av presumtions-
regeln stdr frimst argumentet att fastighetsigarna sjilva inte har
skapat férvintningsvirdena och att de dirfér inte ir fortjinta av att
tillgodogéra sig dem. For ett upphivande talar hinsynen till gande-
ritten och att det kan anses som orittfirdigt att med tving f6rvirva
nigot under dess marknadsvirde. Detta ir en klassisk motsittning
som har diskuterats i minga decennier. Med hinsyn till de rikt-
mirken som anges i vra direktiv och eftersom presumtionsregeln
torde ha sd pass liten ekonomisk betydelse f6r olika férvirvare och
for samhillsekonomin, dr det vir bedémning att det inte ir befogat
med ett sd ingripande intring i den enskilde fastighetsigarens ritt,
som det innebir att egendom far forvirvas till ett belopp som under-
stiger marknadsvirdet.

9.6.3  Presumtionsregelns betydelse fran
likabehandlingssynpunkt

En sirskild friga som skulle kunna ha betydelse i diskussionen
kring presumtionsregelns vara eller inte vara, och som sirskilt om-
nimns som en generell utgdngspunke i direktiven, ir att fastighets-
dgare ska bebandlas lika. Den fastighetsigare vars fastighet expro-
prieras bor siledes vare sig f3 en bittre eller en simre ekonomisk
situation in en fastighetsigare vars fastighet inte exproprieras. Mot
den bakgrunden kan frigan stillas om presumtionsregeln har be-
tydelse for likabehandlingen av olika fastighetsigare.

Det kan forstds dven diskuteras vilka situationer som ska anses
vara lika och vilka som ir olika. A ena sidan kan det hivdas, att just
det faktum att en fastighet blir exproprierad — och en annan fastig-
het inte blir det — visar att fastigheterna inte ir i en likartad situa-
tion. A andra sidan kan malsittningen vara att alla fastigheter ska
behandlas lika, dvs. om en fastighetsigare fir tillgodogora sig for-
vintningsvirden ska alla fi gora det — och vice versa.

Vi viljer hir att analysera likabehandlingsfrigan med utgings-
punkt frin féljande situation.®” Anta att vi har tv3 fastigheter — med
likartad utformning, anvindning, m.m. — som ir lokaliserade nira
varandra. For bida fastigheterna finns férvintningar om indrad
markanvindning. Vi antar vidare att en av dessa fastigheter blir

62 Se Thomas Kalbro: Har expropriationslagens presumtionsregel spelat ut sin roll?, Svensk
Juristtidning, 2003, s. 537 {.
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exproprierad. Vilka effekter fir di presumtionsregeln frin likabehand-
lingssynpunkt? Den konkreta frigan som kan stillas dr hur igaren
till den fastighet som exproprieras behandlas i1 jimférelse med sin
granne.

Frigan méste delas upp i tvd typfall. I det forsta fallet antas att
férvintningsvirdena kommer att realiseras. Syftet med expropria-
tionen ir alltsd att bidra till detta forverkligande. I det andra fallet
antas att expropriationen sker for ett indamal som grusar férvint-
ningarna om en indrad markanvindning.

Expropriationsindamalet realiserar forvintningsvirdena

Om férvintningarna om dndrad markanvindning ir rationellt under-
byggda och baserade p3 relevant information kommer férvintningarna
att realiseras, dvs. tillstdnd till indrad markanvindning kommer si
smdningom att ges. Detta medfér att virdet pd fastigheten enligt
den nya markanvindningen minst uppgdr till marknadsvirdet —
inklusive férvintningsvirdet — fore tillstdndsbeslutet.

Den fastighetsigare som sjilv ska genomféra den nya mark-
anvindningen fir naturligtvis tillgodogéra sig férvintningsvirdet
och dirull ett sannolikt dnnu hégre virde baserat pd den nya mark-
anvindningen. Den fastighetsiigare som fir sin egendom exproprierad
far dock, om presumtionsregeln tillimpas, inte behilla det férvint-
ningsvirde som har skapats pa fastigheten och in mindre det hogre
virde som en ny tilliten markanvindning sannolikt innebir. Den av
tvdngsforvirvet berdrde fastighetsigaren behandlas siledes 1 detta
fall uppenbarligen simre n sin granne. Finns det d& ndgot birande
skil f6r denna sirbehandling?

I exploateringssammanhang ir det normalt kommunen som ir
den exproprierande. Kommunens roll ir dock frimst att fungera
som “mellanhand” i exploateringsprocessen. Kommunen som sidan
genomfor sillan eller aldrig exploateringar 1 egen regi i dag. Marken
fors siledes normalt vidare for ett visst pris till en limplig bygg-
herre som kan vara antingen ett allminnyttigt bostadsforetag eller
ett privat byggforetag. Beroende pd prissittningen vid en sddan
vidaredverldtelse tillfaller alltsd “exploateringsvinsten” antingen
kommunen eller byggherren.

Att kommunen, i sin roll som vidareférmedlare av marken, skulle
ha ndgon privilegierad ritt att tillgodogora sig den aktuella vinsten
torde vara svart att motivera.
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I det andra fallet stannar vinsten antingen hos byggherren eller
kan tillgodogéras av framtida villaigare, hyresgister osv. i form av
ligre priser pa den firdigexploaterade mark som byggherren siljer.

An en ging miste dock beaktas de forindringar som har skett i
mark- och bostadspolitiken sedan expropriationslagens tillkomst.
Under det s.k. miljonprogrammets tid grundades det slutliga priset
pd byggbar mark, som tidigare har berorts, pd en sjilvkostnads-
princip. En férutsittning for att f8 férmanliga statliga bostadsldn
var att kostnaderna fér sdvil mark som byggande inte dversteg fast-
stillda nivder. Prissittningen av bostider var med andra ord kost-
nadsstyrd, dvs. priset vid férstagdngsupplatelser av villor, radhus
och bostadsritter utgjordes av summan av de ingdende kostnads-
posterna.

I dag styrs prissittningen pd bostider 1 hég grad av utbud och
efterfrigan pd marknaden. I ett sddant system kan markens virde
nirmast ses som en “restpost” i den ekonomiska kalkyl som bygg-
herren gor infér ett byggprojekt. Det pris som kan betalas for
marken styrs av (férvintat) marknadsvirde pd bostiderna minus
byggproduktionskostnader och féretagsvinst. Med andra ord finns
det inte nigot direkt samband mellan det markpris byggherren
betalar och det forsiljningspris denne kan 3 for de firdiga bostid-
erna.” Markpriset avgor i stillet vilken vinst byggherren erhiller.
Ar markpriset 13gt blir vinsten stérre; dr priset hogt blir vinsten
ligre. Detta kan knappast motivera den olika behandling som tvi
nirliggande fastigheter kan drabbas av ull f6ljd av presumtions-
regeln.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att det frin likabehand-
lingssynpunkt inte dr forsvarbart att undanta férvintningsvirdena
frin ersittningen for den fastighet som exproprieras, samtidigt som
den intilliggande fastigheten far tillgodogéra sig den virdeckning
som sker nir férvintningarna realiseras.

Expropriationsindamdlet utslicker forvintningsvirdena

I det foregdende fallet var alltsd syftet med expropriationen att rea-
lisera férvintningsvirdena och att uppféra ny bebyggelse (eller ndgon
annan anliggning). Ibland ir dock situationen den motsatta, nim-
ligen nir tvingsforvirv sker f6r indamil som utslicker férvint-

% Atminstone i teorin och pa kort sikt. Markprisnivins betydelse for slutproduktens pris p&
l3ng sikt ir dock en betydligt mer komplicerad friga.
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ningarna om en indrad — mer ekonomiskt lénsam — markanvindning.
Det kan exemplifieras med férvirv av mark fér naturreservat,
gronomriden, vigar och jirnvigar.

For att belysa vilka effekter denna situation fir pd de tvd
exempelfastigheterna bér man skilja pd tv4 olika fall.

1. Forvirv av den ena fastigheten sker for indamil som ir nod-
vindiga fér att bebyggelse, och férvintningsvirden, ska kunna
realiseras pd grannfastigheten. En forutsittning foér den nya
bebyggelsen kan t.ex. vara att den fastighet som exproprieras
méste anvindas som gronomride, trafikanliggning, daghem, skola
eller liknande.

2. Forvirvet av den ena fastigheten innebir att ny bebyggelse inte
heller kommer att tilldtas pd grannfastigheten. Till {6ljd av fram-
dragandet av en allmin vig eller en jirnvig férvintar sig mark-
naden inte lingre ndgon exploatering vare sig av den foérvirvade
eller den intilliggande fastigheten.*

I det forsta fallet innebir en tillimpning av presumtionsregeln att
den exproprierade inte fir ndgon del av exploateringsvinsten medan
grannfastighetens dgare fir tillgodogéra sig denna. Fallet dr alltsd
snarlikt det under féregiende rubrik och sdledes knappast férsvar-
bart frén likabehandlingssynpunkt. Tvirtom skulle en ersittning
som inkluderar férvintningsvirden verksamt bidra till en utjimning
av exploateringsvinsten — nir en fastighetsigare tilldelas byggritt
och en annan fir sin mark utlagd fér allmin plats — pd ett sitt som
liknar det som lagen (1987:11) om exploateringssamverkan syftar
till att dstadkomma.

I det andra fallet leder en tillimpning av presumtionsregeln till
att fastighetsigarna behandlas lika — ingen av dem fir tillgodogéra
sig forvintningsvirdena. Omvint skulle ett avskaffande av presum-
tionsregeln i en sddan situation innebira en orittvisa i den meningen
att den vars mark tas i ansprdk fir ersittning f6ér forvintnings-
virden som visar sig inte vara realiserbara och som siledes inte kan
tillgodogéras av grannfastigheterna.

T och for sig kan det i ett sidant fall ifrigasittas om det dr vigen/jirnvigen eller en dndrad
samhillsplanering som grusar forvintningarna.
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9.6.4 Sammanfattande slutsatser

S&som konstateras 1 direktiven har presumtionsregeln debatterats
under ling tid. Bland annat har det hivdats att den innebir en allt-
for lingtgdende inskrinkning i den enskilda dganderitten. Det har
vidare hivdats att regeln ir orittvis, eftersom markigare vars fastig-
heter exproprieras miste vidkinnas avrikning f6r férvintningsvirden,
trots att andra fastighetsigare i samma omrdde kan tillgodogéra sig
motsvarande virden. Det férhdllandet att verksamhet som tidigare
har bedrivits av det allminna i 6kad utstrickning har kommit att
bedrivas av privatrittsliga organ, har ocksd framhéllits som ett skl
for att indra eller upphiva presumtionsregeln.

I avsnitt 9.6.1 diskuterar vi om de bida huvudskilen fér presum-
tionsregeln fortfarande kan anses vara relevanta 1 en situation dir
férvintningsvirdena realiseras. Huvudskilen var dels att det ir oskiligt
att den exproprierande ska behéva betala fér sidana virden som har
tillskapats genom dennes egna insatser, dels att ersittningsnivin vid
markitkomst ansdgs vara fér hog. Vi konstaterar att presumtions-
regeln — 1 de fall dir det ir de slutliga brukarna som genom avgifter
eller genom forvirv pd den dppna marknaden 1 slutinden fir svara
for forvirvarens investeringskostnader — knappast kan anses férsvar-
bar i dag med motiveringen att den exproprierande har bidragit till
virdestegringen och att denne siledes skulle kunna {3 betala for
samma sak “tvd gdnger”. Vi konstaterar vidare att presumtions-
regeln inte heller kan anses vara férsvarbar for att begrinsa den
allminna prisnivdn f6r mark som exploateras for bebyggelse eller
f6r ndgot annat indamal, eftersom detta med ett marknadsekono-
miskt grundperspektiv i princip endast innebir en omférdelning av
virden frin en fastighetsigare till en exploator eller till brukarna av
en anliggning. Enligt vdr mening ir det svirt att se varfor en sddan
uttrycklig omférdelningsregel (prisreglering) ska gilla enbart for
virdefaktorn mark — och inte i s& fall fo6r andra kostnader som i1
storre eller mindre grad paverkar det slutliga priset eller den slutliga
avgiften.

I avsnitr 9.6.2 behandlar vi sedan presumtionsregelns betydelse i
andra férvirvssituationer in fér exploatering — dvs. nir tvingsfor-
virvet innebir att férvintningsvirdena utslicks. Vi gor dir bedém-
ningen att de ekonomiska effekterna av ett upphivande torde bli
begrinsade och att det inte kan anses innebira ndgon direkt mot-
sigelse 1 lagstiftningen, om férvintningsvirden skulle ersittas vid
en expropriation iven om de inte ersitts vid vigrade tillstind eller
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vid beslut om ridighetsinskrinkningar. Avvigningen f6r och emot
presumtionsregeln kan sdledes i1 dessa fall sigas vara mer av ideo-
logisk natur, dvs. 1 vad man fastighetsigarna ska anses vara f6rtjinta
av en markvirdestegring som de i1 endast mindre grad sjilva har
bidragit till att skapa. Med hinsyn till de riktmirken som anges 1
véra direktiv och eftersom presumtionsregeln torde ha sd pass liten
ekonomisk betydelse for olika férvirvare och f6r samhillsekonomin,
ir det vr bedémning att presumtionsregeln inte heller i dessa fall
kan anses férsvarbar i dag.

I avsnitt 9.6.3 behandlar vi slutligen presumtionsregelns betydelse
for likabehandlingen av olika fastighetsigare. Vi konstaterar i det
avsnittet att presumtionsregeln — utom 1 ett sirskilt fall — snarare
far anses motverka en likabehandling. Det fall som avviker ir nir
tvdngsforvirvet utslicker forvintningsvirden sdvil pd den berdrda
fastigheten som pad fastigheterna i omgivningen. I ett sddant fall
skulle den fastighetsigare som fir egendom exproprierad — utan
presumtionsregel — f ersittning for sidana icke realiserbara férvint-
ningsvirden som fastighetsigarens grannar inte kan tillgodogora
sig. Var bedémning ir dock att denna situation inte bér tillmitas
nigon avgdrande betydelse i sammanhanget.

Vi kan dirmed sammanfattningsvis konstatera att presumtions-
regeln har forhillandevis liten betydelse i dag och nirmast ir miss-
riktad frin sdvil ett privatekonomiskt som ett samhillsekonomiskt
perspektiv. Dess omférdelande effekt mellan fastighetsigare och
andra intressenter ir tveksam och bestimmelsen kan dessutom 1
vissa fall motverka en likabehandling av fastighetsigarna. De skil
som kvarstdr frin argumentationen for att inféra regeln ir att vissa
skattefinansierade verksamheter, tack vare presumtionsregeln, kan
bedrivas till ligre kostnader fér skattebetalarna. Den ekonomiska
effekten torde dock vara liten. Detta skil ir dirfér enligt var be-
démning inte ensamt tillrickligt starkt for att behdlla en for en
marknadsekonomi s& pass frimmande bestimmelse. Vart férslag ir
dirfor att presumtionsregeln upphivs.

Ett upphivande av presumtionsregeln skulle kunna stilla vissa
frigor rorande s.k. féretagsnytta och virdedkningar till f6ljd av
planliggning 1 ett delvis annat ljus. Vi dterkommer till dessa frigor 1
kapitel 10.
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10.1 Inledning

Den s.k. influensregeln utgdr ett undantag frin regeln om att
expropriationsersittningen ska avse fastighetens marknadsvirde.
Influensregeln innebir att om det f6retag for vars genomforande en
fastighet exproprieras har medfért inverkan av nigon betydelse pd
fastighetens marknadsvirde, ska 16seskillingen bestimmas pa grund-
val av det marknadsvirde fastigheten skulle ha haft om sidan inverkan
inte hade férekommit. Denna ersittningsprincip ska dock tillimpas
endast 1 den mén det ir skiligt med hinsyn till férhillandena i orten
eller till den allminna férekomsten av likartad inverkan under jim-
forliga forhéllanden.

Influensregeln kan medfora att fastighetsigaren far hogre eller
ligre ersittning in vad som motsvarar den marknadsvirdeminskning
som hans eller hennes fastighet drabbats av genom sjilva expropria-
tionen. Har expropriationsforetaget dkat fastighetens virde — sdsom
kan bli fallet om syftet med expropriationen ir att ge utrymme fér
tex. ett kdpcentrum — kan fastighetsigaren tvingas acceptera att
inte f ersittning f6r den del av denna virdeskning som beror pd
expropriationsforetaget. Har expropriationsforetaget 1 stillet minskat
fastighetens virde — sdsom kan bli fallet nir mark tas 1 ansprik for
ett motorvigsbygge — kan fastighetsigaren {3 ersittning ocksd for
denna virdeminskning.

I de fall ersittning betalas f6r en virdeminskning till foljd av
foretaget gors enligt praxis ett s.k. toleransavdrag frin den berik-
nade ersittningen. Avdraget ir avsett att skapa rittvisa mellan & ena
sidan ersittningsberittigade fastighetsigare for vilka foretaget med-
fort inverkan pd fastighetens marknadsvirde som inte skiligen bor
tdlas och & andra sidan icke ersittningsberittigade fastighetsigare
vilkas fastigheter visserligen pdverkats virdemissigt av foretaget
men endast 1 s ringa omfattning att inverkan skiligen bor tdlas.
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Enligt direktiven finns det skil som talar for att den inverkan pd
en fastighets marknadsvirde — i sdvil hojande som sinkande rikt-
ning — som ett expropriationsféretag ger upphov till, bér pdverka
ersittningens storlek. Samtidigt har influensregeln kritiserats. Bland
annat har det hivdats att det inte dr rittvist att den vars fastighet dr
foremal for expropriation inte alltid f&r behdlla den 6kning av
marknadsvirdet pd fastigheten som expropriationsféretaget har
medfort medan andra fastighetsigare 1 orten vars fastigheter inte ir
foremdl for expropriationen fir behdlla hela 6kningen. Det har
ocksd hivdats att den praxis om toleransavdrag som utbildats, dvs.
vad fastighetsigaren skiligen bor tdla utan ersittning, inte dr rimlig
och utgor ett ingrepp 1 den enskilda dganderitten.

Mot denna bakgrund ska utredningen belysa influensregelns
betydelse sdvil i sddana fall av markitkomst dir den direkt 8beropas
och tillimpas som 1 sddana fall dir den kan antas ha en indirekt
inverkan pd markvirden och ersittningsnivier. Utifrdn den gjorda
undersékningen ska vi ta stillning till om influensregeln och den
praxis som har utvecklats i anslutning till denna kan anses utgéra
en rimlig avvigning mellan de skilda slag av intressen som gor sig
gillande och om regeln bér dndras eller upphivas.

10.2 Gallande ordning
10.2.1 Influensregeln

Ersittning ska enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen betalas med ut-
gangspunkt frin fastighetens marknadsvirde (marknadsvirdeminsk-
ning). Enligt den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen
ska dock i vissa fall goras undantag frdn denna grundregel. Influens-
regeln har féljande lydelse.

Har det foretag for vars genomforande fastighet exproprieras medfort
inverkan av nigon betydelse pd fastighetens marknadsvirde, skall
16seskilling bestimmas pd grundval av det marknadsvirde fastigheten
skulle ha haft om sidan inverkan icke férekommit, dock endast i den
mén det finnes skiligt med hinsyn tll férhillandena i orten eller till
den allminna férekomsten av likartad inverkan under jimférliga for-
hillanden. Avser expropriationen del av fastighet, skall vad som sagts
nu om berikning av marknadsvirde tillimpas i friga om virdet fore
expropriationen.

Exproprieras fastighet enligt 2 kap. 11 §, skall forsta stycket tillim-
pas pd virdestegring som beror pd den 4tgird som utgor grund for
expropriationen.
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Bestimmelsen tar alltsd sikte pa sddan inverkan (influens) pd fastig-
hetens marknadsvirde, som sjilva expropriationsforetaget (expropria-
tionsindamailet) medfor. Negativ virdeinverkan kallas foretagsskada
och positiv inverkan kallas foretagsnytta. Om mark tas i ansprik for
t.ex. en vig ir sjilva vigen det foretag som avses. Till féretaget hor
dven den verksambet som kommer att bedrivas pi vigen, dvs.
trafiken. Foretagsnytta kan uppkomma t.ex. pd sd sitt att vigen gir
genom ett tidigare viglost skogsskifte, vilket medfér minskade
virkestransportkostnader och dirmed ocksi en héjning av fastig-
hetens marknadsvirde. En ny vig kan & andra sidan dven medféra
oligenheter i form av buller, damm, skakningar, utsiktsférfulning,
m.m., vilket kan leda till att marknadsvirdet pd den av vigen beror-
da fastigheten sjunker. Detta ir typiska exempel pa foretagsskador.

Enligt influensregeln ir utgdngspunkten att inverkan av nigon
betydelse av foretaget inte ska beaktas nir ersittningen bestims.
Vare sig marknadsvirdet har hojts eller sinkts till {6]jd av f6retaget,
ska lgseskillingen sdledes bestimmas pd grundval av det marknads-
virde fastigheten skulle ha haft om ndgon foretagsinverkan inte hade
féorekommit.

Om det ir friga om en negativ influens, dvs. en féretagsskada,
innebir detta att loseskillingen bestims till det virde som fastig-
heten skulle ha haft utan det stérande féretaget, vilket i sin tur inne-
bir att foretagsskadan ersitts. Om det i stillet dr friga om en positiv
influens bestims 16seskillingen med bortseende av denna virdeho;-
ning, dvs. fastighetsigaren far inte tillgodogéra sig nyttan.

Den nimnda grundprincipen ska dock tillimpas endast om det
ir skdligt med hinsyn till férhdllandena i orten eller till den all-
minna férekomsten av likartad inverkan under jimférliga forhall-
anden — de s.k. orts- och allminvanlighetsrekvisiten. Om inverkan
sdledes — forenklat uttryckt — dr “vanlig”, ska influensen beaktas.
Det innebir i friga om foretagsskada att 16seskillingen bestims till
det influerade (sinkta) virdet, dvs. den ”vanliga” féretagsskadan er-
sitts inte. Att l6seskillingen 1 det motsatta fallet bestims till det
influerade (hojda) virdet innebir att fastighetsigaren fir tillgodo-
gora sig den “vanliga” féretagsnyttan.

Vid expropriation av del av fastighet ska intrngsersittning betalas
f6r marknadsvirdeminskningen, vilket kan uttryckas som “virdet
fore” expropriationen minus “virdet efter” expropriationen. Influens-
regeln ska dirvid, enligt férsta stycket andra meningen, tillimpas pd
“virdet foére”. “Virdet efter” ska alltid bestimmas till det gillande
marknadsvirdet, dvs. inklusive influensen i friga.
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I friga om foretagsskada innebir detta att virdet fore” enligt
grundprincipen bestims till det hogre virde fastigheten skulle ha
haft utan den negativa influensen medan *virdet efter” bestims till
det ligre, influerade, virdet. Resultatet av detta blir, pd motsvar-
ande sitt som vid expropriation av hel fastighet, att féretagsskadan
ersitts. Om influensen diremot betraktas som “vanlig” bestims
sdvil “virdet fére” som ”virdet efter” med beaktande av stor-
ningen, vilket innebir att foretagsskadan inte ersitts.

I friga om foretagsnytta ska ”virdet fére” enligt grundprincipen
bestimmas till det ligre virde fastigheten skulle ha haft utan den
positiva influensen medan “virdet efter” bestims till det hégre,
influerade, virdet. Resultatet av detta blir att nyttan dras av frin
den intringsersittning som annars skulle ha betalats. Om influ-
ensen diremot betraktas som ”vanlig” bestims sdvil *virdet fore”
som ”virdet efter” med beaktande av den positiva influensen, vilket
innebir det inte gérs ndgot avdrag frin ersittningen med anledning
av nyttan.

Den beskrivna ordningen giller endast inverkan “av nigon be-
tydelse”. Mindre influenser, sdvil positiva som negativa, ska allts3
alltid beaktas, vilket i klartext innebir att smi féretagsskador fir
fastighetsidgaren tdla och smi féretagsnyttor fir fastighetsigaren
tillgodogora sig. Denna del av influensregeln brukar dven kallas for
vdsentlighetsrekvisitet, jir miljoskadereglerna som behandlas i av-
snitt 10.2.2.

Enligt praxis ska det 1 de fall ersittning betalas f6r en foretags-
skada goras ett toleransavdrag frin ersittningen med ett belopp som
motsvarar vad fastighetsigare 1 allminhet fir tdla 1 friga om stor-
ningar. Nigon motsvarande praxis finns inte 1 friga om foretags-
nytta.

I paragrafens andra stycke ges en sirskild riktlinje f6r tillimp-
ningen av influensregeln vid s.k. vdrdestegringsexpropriation enligt
2 kap. 11 § expropriationslagen. Det s.k. féretaget ir vid en sidan
expropriation den dtgird — den infrastrukturanliggning eller lik-
nande — som har lett till den virdestegring som utgér grund for
expropriationen.
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10.2.2 Ersattning for miljoskada

Bestimmelserna i 4 kap. 2 § expropriationslagen bygger, som vi
senare ska dterkomma till, pd de bestimmelser om ritt till ersitt-
ning fér miljoskada, som numer 4terfinns 1 32 kap. miljobalken.

Grundférutsittningen for skadestdnd enligt miljobalken ir att
en verksambet pd en fastighet har orsakat en skada i sin omgivning,
se 32 kap. 1 § miljobalken, som har féljande lydelse.

Skadestind enligt detta kapitel skall betalas f6r personskada och sak-
skada samt ren fé6rmogenhetsskada som verksamhet pé en fastighet har
orsakat i sin omgivning.

En ren férmoégenhetsskada som inte har orsakats genom brott er-
sitts dock endast om skadan ir av nigon betydelse.

Skada som inte har orsakats med uppsit eller genom virdsloshet er-
sitts bara i den utstrickning den stérning som har orsakat skadan inte
skiligen bor tdlas med hinsyn till férhillandena pd orten eller till dess
allminna férekomst under jaimforliga férhallanden.

Med verksambet menas att mark, byggnader eller anliggningar an-
vinds pd ett visst sitt, t.ex. f6r lantbruk, vig, jirnvig, industri-
produktion eller avfallshantering. Aven sjilva uppférandet av en
byggnad eller en anliggning ingdr i verksamhetsbegreppet, liksom
mer tillfillig anvindning av en fastighet {6r t.ex. motortivlingar
eller andra arrangemang.'

Med begreppet omgivning ska forstds att lagen inte ir tillimplig
inom just det omrdde dir den skadegdrande verksamheten bedrivs.
For skador inom t.ex. en industribyggnad fir annan lagstiftning
tillimpas, sisom bestimmelser om arbetsmiljé. Om verksamheten
bedrivs pd endast en del av en fastighet, omfattas dock skador som
uppstdr pd andra delar av fastigheten av bestimmelserna i miljo-
balken.

De stérningar som ir skadestdndsgrundande ir frimst vatten-,
luft- eller markférorening, buller, skakning eller annan liknande
storning.” Till kategorin “annan liknande stérning” hor bla. estetiska
storningar, sisom férfulning av landskapsbilden, och s.k. psykiska
immissioner, som t.ex. den oro som minniskor som bor intill en
springimnesfabrik kan kinna, vilket i sin tur kan leda till att fastig-
heterna i omridet sjunker 1 virde.

! Prop. 1985/86:83 s. 15.
%32 kap. 3 § miljobalken.
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Aven skador orsakade av springsten eller liknande berittigar till
skadestdnd. Vidare kan skadestind betalas f6r grivningsarbeten om
den som utfér arbetet har brustit i omsorg.’

Skadestdnd kan betalas for personskada, sakskada eller ren
formagenbetsskada. Med ren f6rmogenhetsskada avses sidan ekono-
misk skada som uppkommer utan samband med att ndgon lider
person- eller sakskada. Om t.ex. fasaden pd en byggnad har skadats
vid en springning 1 nirheten utgdr den virdeminskning detta inne-
bir for fastigheten en sakskada. En ren férmogenhetsskada fore-
ligger diremot om virdet pd fastigheten sjunker pd grund av att ett
foretag 1 dess nirhet orsakar oligenheter 1 form av t.ex. buller eller
lukt.

Utgdngspunkten for skadestindsreglerna 1 32 kap. miljobalken
ar att strikt skadestindsansvar giller. Det innebir att skadestidnd ska
betalas 4ven om skadan inte har uppkommit genom uppsét eller
virdsléshet. Fran denna grundprincip finns dock tvd undantag.

For det forsta ersitts en ren férmdgenhetsskada endast om den
ir av ndgon betydelse, sdvida den inte har orsakats genom brott —
det s.k. vdisentlighetsrekvisitet. Begrinsningen giller alltsd inte for
person- eller sakskador. Sidana skador ska ersittas oavsett om de ir
av ndgon betydelse eller inte.

For det andra ska samtliga skador — personskador, sakskador
eller rena férmoégenhetsskador, som inte har orsakats uppsétligen
eller genom vérdsloshet — ersittas endast i den mén den stérning
som har orsakat skadan inte skdiligen bor tilas med hinsyn till for-
hillandena i orten eller till dess allminna férekomst under jimfor-
liga férhillanden — de s.k. orts- och allminvanlighetsrekvisiten.

Miljobalken innehéller inga bestimmelser om hur skador pd en
fastighet ska virderas. Berikningen fir dirfor ske enligt allminna
skadestdndsregler. I praktiken torde férmégenhetsskador pd fast
egendom uppskattas enligt samma grunder som vid tillimpning av
expropriationslagen, dvs. som minskningen av marknadsvirdet.

Miljobalken innehéller inga bestimmelser om féretagsnytta. Enligt
allminna skadestindsrittsliga principer torde man dock dtminstone
1 vissa fall kunna kvitta skada som drabbar en fastighet genom stér-
ningar frdn ett foretag i omgivningen mot nytta som uppkommer
for fastigheten genom féretaget.*

Om en miljéskada bedéms som ersittningsgill ska enligt praxis
normalt goras ett avdrag frin ersittningen med ett belopp som

332 kap. 4 och 5 §§ miljsbalken.
*Se prop. 1969:28 s. 242 dir det dven hinvisas till NJA 1944 s. 516.
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motsvarar vad fastighetsigare 1 allminhet fir tdla 1 friga om miljs-
stdrningar.

10.3 Bakgrunden till influensregeln

Influensregeln i sin nuvarande form inférdes genom 1971 &rs reform
av 1917 ars expropriationslag.

Fore reformen gillde enligt 8 § 1 1917 ars expropriationslag att
ersittningen skulle bestimmas utan hinsyn till sidan férindring i
fastighetsvirdet som uppstir ”allenast till f6ljd av expropriations-
rittens beviljande och det avsedda indamilets genomférande”.
Expropriationsutredningen konstaterade att den praktiska rick-
vidden av den nimnda bestimmelsen var ganska begrinsad, efter-
som det 1 allminhet dr svdrt att bestimt ange orsakerna till en upp-
kommen férindring av fastighetsvirdena och framfor allt att fastsld
att férindringen beror uteslutande pd expropriationen. Utredningen
foreslog att reglerna om det exproprierande féretagets inverkan pd
fastighetsvirdena i stillet skulle utformas efter monster av de regler
som giller inom grannelagsritten och som hade lagfists genom in-
forandet av miljoskyddslagen &r 1969.

Departementschefen konstaterade att utredningens forslag 1 all-
minhet hade godtagits av remissinstanserna och att det dirfér borde
genomféras. Den nya regeln skulle ge storre mojligheter dn tidigare
att bortse frin sidan pdverkan i positiv eller negativ riktning pd
fastighetsvirdena som ir en f6ljd av expropriationsféretaget sam-
tidigt som den klargér att hinsyn inte behéver tas till s3dan pdverkan
som ligger inom ramen fér vad man normalt fir rikna med. Det
konstaterades vidare att regeln torde leda till sakligt tillfredsstill-
ande resultat och inte medféra ndgra tillimpningssvarigheter utom
1 ett typfall, nimligen vid expropriation fér titbebyggelseindamail
eftersom det vid denna typ av expropriation ofta kan vara svirare
in annars att avgora vad som har orsakat en viss virdestegring. Den
diskussionen ledde sedan vidare till férslaget att en presumtions-
regel skulle inféras som ett komplement till influensregeln.®

I anslutning till frigan om ersittning for fastighetsintring ut-
vecklas frigan om foretagseffekter ytterligare.”

5 Prop. 1971:122 5. 178.
¢ Prop. 1971:122 5. 178 {. Jir avsnitt 9.3.
7 Prop. 1971:122's5. 190 och 191.
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En sammanstillning av de foreslagna bestimmelserna om ersittnings-
berikningen vid delexpropriation med reglerna om expropriationsinda-
malets inverkan vid faststillande av marknadsvirdet leder till att jimfor-
elsen i princip skall ske mellan & ena sidan hela fastighetens marknads-
virde fore expropriationen med bortseende frin expropriationsinda-
mélets inverkan och 4 andra sidan restfastighetens virde efter expropria-
tionen, varvid hansyn tas dven till denna inverkan. Har inverkan av
exproprlatlonen gatt i positiv riktning kan denna jimférelse leda till att
nagon skada 6ver huvud taget inte har uppkommit for exproprlaten I
sd fall skall ingen ersittning utgd. Detta synes mig inte inge ndgra be-
tinkligheter. Om expropriaten inte har drabbats av nigon férmogen-
hetsminskning har han nimligen inte heller ngot berittigat ansprik pd
ekonomisk ersittning. Visserligen kan det goras gillande att expropri-
aten kan komma i ett simre lige in andra markigare, vilka fir dtnjuta
vinsterna av expropriationsféretaget utan att behova betala ndgot
vederlag. Detta synes mig dock inte utgora tlllrackhgt skal for att ut-
forma reglerna om expropriationsersittning s att dven expropriaten fir
motsvarande formin. F. 6. torde de foreslagna reglerna om virdesteg-
ringsexpropriation 6ppna vissa méjligheter att dra in de vinster som
expropriationsforetaget tillfér 6vriga markigare. — — — Jag delar utred-
ningens uppfattning att det inte ir motiverat att 1ta immissionsskador
frn expropriationsforetaget pdverka ersittningen i andra fall dn da ritt
till ersittning f6r sddana skador foreligger enligt reglerna 1 miljoskydds-
lagen. De av utredningen foreslagna bestimmelserna leder till sddant
resultat och synes dirfor limpliga. T likhet med utredningen anser jag
det ocksd motiverat att tillimpa motsvarande regler di expropria-
tionsforetaget har en positiv inverkan pd markvirdena. Vid tolkningen
av bestimmelserna hirom fir man soka ledning i de principer som har
utbildats inom grannelagsritten for skadefall.

r den nu gillande expropriationslagen inférdes &r 1972 dverférdes

bestimmelserna i sak oférindrade till 4 kap. 2 § férsta stycket. Sam-
tidigt tillkom ett andra stycke som nirmare reglerar hur influens-
regeln ska tillimpas vid s.k. virdestegringsexpropriation enligt 2 kap.

11

§ expropriationslagen. Ndgon dndring har direfter inte gjorts av

influensregeln.

10.4 Tillampningen av influensregeln

10

4.1 Foretagsskada

Som tidigare har berérts var ett huvudskil bakom influensregelns
nuvarande utformning att den skulle motsvara bestimmelserna om

€rs
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Det finns dock en viss semantisk skillnad mellan bestimmel-
serna i miljobalken och i expropriationslagen. Enligt miljébalken ir
det storningens vanlighet som ska prévas. Enligt expropriationslagen
ir vanlighetsprévningen 1 stillet kopplad till den skada (marknads-
virdeminskning) som uppstdr. Frin bérjan var bestimmelserna 1
princip identiska; enligt 1969 rs miljoskyddslag skulle nimligen
vanlighetsprévningen avse den uppkomna skadan.® Nir
bestimmelserna om miljoskada flyttades over till 1986 Aars
miljoskadelag  indrades  emellertid  ordalydelsen, s att
vanlighetsprévningen 1 stillet skulle avse stérningen och inte den
skada som stérningen &stadkommer. I forarbetena konstateras att
detta innebar en viss dndring 1 sak, s3 till vida att dven alldagliga
skador ska ersittas, om de beror pi ovanliga stdrningar.’
Bestimmelserna i miljoskadelagen 6verférdes senare oférindrade
till miljobalken. Eftersom motsvarande indring inte har gjorts i
expropriationslagen, foreligger siledes fortfarande en viss, om in
marginell, saklig skillnad mellan prévningen av en miljéskada och av
en foretagsskada.

En annan skillnad mellan de bdda lagarna ir att enligt miljobalken
kan alla skador som en stérning medfor ersittas, dvs. sdvil virde-
minskning pd en berdrd fastighet som det som enligt expropriations-
lagens terminologi benimns 6vriga skador, f6r vilka annan ersittning
ska betalas. Det faktum att 4 kap. 2 § expropriationslagen endast
behandlar marknadsvirdeminskningen (fastighetsskadan) torde dock
innebira att “6vriga skador”, som har orsakats av expropriations-
foretaget, inte kan ersittas enligt expropriationslagen.

Den redovisade bedémningen ir i och fér sig inte klarlagd 1 ritts-
praxis. Synsittet skulle dock kunna sigas félja av en analog tillimp-
ning av Hogsta domstolens stillningstagande 1 NJA 1976 s. 139. 1
det fallet var friga om fastighetsreglering enligt fastighetsbildnings-
lagen skulle tillitas av gatumark enligt gillande detaljplan. Hogsta
domstolen fann att hinder métte mot regleringen, frimst av det
skilet att foretagsskada (miljostérningar) skulle uppstd genom reg-
leringen och att foretagsskada ”inte lirer kunna ersittas” enligt
fastighetsbildningslagen, eftersom en direkt regel om sidan ersitt-
ning di inte fanns i den lagen. Beddmningen stéds dven av vissa

1 miljoskyddslagen talades visserligen om oligenbet i stillet for skada, men nir begreppet
oligenhet 1 1986 &rs miljoskadelag genomgiende dndrades till skada, konstaterades att detta
inte innebar nigon indring i sak utan att syftet endast var att nd dverensstimmelse med skade-
stindslagens terminologi. Se prop. 1985/86:83 s. 39.

? Prop. 1985/86:83 s. 39.
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uttalanden som har gjorts 1 doktrinen, t.ex. av Sven Romanus och
Voldmar Kérlof. "

Trots de nimnda skillnaderna ir tillimpningen av 4 kap. 2 §
expropriationslagen och 32 kap. 1 § miljobalken i princip densamma
och den praxis som har utbildats fér den ena bestimmelsen fir 1 allt
visentligt anses gilla dven f6r den andra. Mot den bakgrunden
behandlas 1 det féljande tillimpningen av de bdda bestimmelserna
gemensamt.

Visentlighetsrekvisitet

Ersittning for foretagsskada enligt expropriationslagen och for
féormogenhetsskada enligt miljobalken ska betalas endast om skadan
ir av ndgon betydelse. I tillimpningen brukar man tala om att mark-
nadsvirdepdverkan ska vara “visentlig”, vilket har gett villkoret dess
”namn”. Bestimmelsens syfte ir att frin ritten till ersittning undan-
ta bagatellartade skador, som inte har nigon praktisk
betydelse."" Expropriationsutredningen tar som ett skil for
visentlighetsrekvisitet ~ dven upp  osdkerhetsmarginalen  vid
fastighetsvirdering och dirmed sammanhingande bevissvarigheter i
friga om bagatellartade skador."

Nigon mer allmingiltig grins {6r vad som ska anses vara en baga-
tellartad skada gir inte att ange. Avgérande f6r om virdepdverkan ir
visentlig eller inte kan vara dels hur stort belopp det ir friga om
(absolut), dels hur beloppet férhdller sig till fastighetens totala
marknadsvirde (relativt)."”

Visentlighetsrekvisitet har 1 praxis sillan eller aldrig varit avgér-
ande f6r om ersittning skulle betalas eller inte for en foretagsskada
eller en miljéskada, eftersom det oftast har bedémts som mer eller
mindre uppenbart att skadan var mer in bagatellartad. T
NJA 2000 s. 737 var friga om ersittning f6r minskat boendevirde
under tiden f6r byggande av jirnvigen till Arlanda. Hovritten
fann, efter en skilighetsbedomning, att skadan uppgick till
20 000 kr for tvd fastighetsigare och 17 000 till den tredje. Hogsta

19Se Expropriationsteknik och fastighetsvirdering, Kurslitteratur frin Svenska Kommunal-
Tekniska Foreningen 1959, s. 10 (Sven Romanus) och s. 30 (Voldmar Kérlof).

"' Prop. 1969:28 s. 165 och 238 och prop. 1985/86:83 s. 40.

2SOU 1969:50 5. 169 och prop. 1971:122 5. 70.

B Jfr prop. 1985/86:83 s. 40 och Ake Bouvin & Hans Stark, Expropriationslagen — en
kommentar, s. 208.

" En 6versikt over tillimpningen fram till &r 1991 ges i Anders Axlund, Féretagsskada,
LMV-rapport 1991:11, s. 14-16, 52-61, 104-107, 182-183, 240 och 275.
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domstolen gjorde bedémningen att inskrinkningarna i
fastighetsidgarnas boendemojligheter och virdet av
fastighetsidgarnas egna arbeten utgjorde féljdskador av ekonomisk
natur som inte kunde anses sakna betydelse.

Orts- och allméinvanlighetsrekvisiten

Ersittning for féretagsskada betalas endast i den mdn den negativa
influensen inte skdligen bér tdlas med hinsyn till férhillandena i
orten eller till influensens allmdnna forekomst under jimforliga for-
hillanden. Ersittning betalas allts3 endast fér stérningar/skador
som &verstiger denna “vanlighetsgrins”."”” Detsamma giller fér en
miljoskada som inte har orsakats uppsétligen eller genom virds-
léshet.

Ortsvanliga ir sddana stdrningar som uppstér nir t.ex. en ny fabrik
forliggs till en industriort som redan tidigare har liknande stor-
ningar. Med ort menas den stérda fastighetens nirmaste omgiv-
ning.'® Ortsbegreppet ansluter inte till ndgon administrativ indel-
ning, utan den geografiska avgrinsningen ska géras med beaktande
av omstindigheterna i det enskilda fallet. Ortsbegreppet ska dock
enligt forarbetena inte tolkas alltfor snive. T NJA 1999 s. 385
(Dalaromalet) uttalade Hogsta domstolen féljande i den frigan.

Det skall d& forst sigas att, om man pd detta sitt bryter ned ett omride
1 delomriden, det ofta blir mojligt att konstruera ett mindre omride
som inte tidigare har utsatts for stdrningar. Det dr tydligt att man
maéste gd forsiktigt fram, om ortsvanlighetsprévningen skall spela den
roll som lagstiftaren avsett. Ett ifrigasatt delomride miste kunna
avgrinsas pd ett naturligt sitt frdn orten i dvrigt for att det skall vara
motiverat att prova ortsvanligheten med hinsyn till forhillandena i
delomridet.

Allménvanliga storningar ir sddana som uppkommer nir t.ex. en
fabrik forliggs till en ort som tidigare inte har ndgon industri eller i
vart fall inte nigon liknande fabrik, om dessa stérningar ir allmint
forekommande under jimférliga férhillanden pd annan ort." Ett
annat exempel pd en allminvanlig stérning ir nir en motorvig dras

" Det kan noteras att Hogsta domstolen i NJA 1999 s. 385 (Dalarémalet) framholl att
nigon fullstindig 4tskillnad inte kan géras mellan bedémningen av stérning, skada och
skilighet eftersom det i viss utstrickning ir samma férhillanden som inverkar pi bedom-
ningarna.

1 Prop. 1969:28 5. 239.

7 Prop. 1985/86:83 5. 41.
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fram genom en férut orérd natur.” Det dr emellertid inte enbart
immissionens art, utan iven dess intensitet, som ska beaktas. En
storning kan siledes anses vara allminvanlig endast upp till en viss
niva.

Vid tillimpningen av orts- eller allmidnvanlighetsreglerna ska man
som redan har berorts gora en skdlighetsbedomning. Lagen anger
dirfor inte nigon klar toleransgrins eller annat bestimt mdtt av
stérningar som den skadelidande far tdla. Vidare ir, i friga om stor-
ningar som inte bedéms som ovanliga, ritten till ersittning bero-
ende av en skilighetsbedémning.

Reglerna om orts- och allminvanliga stérningar ska tillimpas pa
delvis olika sitt vid skilda skadetyper.” Vissa typer av stdrningar
torde sillan eller aldrig kunna betraktas som orts- eller allmin-
vanliga, t.ex. springning eller férorening av mark eller grundvatten.
Diremot torde mindre stérningar eller skador till f6ljd av luft- och
vattenféroreningar, liksom buller, i viss utstrickning fd tolereras
utan ersittning. Rittsliget kan dock forindras i takt med att de
tekniska mojligheterna att férebygga storningar dkar.

Regeln om skilighetsbedémning medfér att man inte kan 3be-
ropa orts- eller allminvanlighet nir den skadelidandes hilsa for-
simras; det har inte bedémts rimligt att nigon ska behéva tdla si-
dana oligenheter utan ersittning dven om de ir vanliga pd orten
eller allminvanliga. Vid skilighetsprévningen i andra situationer
bor utéver skadans art ocksd typen av skadegérande verksamhet i
nigon min spela in. Vid verksamheter som allmint anses samhalls-
nyttiga, t.ex. byggandet av en motorvig, kan den skadelidande s3-
ledes 4 tdla nigot mer dn i andra sammanhang. Detta bor gilla sir-
skilt vid rena férmégenhetsskador, exempelvis vid sinkta fastig-
hetspriser inom ett villaomrade till f6ljd av att det dir anliggs t.ex.
ett reningsverk, ett daghem, en busstation eller en bilprovnings-
anliggning.

Skilighetsbeddmningen beror dven delvis pd de krav man stiller
pd miljén. Aven om en miljéstérning vid en viss tidpunkt anses
som naturlig och svirfrinkomlig ir det inte sikert att synsittet ir
detsamma i en framtid nir virderingarna i samhillet forindras. Ett
tecken pé en sddan attitydforindring kan vara dndringar i de normer
som myndigheterna stiller upp fér acceptabla stérningar, t.ex. for

¥ Prop. 1969:28 s. 240.

Y Texten i denna del ir huvudsakligen himtad frin forarbetena till miljoskadelagen, prop.
1985/86:83 s. 41 {. Se dven NJA 1999 s. 385 (Dalaromaélet) dir en motsvarande redovisning
limnas.
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stérningar genom buller. Om normerna skirps kan det péverka
bedémningen av vad den skadelidande skiligen fir tolerera.

Vid skilighetsbedémningen bér hinsyn ocksd tas till skadans
storlek. En for den skadelidande ekonomiskt kinnbar skada bér
inte anses vara en sidan som den skadelidande skiligen bor tdla. Vid
denna avvigning kan det finnas skil att ocks3 ta hinsyn till om den
skadelidande ir en privatperson, en niringsidkare, ett féretag som
bedrivs i form av juridisk person eller ett offentligt organ.

Aven om det framgir redan av lagtexten och dessutom behand-
las timligen ingdende i férarbetena att en skilighetsprovning alltid
ska goras, gav Hogsta domstolen 1 det flera gdnger berérda Dalars-
mélet (NJA 1999 s. 385) uttryck for en mer sjilvstindig roll for
denna skilighetsprévning, in som hade tillimpats dessférinnan.
Efter att uttryckligen ha klarlagt att stérningarna i friga var allmin-
vanliga, konstaterade domstolen att det dirmed inte ir sagt att
fastighetsigarna ir skyldiga att tdla stdrningarna utan ersittning.
Med hinvisning till olika enskilda férhillanden bedémdes skiligt, i
det enskilda fallet, att ersittning inda skulle betalas. Hogsta dom-
stolen kom till samma slutsats i NJA 2003 s. 619 (Albergamalet),
dir det bestimdes att ersittning skulle betalas for ett jaktintring, trots
att stérningen som sidan bedémdes som allminvanlig.

Ett vigledande mal nir det giller beddmningen av orts- och
allminvanlighetsrekvisiten {6r trafikimmissioner ir det s.k. Virmdo-
ledsmalet, NJA 1977 s. 424. Milet avsdg nigra bebyggda fastigheter
som berdrdes av omliggning av en motorvig.

Hogsta domstolen bedémde att virdeminskningen till f6ljd av
immissionsskadorna kunde bestimmas till mellan 11 och 16 procent
av virdet och att stérningarna inte var ortsvanliga. Med ort avsigs
ifrigavarande villaomrade. I friga om allminvanlighetsrekvisitet fann
domstolen att detta skulle tillimpas med ledning av de normer som
finns for tillitligheten av trafikimmissioner. Hégsta domstolen
understrék att virderingarna pd detta omride ir féremdl f6r stindiga
forindringar och att det dirfor inte heller i domstolspraxis ir méj-
ligt att ligga fast ndgra pd ling sikt giltiga grinsvirden. Hogsta
domstolen stédde sig frimst pa av trafikbullerutredningen (SOU
1974:60) rekommenderade virden. Nigra av de berérda fastighet-
erna hade enligt berikningarna hégre bullernivd in de rekommen-
derade grinsvirdena fér ny trafikled. S8dana trafikimmissioner fore-
kommer framfér allt i mer centrala delar av storre titorter. De be-
riknade bullernivierna for de aktuella fastigheterna ansdgs inte sd
allmint forekommande i de storre titorternas ytteromriden, att
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dessa fastigheters dgare skiligen sjilva borde bira hela den virde-
minskning som deras fastigheter hade undergitt till {61jd av trafik-
immissionerna. Ersittning skulle alltsd enligt domstolen betalas f6r
immissionsskada pd dessa fastigheter.

Efter Virmdoledsmalet har vanlighetsprévningen 1 mél om ersitt-
ning for trafikimmissioner i hdg grad grundats pd de grinsnivier for
buller som Hégsta domstolen hinvisade till. Sirskilda omstindig-
heter i de enskilda fallen har dock lett till att ersittning har betalats
dven iandra fall in de dir riktlinjerna f6r buller har éverskridits.

I det nyss nimnda Dalarémailet, som gillde stérningar frin en
nyanlagd vig 1 ett tidigare relativt ostért omride, gjordes dter en
koppling till gillande riktlinjer for bullernivier. Efter att ha konsta-
terat att stdrningarna inte var ortsvanliga, anférde Hogsta dom-
stolen féljande.

Angdende allminvanlighetskriteriet kan konstateras att den férut be-
rorda utvecklingen av Dalard f6ljer samma monster som uppvisas av
ett antal andra orter i Stockholms nirhet. Med denna utveckling f6ljer
utbyggnad av allminna anliggningar som vigar, som anpassas till en
okande trafik. Generellt sett fir tillkomsten av en sidan vig som
Smidalarévigen med dess trafik och dess estetiska inverkan pi t.ex.
landskapsbilden anses allminvanlig. Det ir inte belagt att de buller-
storningar som orsakas av vigen i och for sig dr onormalt stora.
Ca 1,6 milj. minniskor 1 Sverige ir i sin boendemiljé exponerade for
vigtrafikbuller p& 6ver 55 dB(A) ekvivalentnivi (frifiltsnivd utomhus;
se prop. 1996/97:53 s. 45 och SOU 1993:65 s. 117). I titorter med
500-10 000 invdnare, till vilka Dalaré hér, beriknas 9-10 procent av
invinarna vara utsatta f6r 55-60 dB(A) och dtminstone 4 procent for
hogre virden (se SOU 1993:65 bil. 9 s. 4). I likhet med HovR:n anser
HD dirfor att bullerstorningarna bér betraktas som allminvanliga.

Hogsta domstolen gick emellertid direfter vidare i sin diskussion
och konstaterade f6ljande.

Dirmed ir dock inte sagt att klagandena ir skyldiga att tdla storning-
arna frin vigen utan ersittning for skador pd grund av dessa. I den
skilighetsprévning som ska goras bér ett flertal omstindigheter vigas
in. En sidan omstindighet ir Dalar6s timligen speciella karaktir som
innebir att d4ven “normala” stoérningar kan ha storre betydelse in pd
andra platser. Den sammantagna inverkan av immissionerna bor ocksd
tillmitas vikt. Skadans art och totala storlek kan vara ytterligare en
omstindighet att beakta, liksom att fastighetsigarna ir privatpersoner.
Vidare kan hinsyn tas till éverskridande av gillande normer for
immissioner. Samhillsnyttan av vigen bor ges vikt. Beaktas kan ocksd
att toleransgrinsen f6r vissa typer av immissioner, t.ex. buller (jfr
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prop. 1969:28 s. 240 och 1985/86:83 s. 41) och estetisk inverkan (jfr
prop. 1969:28 s. 240 och NJA 1988 s. 376), kan ligga hogre dn f6r andra.

Frin domstolens diskussion rérande skiligheten 1 just det berérda
fallet kan féljande noteras.

Det dr svdrt att ligga ihop bullerstornmgar med estetiska immissioner.
De forra men inte de senare gir att mita objektivt. Att subjektivt
virdera och ligga samman stérningarna ir knappast méjligt. Det ligger
di nirmast till hands att utnyttja den ekonomiska betydelsen av
immissionerna som gemensam virdemitare for dem. — — — HD gor for
sin del den bedémningen att fastigheternas virde fore vigens tillkomst
1&g ndgonstans mellan (parternas virderingar). Det skulle innebira for
Dalaré 5:22 ca 2 700 000 kr, fér Dalardé 5:12 ca 625000 kr och for
Dalar$ 7:25 ca 2 000 000 kr. P4 motsvarande sitt uppskattade minsk-
ningar i fastighetsvirdena pa grund av vigen 4r ca 8 % f6r Dalard 5:22,
ca 12 % f6r Dalaré 5:12 och ca 10 % {6r Dalard 7:25. For fastigheterna
ger det ungefirliga virdeférindringar pd 216 000 kr f6r Dalard 5:22,
75 000 kr for Dalard 5:12 och 200 000 kr f6r Dalar 7:25. Dessa virde-
minskningar fir visserligen anses pitagliga men inte s& kiinnbara att de
blir avgérande for skahghetsprovmngen Hur de nu uppskattade virde-
minskningarna fordelar sig pd buller och estetisk inverkan ir svirt att
precisera. Mot bakgrund av den utredning som finns i mélet synes
dock det vara rimligt att anta att skadorna pd grund av estetisk stor-
ning ir storre in de som orsakats av bullerimmissionerna.

Angiende gillande normer fé6r immissioner dr det bara aktuellt att
beakta sddana som avser vigtrafikbuller. I virmdéledsmalet utnyttjade
HD grinsvirden for buller, vilka rekommenderats av Trafikbuller-
utredningen (SOU 1974:60), fér provningen av om skadorna pé grund
av alla slags di aktuella immissioner (inbegripet bla. allmin miljo-
pdverkan) var allminvanliga. Dessa grinsvirden gav uttryck for den
hogsta acceptabla trafikbullernivd som utredningen frin sociala och
medicinska synpunkter ansett motiverad och bedémt pd lingre sikt
efterstrivansvird. Trafikbullerutredningens forslag till immissions-
normer kom emellertid inte att bli antagna av statsmakterna. I stillet
godkindes riktlinjer som innebar f6r fallet nybyggnad eller visentlig
ombyggnad av trafikled i befintlig bebyggelse, vilket ir den nu aktuella
situationen, att strivandena skulle vara att férhindra hogre bullernivier
in 70 dB(A) utomhus och 40 dB(A) inomhus (prop. 1980/81:100
bil. 9 s. 116 {., rskr 1980/81:257). Senare har statsmakterna antagit en
handlingsplan mot buller (prop. 1993/94:215, rskr 1993/94:402) och
en infrastrukturinriktning for framtida transporter (prop. 1996/97:53,
rskr 1996/97:174) 1 vilka vigtrafikbuller behandlas. Enligt handlings-
planen bér inriktningen vid nybyggnad eller visentlig ombyggnad av
trafikleder vara att uppni ekvivalenta bullernivier vid fasad utomhus
(frifiltsnivd) som inte Sverstiger 55 dB(A) och att begrinsa maximal-
nivder (nivier som beriknas dverskridas hogst fem ginger per natt) till
hogst 45 dB(A) inomhus. Dir utomhusnivdn inte kan reduceras till
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rimlig kostnad bor inomhusnivin i stillet reduceras si att den inte
overstiger 30 dB(A) 1 delar av boningsutrymmena. I infrastrukturinrike-
ningen anges handlingsplanens bullervirden som riktvirden for trafik-
buller, som normalt inte skall ¢verskridas vid nybyggnation eller
visentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur. Med de férut angivna
utgdngspunkterna i friga om bevisade bullernivier pd klagandenas
fastigheter kan konstateras att de nu angivna riktvirdena inte 6ver-
skrids betriffande dessa fastigheter.

I dverensstimmelse med vad som framholls 1 HD:s avgérande i
virmdoledsmilet torde man, f6r att éver huvud taget finna en rimlig
grins for ersittningsskyldighet vid trafikimmissioner, vara hinvisad till
att himta viss ledning av de normer som giller f6r mittet av trafik-
storningar som anses acceptabla frin samhillets synpunkt. Sidana
normer ir dock inte i alla ligen utslagsgivande fér vad en fastighets-
dgare bor vara skyldig att tdla utan gottgorelse utan miste vid denna
bedémning kunna fringds i bide den ena och den andra riktningen.
Som ocksd framgir av det nimnda avgdrandet bér dirvid bl a fastig-
heternas belidgenhet i forhdllande till en storre titort tilliggas betyd-
else. Av avgdrandet kan siledes slutas att en hogre grad av stdrning
maste tilas av fastighetsigarna utan ersittning i de centrala delarna av
en stor titort in nir det, som i det milet, giller fastigheter beligna i de
storre titorternas ytteromridden. Med hinsyn till den terhdllsamhet
som vid miljoskadereglernas tillkomst forutsatts 1 friga om ritten till
ersittning for trafikstdrningar och intresset av att finna hanterliga och
forutsebara normer for ersittningsfrigans bedémning fir det dock
forutsittas att ersittning endast i undantagsfall kan utgd for trafik-
immissioner pd fastigheter beligna i eller i utkanten av en stérre titort
med mindre 4n att riktvirden av nyss angivet slag 6verskrids.

Vad som nu har sagts miste i viss utstrickning gilla dven 1 friga om
orter beligna pd storre avstind frin en stor titort, detta inte minst i
betraktande av den férut beskrivna utveckling som innebir att sidana
orter gradvis kan indra karaktir. Det miste dock 1 dessa fall finnas ett
nigot stérre utrymme f6r en individuell bedémning. Av betydelse blir
dirvid bl.a. i vilken utstrickning fastighetsigarna — pd samma sitt som
dgarna av fastigheter i utkanten av en stor titort — haft anledning att
rikna med en ingripande férindring av nirmiljon, nigot som otvivel-
aktigt har uppkommit i férevarande fall. Det dr hir friga om ett sam-
hille pd ett avstdnd av ca 5 mil frin Stockholm priglat av en 1 minga
avseenden unik skirgdrdsmiljo, till vilket i enlighet med vad klagan-
dena har framhallit dtskilliga fastighetsigare fir antas ha sokt sig for
fritidsboende eller permanentboende i en sirskilt naturskon och lugn
omgivning 1 medvetande om de oligenheter som det férhdllandevis
l&nga avstindet till Stockholm kan innebira. Dalarés beligenhet 1 havs-
bandet torde ocksi ha uppfattats som ett slags garanti f6r att genom-
fartstrafik till arbetsplatser i Stockholm inte skulle komma till stdnd.

Av utredningen framgar att fastigheterna framfér allt under sommar-
tid blir utsatta f6r hoga maximalniver av buller, 65-82 dB(A) vid ute-
plats. T-korsningen séder om bron éver Dalaré kanal innebir att
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fastigheterna blir sirskilt utsatta fér det buller som uppstdr nir for-
donen accelererar efter korsningen, en omstindighet som inte beaktas
i de vedertagna modellerna fér bullerberikning eftersom dessa ir ut-
formade frén den utgdngspunkten att den 6kade ljudnivin vid accele-
ration uppvigs av den minskade ljudnivin vid retardation. Likasd inne-
fattar maximalnivierna av buller i de vedertagna berikningsmodellerna
endast buller frin tunga fordon med en vikt 6ver 3,5 ton. Fastig-
heterna ir beligna pd eller i anslutning till en stark sluttning mot vigen
som innebir att det endast 1 begrinsad utstrickning finns méjlighet for
dgarna att genom sedvanliga anordningar skydda sig mot bullret eller
att forligga uteplatserna pd sdant sitt att stdrningarna motverkas. Det
rider ingen tvekan om att méjligheten att begagna fastigheterna p det
sitt som forutsatts med hinsyn hirtill starkt begrinsats och att dgarna
blivit utsatta f6r kinnbara obehag. Detta giller i synnerhet uteplatserna
under den f6r en ort av férevarande karaktir sirskilt viktiga sommar-
perioden.

Vid en samlad bedémning fr omstindigheterna anses vara sidana
att fastighetsiigarna inte skiligen bér sjilva bira hela den virdeminsk-
ning som deras fastigheter undergtt till f6ljd av frimst bullerstor-
ningarna och de estetiska immissionerna.

Nir det giller stérningar av annat slag dn av vigar dr det i forsta
hand immissioner frin kraftledningar som har varit aktuella i
tillimpningen. I ett mél rérande psykiska och estetiska stérningar
frdn en kraftledning pid Hisingen i Goteborg (Torslandamalet,
NJA 1988 s. 376) anférde Hogsta domstolen bl.a. féljande.

Ersittning skall utgd pd grundval av det marknadsvirde fastigheten
skulle ha haft om inverkan av ledningsforetaget inte férekommit men
endast 1 den mén det ir skiligt med hinsyn till f6rhillandena 1 orten
eller till den allminna férekomsten av likartad inverkan under jimfér-
liga forhdllanden — tvd rekvisit som det dr svirt att klart hélla isir. T
forevarande fall ir friga om en fastighet i ett visserligen hittills tim-
ligen skyddat lige men likvil beligen i nira anslutning till mll]OStOI‘—
ande industri av betydande omfattmng I sidana omgivningar miste
fastighetsigare rikna med ett visst mitt av sidana stérningar som det
hir dr friga om.

Eftersom varken psykiska eller estetiska stdrningar liter sig mitas
utan maste bli féremil foér utpriglat subjektiva bedémningar, bor
grinsen for vad som fastighetsigaren skiligen bor tila med hinsyn till
vad som ir vanligt pd orten eller allmint férekommande sittas timligen
hégt. Vad [fastighetsigaren] yrkat i HD uppgir ej till mer dn 7,5 pro-
cent av det virde som fastigheten enligt hans uppfattning hade utan
inverkan av ledningsféretaget. En sddan virdeminskning ir ej storre in
vad fastighetsigaren fir anses skyldig att tdla vid inverkan av psykiska
och estetiska stérningar.
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Ett avgorande pd hovrittsnivd kan ocksd nimnas i sammanhanget —
det s.k. Baltic cable-mdlet.” T mélet var friga om ersittning for fére-
tagsskada till f6ljd av en kraftledning som utgjorde en del av en lik-
stromsforbindelse mellan Sverige och Tyskland. Nir ledningsritt
upplits gjorde lantmiterimyndigheten bedémningen att foretags-
skadan inte var s8 stor att ersittning skulle betalas.

Fastighetsdomstolen fann att den visuella stérningen i férsta
hand torde ha inverkan p& den del av fastighetens marknadsvirde
som kunde hinféras till tomt och bostadsbyggnader, medan oron
for hilsorisker torde vara relaterad till dkermarkens virde och den
exponering brukaren drabbades av nir han uppehdll sig i ledning-
ens nirhet. Av betydelse f6r bedémningen var dels vilken kategori
pd fastighetsmarknaden som fastigheten uppfattades tillhéra, dvs.
huvudsakligen bostad eller huvudsakligen jordbruk, dels fastighetens
totala oskadade virde. Kraftledningar av olika slag var visserligen
ett normalt inslag 1 landskapsbilden, men den aktuella ledningen
hade s hog spinning och s framtridande karaktir, att stérningen
for vissa fastigheter hade en omfattning som enligt fastighetsdom-
stolen inte kunde betraktas som orts- eller allminvanlig. Betriff-
ande tvd av de i médlen aktuella fastigheterna bedémdes att stérningen
skulle tdlas utan ersittning. For 6vriga tre fastigheter skulle ersitt-
ning betalas efter toleransavdrag med 5 procent. Hovritten delade i
huvudsak fastighetsdomstolens bedémningar men utgick vid bedom-
ningen av miljéskadan frin respektive fastighets bostadsdel.

I ett fall som gillde framdragande av en motorvig genom skogs-
mark, det s.k. Albergamilet, NJA 2003 s. 619, fann Hégsta dom-
stolen — med hinvisning till férarbetena’ — att den stérning pa
jakten inom fastigheten, som vigdragningen innebar, skulle anses
som allminvanlig. Liksom 1 det tidigare redovisade Dalarémailet
fann dock Hogsta domstolen att ersittning for jaktskadan dnd3
skiligen skulle betalas. I hovrittens skil, tll vilka Hogsta
domstolen hinvisade, angavs som motiv att jakten var en
betydande tillgdng for fastigheterna, att jakten i1 detta omride var
sirskilt virdefull och att virdeminskningen var betydande, sirskilt i
relation till den skadade delen av fastigheten.

2 Hovrittens &ver Skine och Blekinge utslag 2000-10-10 UO 2156. (Lantmiiteriets ritts-
fallsregister V00:9.)
21 Prop. 1969:28 s. 240.
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Toleransavdrag

Om skilighetsprévningen enligt ovan resulterar i att en milj6- eller
foretagsskada ska anses som ersittningsgill, tillkommer ett sista led
1 provningen som gir ut pd att faststilla den del av skadan som
fastighetsidgaren sjilv fir bira. Det gors alltsd ett s.k. roleransavdrag
frdn totalskadan nir det slutliga ersittningsbeloppet bestims.

Frigan om ersittning ska betalas endast for den del av skadan
som ligger 6ver grinsen f6r vad som skiligen bor tdlas eller for hela
skadan vicktes i forarbetena till miljéskyddslagen. Nigot svar
limnades emellertid inte dir utan frigan 6verlimnades till ritts-
tillimpningen.” Att det skulle goras ett toleransavdrag slogs dir-
efter fast av Hogsta domstolen genom avgérandet 1 NJA 1977
s. 424 (Vérmdéledsmilet) Ett toleransavdrag har sedan gjorts ocksd
i efterfoljande praxis, se NJA 1988 s.376 (Torslandamilet), NJA
1999 s. 385 (Dalardmalet) och NJA 2003 s. 619 (Albergamilet).

I Virmdoledsmalet anfor Hogsta domstolen féljande skil for ett
toleransavdrag.

Nir det giller vigtrafikimmissioner féranleds dessa av en allminnyttig
verksamhet. Som forut anforts dr det friga om ofta férekommande
immissioner, som i hogre eller ligre grad drabbar flertalet fastigheter i
landet. Detta innebir att det alldeles dvervigande antalet berorda fastig-
hetsigare fir tila trafikimmissioner utan ersittning. Det skulle d3 te sig
foga rimligt, om fastighetsigare som drabbas av trafikimmissioner
utdver den nivd dir rite tll ersittning intrider skulle {3 ersittning
ocksd for den del av minskningen av fastighetens marknadsvirde som
foranleds av immissioner under nimnda nivd och som alltsd av andra
far tilas utan erséittning I den mdn det ir mojligt att bedéma inverkan
av trafikimmissioner pa fastigheters marknadsvirden vid olika stérnings-
grader och bedémningssvirigheter allts3 l3ter sig 6vervinnas, bor en
férdelning av skadeeffekten kunna ske. De belopp som skall avriknas
med hinsyn till vad som bor tilas utan ersittning kan i detta fall i
betraktande av utredningen i maélet skiligen bestimmas till ungefir
fem procent av fastigheternas virde fére immissionsskadan.

I Torslandamilet ansdgs 7,5 procent av det virde fastigheten hade i
oskadat skick vara vad fastighetsigaren fick tdla vid inverkan av
kiska och iska storni fr3 kraftledningsfo »
psykiska och estetiska stérningar frin ett kraftledningsforetag.” I
Dalarémalet, 1 vilket var frdga om ersittning f6r bullerstérningar
och estetiska immissioner pd grund av en vig, bestimdes tolerans-

22 Se prop. 1969:28 5. 242.
» Det har ifrigasatts om bedémningen i Torslandamilet verkligen kan ses som ett uttryck
for ett toleransavdrag, se vidare avsnitt 10.5.2.
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avdraget till 5 procent av fastigheternas oskadade virde. Efter Dalaro-
mélet torde grundprincipen om ett avdrag med 5 procent kunna ses
som viletablerat f6r ett normalfall. Det finns dock dven andra be-
démningar, som t.ex. i Albergamalet

En forsta friga i Albergamalet var om det skulle beaktas att
fastigheterna var storda redan innan den nya stdrningen tillkom.
Hogsta domstolen slog dirvid fast att ett toleransavdrag skulle
goras trots att fastigheterna var stérda redan tidigare av en ildre vig
over fastigheten. Tillimpningen i flera underrittsavgéranden hade
dessfoérinnan varit att det inte ansdgs skiligt att gora ett tolerans-
avdrag d3 fastigheten var stord sedan tidigare.*

Visst stod for att vid bestimmandet av toleransavdraget beakta att
Stora Lida och Alberga gird redan var stérda av en europavig nir nya
E 4 drogs over fastigheterna skulle kunna himtas frin ackumulerings-
regeln 1 31 kap. 9 § miljébalken som bl.a. avser ersittning vid ingripan-
den av det allminna. Bestimmelsen innebir att vissa beslut under de
senaste tio dren skall liggas samman med det senaste beslutet nir
bedémning skall goéras om kvalifikationsgrinsen fér skadeersittning
eller inldsen har 6vertritts. Regeln motiverades med att det skulle
anses stdtande om lagstiftningen utnyttjades pd ett sidant sitt att en
fastighetsigare genom skilda pd varandra foljande restriktioner skulle
tvingas acceptera ett storre intrdng in om skadan bedomts i ett
sammanhang (jfr prop. 1997/98:45 Del 2 5. 323 f. och NJA II 1998
s. 879). Frigan har ocksd berdrts i doktrinen (Dahlsjé m.fl., Fastighets-
rittsliga ersittningsprinciper, 2000 s. 25 f.).

Som anforts i det féregiende innebir emellertid bestimmelsen 1
4 kap. 2 § expropriationslagen att ersittningen 1 milet skall bestimmas
genom att man forst beriknar det marknadsvirde som respektive
fastighet hade omedelbart innan marken fér nya E 4 togs i ansprik, var-
vid fastigheterna virderas i det skick de befann sig vid denna tidpunkt,
dvs. hinsyn tas till att gamla E 4 di gick ver fastigheterna 1 Kiladns
dalging. Hirefter beriknas restfastigheternas virde med beaktande av
vigforetagets inverkan pd marknadsvirdet. Det ir skillnaden mellan
de erhillna virdena, 1 férekommande fall minskad med ett tolerans-
avdrag, som skall tillerkinnas fastighetsigarna. Detta framgir av att
bestimmelsen behandlar *det féretag fér vars genomférande fastig-
het exproprieras”, dvs. i férevarande fall nya E 4. Den omstindigheten
att fastigheterna redan var storda av den hirt trafikerade gamla E 4
utgodr inte skil att nu underldta toleransavdrag.

 Se t.ex. Svea hovritt, 1987-06-10, DT 42 (Lantmiteriets rittsfallsregister V87:9.)
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Direfter behandlades nivdn f6r toleransavdraget och vilket virde
som toleransavdraget skulle relateras till vid en jaktskada. Hogsta
domstolen fann att avdraget skulle bestimmas till 2 procent av jakt-
rittens virde.

Forarbetena till expropriationslagen ger ingen vigledning betriffande
vad en fastighetsigare skiligen fir tdla utan gottgdrelse utan hinvisar
till att ledning fir s6kas i de principer som utbildats inom grannelags-
ritten for skadefall (se prop. 1971:122 s. 191). I den skalighetsprévning
som skall géras bor ett flertal omstindigheter vigas in, exempelvis
skadans art och storlek samt om fastighetsigarna ir privatpersoner.
Toleransgrinsen for vissa typer av immissioner, t.ex. buller och este-
tisk inverkan, kan ligga hogre dn f6r andra (jfr prop. 1969:28 s. 240 och
NJA I 1969 s. 306). Hogsta domstolen har 1 Virmdéleds- och Dalars-
mélen bestimt tolerans nivin till 5 procent av fastigheternas oskadade
virde. I Virmdoledsmalet var det friga om trafikimmissioner i form av
buller som inte var ortsvanliga men allminvanliga. I Dalarémalet var
det friga om ersittning f6r bullerstdrningar och estetiska immissioner
pd grund av vigverksamhet. I Torslandamalet ansdgs 7,5 procent av det
virde fastigheten hade i oskadat skick vara vad fastlghetsagaren fick
tdla vid inverkan av psykiska och estetiska stérningar frin ett kraft-
ledningsforetag.

Hogsta domstolen har i det féregiende funnit att skadorna pa fastig-
heterna ir sivil allmin- som ortsvanliga. Det talar for att toleransav-
draget bor ligga pd samma nivd som i Virmdoleds- och Dalaréméilen.
Men de rittviseskil som enligt vad ovan anférts bir upp tolerans-
avdraget gor sig inte gillande i samma mén betriffande jaktskador som
betriffande exempelvis bullerstérningar. Det talar {6r att toleransav-
draget skall vara ligre f6r sidana skador 4n fér den typ av skador som
forevarit 1 de tidigare nimnda rittsfallen. Hogsta domstolen finner
dirfor att toleransavdraget bor bestimmas till 2 procent.

Nir en jaktskada uppkommer pi en del av en fastighet ir det knapp-
ast rimligt att toleransavdraget relateras till fastighetens totala virde.
Det skulle nimligen innebira att stora fastigheter fir vidkinnas betyd-
ande intring av detta slag utan nigon ersittning alls. Det finns flera
mojligheter att undgd sddana effekter. Avdraget kan relateras till
fastigheternas totala jord- och skogsbruksvirde, till virdet av den
skadade fastighetsdelen eller till det totala jaktvirdet pd fastigheten.
Med hinsyn till toleransavdragets indamal framstar det som mest rim-
ligt att avdraget knyts till vad som skadats, nimligen jakten.

Foretagsskador som inte utgor miljoskador

Miljéskador ir visserligen den klart dominerande typen av foretags-
skador, men eftersom det uppenbarligen férekommer andra virde-
sinkande effekter till f6ljd av ett féretag 4n immissioner, kan man
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konstatera att begreppet foretagsskada dr ett ndgot vidare begrepp
in miljéskada.

Ett exempel frin praxis ir NJA 1979 s. 32. I mélet behandlades
om inverkan av expropriationsforetaget skulle beaktas d3 jordbruks-
mark togs 1 ansprik for allmin vig.” Parterna i milet var 6verens om
att marken varken vid ianspriktagandet eller nir arbetsplanen fast-
stilldes hade nigot férvintningsvirde fér framtida titbebyggelse.
Fastighetsidgaren ansig dock att ersittningen skulle bestimmas med
hinsyn till att det vid tiden for ianspriktagandet skulle ha forelegat
ett férvintningsvirde, om marken inte hade berérts av vigforetaget.
Staten hivdade i férsta hand, att hinsyn inte kan tas till sidant for-
vintningsvirde som eventuellt kunde ha uppstitt om planen inte
hade faststillts och 1 andra hand, att marken oavsett vigféretaget inte
skulle ha haft nigot férvintningsvirde vid tilltridet. Hogsta dom-
stolen anférde bl.a. féljande.

Enligt 8 § EL skall expropriationsersittning bestimmas med bortseende
frdn sidan virdef6érindring som beror endast pd expropriationsrittens
beviljande eller pd att féretaget genomfors. Ett virde som faller bort pd
grund av att expropriationstillstind beviljas skall allts3 ersittas. Men pd
motsvarande sitt miste regeln anses innebira, att ersittning skall utgd
for virde som hindras att uppkomma dirfér att tillstdndet meddelas.

[Vigverket har] 8beropat en princip som legat till grund for bygg-
nadslagen (1947:385) och som innebir, att [6sen eller ersittning som
kan utgd nir genom planliggning dispositionsritt till mark inskrinks
skall bestimmas efter forhdllandena nirmast fore planfaststillelsen.
Med hinsyn till de skilda syften arbetsplan enligt viglagstiftningen och
planer enligt byggnadslagstiftningen tillgodoser saknas emellertid i det
hinseende varom hir ir friga fog att jimstilla de bdda planinstituten.
En sidan parallell vinner ej heller stod av vare sig forfattningstext eller
motivuttalanden pd de rittsomriden som ir berdrda.

P3 grund av det anférda skall ersittning utgd i den mén det kan an-
tagas att forvintningsvirde skulle ha uppkommit fram till [tilltridet],
om inte arbetsplanen faststillts.

Ett annat exempel ir sddana byggnadsférbud, som enligt den tidigare
gillande byggnadslagen kunde férordnas i avvaktan pd ny planligg-
ning. I NJA 1984 5. 93 I och II fann Hogsta domstolen att sddana
byggnadsférbud skulle ses som en del av expropriationsféretaget vid
genomférandet av den nya planen. Fér byggnadsférbud som kunde
férordnas oberoende av om en ny planliggning var férestdende an-
sdgs dock ndgon koppling inte finnas till expropriationsforetaget.

2 T malet tillimpades visserligen ildre ritt i form av 19 § i 1943 drs lag om allminna vigar
och 8 § 11917 rs expropriationslag, men bedémningen har ind3 viss principiell betydelse.
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I det andra av de bida berérda fallen var frdga om expropriation fér
titbebyggelse av tre obebyggda fastigheter om vardera 1 500 kvm,
for vilka gillde en stadsplan enligt vilken fastigheterna skulle be-
byggas med radhus. Parterna var ense om att ersittningen, som en
foljd av presumtionsregeln, skulle bestimmas med utgingspunkt
frin den tidigare gillande planen f6r omrddet. For detta planomride
gillde dock byggnadsférbud enligt 35 och 168 §§ byggnadslagen.”
Frigan i mélet var om virdesinkningen till f6ljd av dessa bada for-
bud skulle beaktas vid virderingen av fastigheterna. Hovritten kon-
staterade foljande.

Byggnadsforbudet enligt 35 § byggnadslagen tillkom fér att hindra
bebyggelse medan stadsplan f6r omridet upprittades. Eftersom [5se-
skillingarna enligt parternas samstimmiga mening skall bestimmas
med bortseende frin den slutligen &r 1977 faststillda stadsplanen och
da byggnadsférbudet enligt 35§ byggnadslagen har direkt samband
med planen, skall bortses frdn férbudet vid 16seskillingarnas bestim-
mande. — — — Foérordnandet enligt 168 § byggnadslagen meddelades
3r 1967. Det egentliga detaljplanearbetet pdborjades, sivitt framgir
av utredningen, inte forrin nigra ir in pd 1970-talet och resulterade 1
den stadsplan, som slutligen faststilldes genom regeringens beslut
d 10 mars 1977. Expropriationstillstind gavs samma dag. D4 siledes
forordnandet enligt 168 § byggnadslagen ligger avsevirt i tiden fore
detaljplanearbetet fir det antas att férordnandet foretridesvis grundats
pi bedomnlngen att férutsdttningar att genomféra avstyckningsplanen
saknades. Med hinsyn hirtill och di det av utredningen inte framgir
att forordnandet indd meddelats med hinsyn till upprittandet och
genomférandet av planen finner HovR:n att det inte har sddant sam-
band med expropriationsféretaget att ersittningarna skall bestimmas
med bortseende frin inverkan av férordnandet.

I Hogsta domstolen var parterna ense om att virderingen skulle ske
med bortseende frin nybyggnadsférbudet enligt 35§ byggnads-
lagen. Betriffande betydelsen av férordnandet enligt 168 § BL an-
forde Hogsta domstolen féljande.

Betriffande frigan huruvida virderingen i mélet, med hinsyn till den
princip som kommit till uttryck i 4 kap. 2 § expropriationslagen, skall
ske med bortseende frin inverkan av 168 §-férordnandet har kommu-
nen gjort gillande att ansdkningen om beslut om sidant férordnande
inte hade samband med stadsplanearbetet utan grundades pi att
avstyckningsplanen ansigs foérdldrad och inte méjlig att genomféra.
Kommunen har vidare upplyst att ansékningen omfattade samtliga om-

% Forbud enligt 35 § kunde meddelas for att férhindra byggnadsitgirder i avvaktan pd en ny
stadsplan. Férordnade om titbebyggelseforbud enligt 168 § byggnadslagen kunde meddelas
for avstyckningsplaner som ansdgs otidsenliga.
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riden med avstyckningsplaner inom divarande Boo kommun. — — — Av
vad ovan anforts rérande innebérden av dvergdngsbestimmelserna i
168 § BL f6ljer att ett férordnande om titbebyggelseforbud betriffande
avstyckningsplaneomrdde méiste anses foretridesvis vara grundat pd
bedémningen att forutsittningar att genomfora avstyckningsplanen
saknas. Sddant férordnande kan meddelas oavsett om stadsplaneligg-
ning ir aktuell och ir inte i och f6r sig erforderligt f6r att férhindra
bebyggelse 1 samband med upprittande av stadsplan fér mark inom
avstyckningsplaneomride. Vid angivna férhillanden bor endast i undan-
tagsfall ett for visst omrdde meddelat 168 §-férordnande anses ha sddant
samband med stadsplaneliggning av omradet att vid expropriation av
fastighet virderingen skall ske med bortseende frin inverkan av for-
ordnandet. Utredningen i milet ger inte vid handen att sidant sam-
band forelegat i férevarande fall.

Ett tredje fall som kan nimnas ir ett hovrittsavgorande rorande
tredje rullbanan pd Arlanda flygplats.”” I mélet berordes en fastig-
het som anvindes fér kommersiell parkeringsverksamhet med stod
av ett tillfilligt bygglov. Frigan var om ersittningen skulle bestim-
mas med utgdngspunkt frin att parkeringsverksamhet var pdgiende
anvindningssitt. Enligt fastighetsigaren var nimligen det tillfilliga
bygglovet, med hinsyn till inverkan av expropriationsforetaget, lik-
virdigt med ett permanent bygglov. Fastighetsdomstolen hade
ocksd funnit att det var den tredje rullbanans tillkomst som var an-
ledningen till att bygglovet inte blev permanent och att detta dirmed
var en foretagsskada som inte var allminvanlig. Marken skulle alltsd
virderas utifrdn att parkeringsindamal var tilliten markanvindning
vid virdetidpunkten.

Hovritten konstaterade — med hinvisning bla. till NJA 1984
s.93 — att inverkan av sidana planliggningsdtgirder eller mark-
anvindningsbeslut som har ett direkt samband med expropriationen
ska vigas in vid bedémningen av skadan och att det dirfor inte fanns
ndgra hinder att préva expropriationsforetagets inverkan pa bygg-
lovsfrigan. Vid den provningen fann hovritten att det kunde anses
vara klarlagt att det var utbyggnaden av tredje rullbanan och dir-
med expropriationen som var orsaken till att fastighetsigaren inte
hade fitt permanent bygglov for parkeringsanliggningen. Utgings-
punkten fér virderingen skulle dirfor vara att parkeringsverksam-
heten utgjorde pdgdende och tilliten markanvindning vid virdetid-
punkten.

I sammanhanget bér slutligen dven nimnas den praxis som har
utbildats nir det giller ersittning f6r kvartersmark fér annat dn

%7 Svea hovritts dom 2002-03-06 i mil nr T 4566-00. (Lantmiteriets rittsfallsregister V02:14.)
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enskild bebyggelse i en detaljplan.” Denna praxis, som bygger
pi tre avgdéranden av Hoégsta domstolen,” brukar sammanfattas si
att ersittningen ska bestimmas utifrdn det marknadsvirde
marken sannolikt hade haft om den inte hade lagts ut f6r allmint
indamal. De redovisade rittsfallen ir visserligen frin tiden fore den
nuvarande influensregeln, men eftersom ersittningsprincipen
innebir att man bortser frin detaljplanens virdesinkande effekt,
brukar synsittet ses som en tillimpning av 4 kap. 2§
expropriationslagen.

10.4.2 Foretagsnytta

Frigor om foretagsnytta har mer sparsamt prévats av domstol. Ett
mal som bor nimnas dr NJA 1981 s. 933. Frigan i mélet gillde bl.a.
vad som ska anses utgora expropriationsforetaget nir det har skett
en virdedkning till f6]jd av planliggning. Hogsta domstolen slog
fast att presumtionsregeln ir det instrument som lagstiftaren till-
handahéller f6r att en kommun vid expropriation fér titbebyggelse
ska kunna tillgodogéra sig sddan markvirdestegring som har féran-
letts av dess egen planliggningsverksamhet. Eftersom det ir sjilva
expropriationsindamadlet som 3syftas med “foretaget” kunde virde-
okningen till f6ljd av stadsplanen inte anses vara en féretagsnytta.

I tre parallella mdl som nyligen har avgjorts av Hogsta dom-
stolen behandlades frigan om vilken ersittning som skulle betalas
for upplitelse av ledningsritt f6r befintliga basstationer (inklusive
master) fér mobiltelefoni.”® Bakgrunden till mlen ir att en arrende-
marknad har etablerats, enligt vilken det betalas &rliga arrendebelopp,
som omriknade till nuvirden vida 6verstiger virdet av marken pd
de berérda fastigheterna i den pigdende (dvs. den tidigare) anvind-
ningen. | tillimpningen fére Hogsta domstolens avgorande hade
denna hégre nivd — som forenklat kan sigas motsvara virdet av en
“masttomt” — i minga fall bedémts utgéra en féretagsnytta, som
helt eller till viss del skiligen skulle ersittas. Frigan i milen var
huvudsakligen om dessa arrendenivder skulle tillitas paverka ersitt-

2 Med detta avses sidan mark som i en detaljplan har anvindningsbestimmelser som C (Kyrka),
D (Vird), M (Begravning), N (Friluftsomride), S (Skola), T (Trafik), Y (Idrott), m.m.
Ibland anvinds dven det forenklade uttrycket “allmin tomtmark”. Enligt 6 kap. 17 § plan-
och bygglagen fir sddan mark 18sas av kommunen om dess anvindning for avsett indamil
inte ind3 kan anses sikerstilld. Kommunen ir vidare enligt 14 kap. 1 § plan- och bygglagen
skyldig att 16sa sddan mark om fastighetsigaren begir det.

2 NJA 1956 s. 174, NJA 1963 not A 27 och NJA 1969 not A 22.

O NJA 2008 s. 510 (I-III). Se dven avsnitt 6.5.1.
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ningen.”' Hogsta domstolen anférde dirvid foljande rérande fére-
tagsbegreppet.

I samband dirmed kan uppkomma friga om vad som utgor expropria-
tionsforetaget. Ledning bér dirvid kunna himtas frin de indamadl for
vilka expropriation har medgetts. Har en verksamhet bedrivits redan
fére expropriationen med stéd av t.ex. arrende-, nyttjanderitts- eller
servitutsavtal och medfér expropriationen inte nigon férindring dirav
far, vid bedémning enligt influensregeln och under férutsittning att
verksamheten uppfyller den aktuella indamélsbestimmelsen, expropria-
tionstoretaget anses innefatta dven den fére expropriationen bedrivna
verksamheten (jir NJA 1981 s. 933).

Den berorda virdeskningen bedémdes emellertid inte vara en sddan
foretagsinverkan som skulle kunna beaktas vid bestimmande av
ersittningen.

En sirskild form av nytta ir sidan utvinning av naturalster som
tilldts ske inom ett exproprierat markomrdde. Eftersom tikter av
t.ex. grus — for annat dn husbehov — ir tillstdndspliktiga, upp-
kommer frigan om det ir sjilva expropriationsféretaget som inne-
bir att virdet av en viss tikt far exploateras och, som en f6ljd dirav,
om denna virdeskning bor ersittas eller inte.

I ett expropriationsmél rérande den tredje rullbanan vid Arlanda
flygplats behandlades sambandet mellan expropriationsféretaget och
exploateringen av en grustikt.”> Hovritten anférde bl.a. féljande (i
sammandrag).

Expropriationen har ostridigt inte medfort att ndgon befintlig rittighet
att bryta grus har upphért. Anliggandet av tredje landningsbanan
medforde att tiketillstdnd beviljades; fastighetsigaren skulle pd grund
av naturvirdsintressena annars inte ha fitt tiketillstdnd. Gruset be-
hévde tas bort f6r att banan skulle kunna anliggas. HovR finner mot
den bakgrunden att expropriationen inte inneburit nigon forlust som
ir ersittningsgill enligt 4:1 ExL. Mojligheten till grusexploateringen for
Luftfartsverket ir enligt hovritten att anse som en nytta av expropria-
tionsforetagets genomférande. Enbart markavstdendet kan nimligen
inte utan vidare anses medfora att gruset fir exploateras, utan denna
mojlighet har uppkommit férst till {6ljd av expropriationsforetaget som
ir den tredje rullbanan och vars genomférande 1 detta fall innebir att
grus 1 viss mingd kopplat il det aktuella féretaget miste frigoras.
Nyttoeffekten av aktuellt slag dr siledes att anse som en foretagsnytta.
Eftersom det inte framkommit att ndgon fastighetsigare i orten eller i
allminhet skulle ha fitt tillgodogora sig sidan féretagsnytta som det dr
frdga om ska nigon ersittning inte utga.

31 Jfr dven avsnitt 6.5.1.
32 Svea hovritts dom 2003-08-29 i mal nr T 5501-01.
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Slutligen f&r tvd rittsfall frin hovritterna, som relativt nyligen har
avgjorts, ytterligare belysa tillimpningen. Bida fallen avsig “avrik-
ning fér féretagsnytta” i samband med bestimmande av intrdngs-
ersittning enligt viglagen.

I det ena fallet var friga om ersittning f6r mark som avstods
for bl.a. ett brofundament inom ett vigrittsomrdde f6r en allmin
vig. Eftersom den nya vigen innebar att en broférbindelse tillskap-
ades, som innebar betydligt kortare och snabbare transporter in till
kommuncentrum, uppkom friga om féretagsnytta. Domstolen
fann, att eftersom nyttan uppgick till hégst fem procent av fastig-
hetens virde, skulle fastighetsigaren 4 tillgodorikna sig hela virde-
héjningen.

I det andra fallet togs mark i ansprak f6r en motorvig pa en stor
lantbruksegendom. I samband dirmed uppkom frigan om méjlig-
heterna att exploatera intilliggande mark kunde ses som en f6ljd av
vigforetaget. Svea hovritt anférde dirvid féljande.™

Frigan ir till att borja med om virdestegringen ir att hinfora till vig-
foretaget eller till planliggningen av omridet eller mojligen beror pi en
kombination av bida. Sidan virdestegring som uppkommit enbart pd
grund av foretaget skall som foretagsnytta avriknas frin ersittningen
om det inte ir friga om orts- eller allminvanlig nytta som fastighets-
dgaren skiligen skall f3 tillgodogora sig. Fér att uppkommen virde-
stegring skall kunna goras gillande som en féretagsnytta krivs att vig-
foretaget har sddant samband med virdestegringen att vigforetaget
inte bara ir en nddvindig utan idven en tillricklig forutsittning for
virdestegringen. — — — Vigforetaget har otvivelaktigt férbittrat forut-
sittningarna for att det aktuella omrddet skulle bli intressant {6r plan-
liggning. Genom trafikplatsen har marken runtomkring blivit attraktiv
for exploatering for t.ex. handels- och industriindamil. Uppkomsten
och storleken av ett rimarksvirde beror emellertid p4 flera omstindig-
heter. En viktig sddan omstindighet dr att kommunen i kraft av sitt
planmonopol ir eller bedéms vara positivt instilld till planliggning och
exploatering. Det slutliga realiserandet av ett rdmarksvirde kriver alltsd
kommunala beslut. Enbart genom vigféretaget skapades inga bygg-
ritter. Av detta foljer att vigforetaget inte kan anses ha varit en till-
ricklig forutsittning for hela virdestegringen. Enligt hovrittens upp-
fattning ir siledes det ostridiga rimarksvirdet 20 kr/kvm inte uteslut-
ande att anse som en 6ljd av vigforetaget 1 ersittningshinseende, utan
dven en f6ljd av den planliggning som ir nédvindig och som kommu-
nen rider 6ver.

3 Hovrittens for Nedre Norrland dom 2004-10-13 i mal nr T 31-02.
3 Svea hovritts dom 2004-04-05 1 m&l nr T 9174-01.
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Nyttan ansigs alltsd — dtminstone till viss icke obetydlig del — vara en
foretagsnytta som vida versteg virdet av markintrdnget och som
inte bedémdes som orts- eller allminvanlig. Ndgon ersittning for
markintringet betalades dirfor inte.

10.5 Overviaganden

Utredningens forslag: Ersittning for foretagsskada ska, liksom
enligt gillande ritt, betalas endast 1 sddana fall dir ersittning
enligt miljobalken skulle ha betalats f6r en motsvarande miljs-
skada. Reglerna i miljobalken om s.k. toleransavdrag ska upp-
hivas. Avdrag for féretagsnytta ska inte goras vid bestimmande
av expropriationsersittning.

10.5.1 Inledning

Den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen brukar ut-
tryckas som ett undantag frn den grundliggande regeln om att er-
sittningen vid expropriation ska motsvara fastighetens marknads-
virde eller minskningen i marknadsvirdet. Influensregeln innebir
nimligen att vissa marknadsvirdedkningar eller marknadsvirde-
minskningar, som beror pi det aktuella expropriationsféretaget, inte
ska beaktas nir ersittningen bestims.

Den praktiska innebérden av influensregeln dr synnerligen svir
att lisa ut ur lagtexten. Detta giller inte minst skillnaden mellan
regelns effekter nir det giller f6retagsskador, dvs. virdeminskningar,
3 ena sidan, och féretagsnyttor, dvs. virdedkningar, & den andra.
Redan av det skilet kan ifrigasittas om det ir nédvindigt och
limpligt att ha samma reglering f6r skador och nyttor.

Vid inférandet av de nu gillande bestimmelserna var det de
grannelagsrittsliga reglerna rérande miljéskada 1 ddvarande miljo-
skyddslagen® — dvs. negativa influenser i expropriationssamman-
hang — som stod modell fér bestimmelsernas utformning. Nir det
giller de positiva influenserna konstaterades timligen 6versiktligt i
forarbetena, att sddana influenser fick bedémas enligt samma grunder.

Det kan f6rstds finnas en mening i sig med att behandla skador
och nyttor samlat — i de fall dir bida effekterna férekommer sam-

%> Som alltsd numera dterfinns i 32 kap. miljébalken.
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tidigt. Atminstone om syftet med bestimmelsen ir att det ir netro-
effekten som ska bedémas nir foretagsnyttor och féretagsskador
forekommer samtidigt — vilket torde vara vad lagstiftaren avsig nir
bestimmelserna tillkom.’ Ett sddant synsitt dr dock inte invind-
ningsfritt, om man beaktar att influensregeln i grunden bygger p
skilighetsdverviganden. Om nettoeffekten liggs till grund f6r prov-
ningen kan detta tex. leda till att tvd av immissioner precis lika
storda fastighetsigare behandlas olika ersittningsmissigt dirfor att
den ene samtidigt itnjuter en nytta som den andre inte kan till-
godogodra sig. Motsvarande giller 1 det omvinda fallet — dvs. nir
foretagsnyttan ir densamma men inte féretagsskadan. Det kan med
visst fog ifrdgasittas om detta i alla ligen ir en skilig och limplig
ordning.

Mot den nimnda bakgrunden kommer vi i det f6ljande att be-
handla féretagsskador och foretagsnyttor som tvd helt olika frigor.
Vi kommer dirfér att i sirskilda avsnitt belysa och bedéma vad
som limpligen bor gilla for negativa respektive positiva influenser
pd marknadsvirdet vid ett tvingsférfogande.

En grundliggande friga nir det giller hanteringen av féretags-
skador och féretagsnyttor ir emellertid vad som egentligen menas
med “foéretaget”, dvs. vilka av mdnga olika och delvis samman-
flitade virdeeffekter som f6ljer av en expropriation, som egentligen
ska bedémas enligt 4 kap. 2 § expropriationslagen. Om man ser till
rittstillimpningen kan man konstatera att foretagsbegreppet som
sddant inte har bedémts helt konsekvent — inte ens av Hogsta dom-
stolen. I stillet har féretagsbegreppet givits delvis olika innebérd i
olika situationer. Detta beror sannolikt pd hur man i respektive fall
har sett pd frigan i vilken utstrickning den féreliggande skadan eller
nyttan skiligen bér ersittas.

Vi avser dock inte att hir géra ndgon mer djupgiende och gene-
rell analys av féretagsbegreppet som sddant. I stillet kommer vi att
behandla begreppet foretaget i anslutning till att frigorna om
foretagsskada respektive féretagsnytta nirmare diskuteras.

10.5.2 Foretagsskada

Nir det giller féretagsskada ir influensregeln utformad si att
“huvudregeln” dr att sidana skador ska ersittas. Vid bestimmande
av l6seskillingen ska siledes nigon hinsyn inte tas till den marknads-

% Se prop. 1971:122 5. 190.
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virdesinkning som har skett till {6ljd av negativa influenser frdn det
aktuella expropriationsforetaget. Vid f6rvirv av del av fastighet inne-
bir huvudregeln att ”virdet fore” bestims till det ostérda virdet
och ”virdet efter” till det stérda virdet — med {6ljd att féretagsskadan
ersatts.

Undantag frdn huvudregeln ska dock goras om det med hinsyn
till orts- och allminvanligheten bedoms skiligt att skadan far télas.
Loseskillingen ska di bestimmas till det gillande, stérda, virdet.
Vid delexpropriation innebir undantagsfallet att sdvil *virdet fére”
som “virdet efter” bestims med beaktande av stérningen, vilket har
till f5ljd att nigon ersittning inte betalas fér skadan.”

”Ovisentliga skador”, dvs. stérningar som inte har medfort in-
verkan av ndgon betydelse, omfattas inte av de nyssnimnda bestim-
melserna. Det innebir att sidana skador alltid far tdlas.

Utgdngspunkter

Nir influensregeln inférdes var det, som tidigare har berorts, ett
klart uttalat syfte att regleringen skulle svara mot bestimmelserna
om ersittning for miljoskada. Efter att ha konstaterat att de tidigare
gillande reglerna inte var samstimmiga uttalar Expropriationsutred-
ningen foljande i den frigan.*®

Resultatet av [gillande] regler kan ibland verka 6verraskande, dtminstone
for den som inte ir insatt 1 systemets mekanik. Om expropriation iger
rum for att bereda utrymme &t ett foretag som orsakar immissioner
och dirvid bl.a. kommer att omfatta ett obetydligt omride — exempel-
vis en eller annan kvadratmeter — av en fastighet, fir dgaren av denna
full ersitening for oligenheter till {6ljd av immissionerna. Hans granne
diremot, som kanske har lika stora oligenheter av féretaget men som
inte behover avstd nigon mark, fir inte ndgon ersittning alls. Det be-
héver inte nirmare utvecklas att dessa konsekvenser av de nuvarande
reglerna kan goras till féremal fér befogad kritik.

Som har framgtt av avsnitt 10.3 delade departementschefen utred-
ningens beddmning, att immissionsskador frén ett expropriations-
foretag inte skulle tillitas paverka ersittningen i andra fall dn d3 ritt

37 Det gir forsts att ifrigasitta vad som egentligen ir huvudregel och vad som ir undantag —
om man ser till hur bestimmelsen tillimpas. Undantagen torde siledes vara vanligare in
huvudregeln. Vi har dock av presentationstekniska skil valt att uttrycka bestimmelsens
innebdrd pd det ovan redovisade sittet.

¥ SOU 1969:50 5. 180.
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till ersittning for sddana skador foreligger enligt bestimmelserna
om ersittning fér miljoskada.

Enligt vir mening ir de argument som d& framférdes 1 hog grad
birande dven 1 dag. Sdvil rittvise- och likabehandlingsskil, som den
grundliggande hinsynen till iganderitten, talar sdledes starkt for
att en fastighetsigare som avstir mark och en fastighetsigare som
inte avstdr ndgon mark bér ha samma grundliggande ritt till ersitt-
ning for en likartad immissionsskada. En utgdngspunkt i vira direk-
tiv dr vidare att ersittningsbestimmelserna ska vara enkla att férstd
och att tillimpa samt att reglerna ska vara dgnade att leda till forut-
sigbara resultat och dirmed underlitta samforstdndslosningar. Detta
talar ytterligare for att bestimmelserna om miljéskada och om
foretagsskada dven fortsittningsvis bor vara desamma.

En grundprincip, som sedan ldng tid tillbaka utmirker bestim-
melserna om ersittning f6r miljéskada, ir att en fastighetsigare
skiligen fir tdla en viss omgivningspaverkan. Skadan méste alltsd
overskrida en viss skadetroskel innan ersittning blir aktuell. Smirre
skador, som varje fastighetsigare givetvis drabbas av i sin vardag,
ersitts sdledes inte. I princip finns det 6verallt i det befolkade sam-
hillet ett "bakgrundsbrus” av stérningar av olika slag, sisom buller,
estetiska stérningar, m.m. Det vore dirfér orimligt att varje stor-
ning — oavsett storleken av denna — skulle kunna leda till ersittning.

En sirskild omstindighet att beakta dr dessutom att miljoskador
klart skiljer sig frdn andra ”iansprdktaganden” av fast egendom, dir
ersittning aktualiseras, genom att det vid miljéstérningar 1 hég grad
handlar om grannelagsrittsliga frigor. Vid en renodlad markitkomst
ir det vanliga att férvirvaren ir staten, en kommun eller ett resurs-
starkt privat intresse. Den berdrde fastighetsigaren kan t.ex. vara
en villaigare eller en lantbrukare. Nir det giller miljostérningar kan
det i stillet mdnga ginger vara lantbrukaren som ir den stérande,
medan de stérda dr andra enskilda fastighetsigare — t.ex. villaigare.
Det ir inte rimligt att ersittning grannar emellan aktualiseras férrin
stérningen ir av en viss storlek.

Den grundliggande principen, att ersittning fér miljoskador ska
betalas endast om skadan &verstiger en viss kvalifikationsnivdbor
sdledes enligt vir mening gilla dven framgent. Den principen har
ocksg sin motsvarighet i alla de andra linder vi har studerat.
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Visentlighetsrekvisitet

Enligt 32 kap. 1 § andra stycket miljobalken giller att en f6rmégen-
hetsskada, som inte har orsakats genom brott, ersitts endast om
den ir av ndgon betydelse — det s.k. visentlighetsrekvisitet. Bestim-
melsens syfte ir att frin ritten till ersittning undanta bagatellartade
skador, som inte har ndgon praktisk betydelse.”” Man kan allts3 se
det som att det finns ett processekonomiskt skil bakom bestimmel-
sen, dvs. att undvika rittstvister rérande mer eller mindre ovisentliga
fragor.

Motsvarande rekvisit giller dven enligt 4 kap. 2 § expropriations-
lagen. Innebérden i expropriationssammanhang ir att skador (inver-
kan pd marknadsvirdet) som inte ir av nigon betydelse far tilas av
den fastighetsigare som har fitt egendom exproprierad. Eftersom
bestimmelsen om att ersittningen ska bestimmas med bortseende
av influensen inte ir tillimplig for obetydliga skador, ska ersitt-
ningen alltsd i dessa fall bestimmas till det ligre, ”influerade”, dvs.
skadade, virdet.

Vid en expropriation — eller nigot annat markdtkomstférfarande
— torde den processekonomiska aspekten av visentlighetsrekvisitet
inte ha ndgon stérre praktisk betydelse; en process och en virder-
ingssituation har ju indd redan uppkommit. Rekvisitet torde dess-
utom sillan eller aldrig ha nigon sjilvstindig materiell betydelse,
vilket understryks av att ndgot klart uttalat exempel pd motsatsen
inte finns 1 rittstillimpningen. Att smi skador fir tdlas kan vidare
sigas folja redan av att orts- eller allminvanlig inverkan fir tilas
utan ersittning. Mot den bakgrunden har vi évervigt om det ir
nodvindigt att bibehilla ett visentlighetsrekvisit 1 lagen.

Aven om villkoret knappast har spelat nigon roll i de fall dir en
milj6- eller en foretagsskada faktiskt har prévats, kan man inte
bortse fran att villkoret kan ha haft betydelse for att andra fall
aldrig har lett till ndgon rittstvist. Visentlighetsrekvisitet torde s3-
ledes kunna ha betydelse fér att processer 1 “sméfrdgor” dver huvud
taget inte aktualiseras. Vir samlade bedémning ir dirfér att rekvi-
sitet bor kvarstd 1 sin nuvarande form i sdvil expropriationslagen
som 1 miljébalken.

3% Prop. 1969:28 s. 165 och 238 och prop. 1985/86:83 s. 40.
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Orts- och allméinvanlighetsrekvisiten

Enligt gillande ritt dr det huvudsakligen de s.k. orts- och allmin-
vanlighetsrekvisiten — kombinerat med en mer eller mindre fristé-
ende skilighetsprévning — som ska liggas till grund for avgérandet
om en foretagsskada (eller en miljoskada) ska ersittas eller inte. En
skada ska sdledes ersittas om ”det ir skiligt med hinsyn till férhéll-
andena i orten eller till den allminna férekomsten av likartad in-
verkan under jimférliga férhéllanden”.

Nir rekvisiten ursprungligen inférdes i miljoskyddslagen &r 1969
anfordes bla. fsljande skil for den gillande ordningen.*

Visentlighets- och ortsvanlighetsrekvisiten gér tillbaka till 1909 4rs
jordabalksforslag, som i sin tur bygger pa forebilder i tysk ritt. Rekvi-
siten har i vattenlagen och i de tre jordabalksférslagen utformats nigot
olika, och meningarna har varit delade om det nirmare férhillandet
dem emellan. T de senare jordabalksférslagen dr det ortsvanlighets-
rekvisitet som helt trider 1 férgrunden. Dir har ocksd vid sidan av
visentligheten inforts rekvisitet “besvirets allmidnna forekomst under
jimfoérliga férhillanden”, det s.k. allminvanlighetsrekvisitet. — — —
Allminvanlighetsrekvisitet fordes fram av lagberedningen 1 1947 irs
]ordabalksforslag vid sidan av ortsvanlighetsrekvisitet. Ortsvanligheten
ansdgs i vissa fall ¢j vara tillricklig for att bedoma om en immission
skulle anses tilliten eller ej, och i sidant fall kunde enligt beredningen
ledning himtas genom en jimforelse med vad som foérekommer pd
andra hill. Bestimmelsen synes frimst ha foranletts av behovet att
kunna férligga nya industrier till orter dir dessa industrier ej ir orts-
vanliga. Men beredningen nimner ocksi det fallet att en foretagare i
ett industrisamhille utsitter grannarna f6r en immission av annat slag
in som tidigare forekommit i orten. — — — Det saknas enligt min
mening anledning att avvika frin de grundsatser som tillimpas i stad-
gad praxis inom grannelagsratten I regel torde man kunna begrinsa
det strikta ersittningsansvaret pd sitt som hittills skett i praxis enbart
med tillimpning av visentlighets- och ortsvanlighetsrekvisiten. I vissa
fall ger dessa emellertid inte tillricklig ledning. Man bor d& kunna falla
tillbaka p& en jimforelse med forhdllandena i stort. — — — Sammanfatt-
ningsvis anser jag starka skil tala for att utforma den grundliggande
ersittningsregeln 1 enlighet med vad de sakkunniga foreslir. Visentlig-
hets-, ortsvanlighets- och allminvanlighetsrekvisiten bor alltsd ingd i
lagforslaget.

Ortsvanlighetsrekvisitet har siledes en mycket ling tradition. Det
har sedan linge ansetts att grinsen f6r nir stérningar frin en be-
driven verksamhet bor féranleda ersittning bor kopplas till den rad-
ande stérningsnivin i den aktuella orten. Allminvanlighetsrekvisitet

“ Prop. 1969:28 5. 238 {.
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ir av senare datum och inférdes frimst eftersom det utan ett sddant
rekvisit inte ir mojligt att utan ersittningskrav etablera ndgon stor-
ande verksamhet — dven om stdrningen inte ir alltfér omfattande —
1 en ort dir sddan verksamhet sedan tidigare inte har férekommit.

Det ligger i sakens natur att skilighetsrekvisit av det hir slaget
inte l3ter sig beskrivas i form av ndgra enkla tumregler. Ritts-
tillimpningen, som den framgir av de rittsfall som redovisats ovan
— tillsammans med en ling rad underrittsavgéranden — ir dock som
vi ser det timligen enhetlig och 6verblickbar. Miljéstérningar ir
visserligen aldrig litta att beddma och virdera. I den vardagliga
tillimpningen torde det ind3, mot bakgrund av tillginglig praxis,
vara tillrickligt tydligt nir stérningen dr av sidan storlek att den bor
ersattas.

Enligt ordalydelsen i bestimmelserna om féretags- och miljs-
skador ska vanlighetsprévningen grundas pd en skilighetsbedém-
ning. I nigra avgdranden pd senare tid har Hogsta domstolen lagt
en storre tyngd dn tidigare pd just skilighetsprévningen. Gillande
ritt skulle dirfér kunna uttryckas pd féljande sitt. Om stérning-
arna inte ir vanliga, i orten eller i allminhet, ska de ersittas. Ar de
didremot vanliga kan de ind3 ersittas, om det finns sirskilda skil.

Vad som bér betraktas som allminvanligt nir det giller buller-
storningar ir relativt tydligt angivet 1 praxis, eftersom de normer
som vid varje tidpunkt giller for bullernivier i samhillet har ansetts
som vigledande. For andra slag av immissioner finns visserligen inte
nigra motsvarande normer. Det kan 4 andra sidan inte sigas ha
uppstitt nigra mer avgérande komplikationer 1 tillimpningen, vare
sig nir det giller hur vanligheten eller skiligheten bér bedémas.

Det hittills anférda ger allts enligt vir mening inte grund for att
det skulle finnas ndgot behov av att dndra de sedan l&ng tid tillbaka
tillimpade principerna for ersittning for miljoskada och foretags-
skada.

Nir det giller grinsen for nir en skada ndr upp till den omfatt-
ningen att den bor ersittas, dr det inte mojligt att direkt “6versitta”
gillande praxis till en skadetroskel uttryckt som en virdeminskning
1 procent. Mihinda skulle man ur tillginglig praxis kunna utlisa att
grinsen for ersittning — beroende pd omstindigheterna i det enskilda
fallet — normalt ligger vid en virdeminskning nigonstans mellan
5och 10 procent. Vi har — mot bakgrund frimst av det grund-
liggande skyddet for dganderitten — 6vervigt mojligheten och
limpligheten av att sinka nivdn fér nir ersittning bér betalas for
miljé- och féretagsskador. Det bor dock dven fortsittningsvis
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finnas nigon form av toleransgrins. Utrymmet for en sinkning av
den nuvarande nivin miste betraktas som mycket begrinsat. Det
enda realistiska alternativet till den ”grins” som tillimpas 1 dag
skulle vara en skadetréskel om 2-3 procents virdeminskning. Ett
sitt att dstadkomma en sddan sinkt toleransgrins skulle kunna vara
att infora en uttrycklig skadetréskel med angivande av tillimplig
procentsats. Ett annat sitt ir att formulera om de, rekvisit i lagen
som 1 dag uttrycker den gillande toleransgrinsen.

Enligt vir mening ir det emellertid inte befogat med en dndrad,
och ligre, toleransgrins. Ett viktigt skil f6r denna bedémning ir
det ”stérningsbrus” som generellt férekommer i samhillet 1 kombi-
nation med de svdrigheter som trots allt finns med att virdera
miljéskador. Dessa forhillanden leder till att grinsen inte kan sittas
till nigon enstaka procents virdeminskning — vare sig grinsen ut-
trycks i siffror eller med ord. Som tidigare har berorts dr dessutom
det dganderittsliga perspektivet inte lika entydigt nir det giller
miljéskador. Till skillnad frin 6vriga effekter av en markdtkomst ar
miljoskadorna nimligen mer en grannelagsrittslig friga. Det inne-
bir att reglerna har betydelse f6r enskilda fastighetsigare bide nir
de sjilva ir stérande som nir de blir stérda. Aven detta talar for att
toleransgrinsen inte bor vara sd 1g att antalet rittstvister rérande
storningar fastigheter emellan 6kar. En toleransgrins bor dirfor
minst uppgd till omkring 5 procent for att den ska kunna tillimpas
pa ett f6r olika berdrda intressen praktiskt och godtagbart sitt.

Det som Aaterstdr att dverviga dr d3 i1 forsta hand om det ir
befogat att ersitta det gillande skilighetsrekvisitet med en rent
procentuell skadetréskel som anger t.ex. att ersittning ska betalas
for foretagsskador (och miljoskador) som 6verstiger 5-10 procent
av fastighetens oskadade virde.*' T andra hand skulle kunna &ver-
vigas om det finns skil att 1 viss mindre utstrickning dndra i de nu-
varande rekvisiten.

For att inféra en procentuell skadetroskel talar i férsta hand
tydlighets- och férenklingsskil. En klar nackdel med en sddan 16s-
ning ir att utrymmet for att ta hinsyn till det enskilda fallet dir-
med skulle férsvinna. Ett annat problem ir att frigan om ersittning
ska betalas eller inte 1 hog grad skulle bli beroende av sjilva virder-
ingsforfarandet 1 varje enskilt fall. Om man med ett skilighets-
rekvisit, som det nu gillande, kommer fram till att ersittning ska
betalas, fir precisionen i virderingen endast mindre betydelse for

! Den exakta procentgrinsen far forstds i sd fall diskuteras nirmare.
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sdvil den skadedrabbade som f6r den som svarar f6r ersittningen.
Om det didremot dr skadans storlek som dven avgér om ersittning
6ver huvud taget ska betalas, skulle det bli helt avgérande om
skadevirderingen landar p4 en tiondels procent &ver eller under den
lagstadgade grinsen.

Att rent praktiskt bedéma miljéskador tillhér dessutom de mer
svira virderingssituationerna. Vissa férsok har gjorts att utforma
metoder och principmodeller fér hur detta skulle kunna géras,* men
ingen mer allmingiltig metod har hittills slagit igenom i tillimp-
ningen.* T stillet bestims skadan av en viss miljostérning forhill-
andevis ofta genom olika former av vad som skulle kunna kallas fér
en “jimférelsevirdering”. Aven begreppet *juridisk virdering” har
forekommit. Arbetssittet innebir att man jimfér det aktuella fallet
med hur andra, liknande, situationer har bedémts — av 1 férsta hand
domstolarna, men dven av andra virderare. Direfter ligger man sig
1 den egna bedémningen — beroende pd omstindigheterna 1 fallet
och vilken roll virderaren har i processen — pd en nivd mer eller
mindre 6ver eller under jimforelsefallet. En skadetréskel med en
viss procentgrins skulle alltsd — dtminstone i viss mening — kunna
sigas innebira en slags “kullerbytta”, eftersom de gillande rekvi-
siten 1 praktiken har lett till en viss bedémning dven av virde-
nivierna.

Vir samlade bedémning ir att vi ser betydligt fler nackdelar in
fordelar med att byta ut de nu gillande skilighetsreglerna mot en
virdeminskningsschablon.

Vad slutligen giller de gillande rekvisiten som sidana ser vi
ingen anledning att féresld ndgra indringar. Ersittning for en miljo-
skada eller en foretagsskada bér alltsd dven fortsittningsvis betalas
om det med hinsyn till orts- och allminvanligheten av den stérning
som féranleder skadan bedéms skiligt. Synsittet ir viletablerat, har
en lang rittslig tradition och det dr svirt att pdvisa fall dir den
gillande ordningen har lett till stétande resultat. Den utdkade be-
tydelsen av en sirskild skilighetsprévning, som Hégsta domstolen
far anses ha infért i och med Dalarémalet, stirker enligt v8r mening
ytterligare bedémningen att den gillande ordningen maéste anses
vara sdvil skilig som rittssiker. Det dr vidare svirt att se nigon alter-
nativ 16sning, som med en bibehillen skadenivd i storleksordningen

2 Se t.ex. LMV-rapport 1998:7, Virderingsmodell f6r vigtrafikimmissioner.

“ Men det férekommer forstds studier som har gjorts for vissa sirskilda fall, se t.ex. Thomas
Hammar, Trafikimmissioners inverkan pd villapriser, 1974 och Thomas Hammar och Anders
Sjoberg, Inverkan pd permanentbostadshus p4 landet av stora trafikleder, 1997.
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5-10 procent, skulle vara sivil enklare att tillimpa som mer ritt-
visa. Vid en indrad formulering av rekvisiten skulle det dessutom
inledningsvis inte finnas nigon rittspraxis att falla tillbaka p3 vid
den praktiska tillimpningen.

Toleransavdrag

Som angetts i foregdende avsnitt gérs forst en bedémning, med
utgingspunkt i skilighetsprévningen av vanligheten, av om en fére-
tagsskada (eller en miljoskada) 6ver huvud taget ska ersittas, eller
med andra ord om skadan &verstiger toleransgrinsen. Enligt praxis
ska sedan stillning tas till ett visst s.k. toleransavdrag ska goras frin
skadebeloppet.

S&vil 1 praxis som 1 doktrinen anvinds de bdda begreppen tole-
ransgrins och toleransavdrag pi ett inte helt entydigt sitt. I vissa
sammanhang ir det uppenbart att man med detta menar tvd olika
nivder. I andra sammanhang har dock begreppen anvints ”syno-
nymt” — i den meningen att toleransavdraget ir detsamma som den
virdeminskning som ligger under toleransgrinsen.

Grunden till den begreppsdiskussion som har férekommit dr det
s.k. Virmdoledsmalet (NJA 1977 s. 424). I mélet drogs grinsen for
allminvanligheten vid en ekvivalent bullernivd om 60 dB(A). I det
virderingsunderlag som hade tagits fram — och som lig till grund
for Hogsta domstolens bedémning av virdeminskningen fér be-
rorda fastigheter — angavs ett samband mellan bullernivd och virde-
minskning som innebar att 60 dB(A) ledde till en virdeminskning
om 10 procent och 70 dB(A) till en virdeminskning om 20 pro-
cent. Aven om domstolen inte bedémde allminvanligheten utifrin
storleken av virdeminskningen, si innebar domen rent faktiskt att
skador éver 10 procent ersattes, men inte skador under denna niva.
Direfter gjorde Hogsta domstolen bedémningen att 5 procent var
den nivd som den skadedrabbade skiligen sjilv fick bira. Som det
uppfattades 13g alltsd roleransgrinsen for nir ersittning ska betalas
hogre dn det toleransavdrag som gjordes.

Begreppsdiskusssionen tilltog efter Hogsta domstolens utslag i
Torslandamalet (NJA 1988 s. 376), dir domstolen konstaterade att
den ersittning som fastighetsigaren hade yrkat inte uppgick till
mer in 7,5 procent av fastighetens oskadade virde och att denna
virdeminskning inte var stdrre dn vad fastighetsigaren skulle anses
vara skyldig att tla vid inverkan av psykiska och estetiska stérningar.
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Utslaget blev féremadl f6r tva olika tolkningar. Den ena tolkningen
byggde pd att toleransgrins och toleransavdrag inte har ndgot direkt
samband och att utslaget enbart gav uttryck for toleransgrinsen.
Den andra tolkningen byggde pd att de bdda begreppen utgir frin
samma virdeminskningstrdskel och att kontentan dirfor var att ett
toleransavdrag om 7,5 procent skulle goras for svirmitbara stor-
ningar. Hogsta domstolen sjilv refererar i Albergamalet (NJA 2003
s. 619) till Torslandamalet som ett exempel pa ett “toleransavdrag”.

Om man slutligen studerar det citat som tidigare har redovisats
frin Albergamalet (NJA 2003 s. 619)* kan man konstatera att
Hogsta domstolen dir anvinder begreppen toleransnivi och tole-
ransavdrag blandat och synbarligen synonymt — dock dessvirre utan
att detta uttrycks explicit. Det finns sdledes ett behov av att tydlig-
gora vad som egentligen menas med begreppen toleransgrins och
toleransavdrag.

Ett annat férhillande som bér uppmirksammas dr den praxis
som giller nir ytterligare miljéskador drabbar en redan miljoskadad
fastighet. Som redan har berdrts tog Hégsta domstolen i Alberga-
mélet stillning f6r att ordalydelsen 1 influensregeln ska anses vara
kopplad till enbart det aktuella féretaget och att det dirfér inte
finns utrymme for att beakta tidigare stérningar som fastigheten
har drabbats av. Ett toleransavdrag skulle dirfér goras dven for den
tillkommande skadan. I flera underrittsavgoranden dessférinnan
hade motsatt bedémning gjorts, dvs. domstolarna hade gjort bedém-
ningen att det inte var skiligt att goéra ndgot avdrag i dessa fall. Ett
avdrag skulle alltsd enligt den senare tolkningen endast goras for
den forsta skadan, inte for varje ytterligare tillkommande ny skada.
Enligt vir mening ir det inte skiligt, med hinsyn till fastighets-
dgaren, att det vid flera tillkommande skador ska géras en avrik-
ning fér varje tillkommande skada. Vi anser alltsd att den ordning
bér gilla, som underritterna gav uttryck for.

De nu beskrivna frigorna kring tillimpningen av toleransav-
draget dr givetvis av intresse endast om gillande ordning med ett
toleransavdrag bibehills. En grundliggande friga ir dirfér om det
over huvud taget bor goras ndgot toleransavdrag vid ersittning av
miljéskador (och féretagsskador).

Nir det giller toleransavdragets storlek kan vi konstatera att
tillimpningen ir relativt enkel och tydlig. Enligt praxis bor avdraget
— med endast f§ undantag — bestimmas till 5 procent av den skade-

# Se avsnitt 10.4.1.
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drabbade fastighetens oskadade virde. I ndgra undantagsfall har
andra procentsatser tillimpats fér avdraget — exempelvis bestimdes
avdraget vid ersittning av en jaktskada i Albergamalet till 2 pro-
cent. Enligt vir mening kan det alltsd inte sigas finnas ndgra storre
tillimpningsproblem nir det giller toleransavdragets storlek.

Dirmed inte sagt att ett avdrag frn ersittningen verkligen bor
goras. Det ir 1 och for sig litt att forstd och ta till sig det resone-
mang som Hoégsta domstolen férde 1 Virmdoledsmailet, nimligen
att avdraget kan motiveras av rittviseskil i foérhdllande till andra,
nira nog lika stérda fastighetsigare, vars stdrningar ligger under
grinsen for nir ersittning ska betalas. Men det gir f6rstds ocks3 att
vinda pd argumentationen och anse att s linge skadorna ir f6rhill-
andevis begrinsade, dvs. ligger under den i lagen satta kvalifika-
tionsgrinsen, ir det utifrin den grundliggande avvigningen mellan
olika allminna och enskilda intressen inte rimligt att ersittning ska
betalas. Av tidigare berdérda skil bér den grinsen dessutom inte
sittas allefor 1ligt. Om skadan emellertid dr s& stor att den 6ver-
stiger denna kvalifikationsgrins, har den berérde fastighetsigaren
lidit en s8 stor skada att denna bér ersittas i sin helhet. Vad andra
har fatt eller inte har fitt i ersittning skulle med detta synsitt sakna
betydelse i just den aktuelle fastighetsigarens situation.

Enligt vir mening ir det en tveksam ordning att férst gora be-
démningen att en fastighetsigare ska tillerkinnas ersittning for att
han eller hon ir pdtagligt stérd frdn omgivningen, och sedan berdva
samme fastighetsigare hela eller delar av ersittningen dirfér att
mainga andra ir nistan lika storda. Rittviseargumentet grannar
emellan har enligt vir mening fitt en alltfér stor tyngd 1 skilighets-
avvigningen. Vi foresldr dirfor att hela den uppkomna skadan ska
ersittas i alla de fall dir skadetrdskeln anses ha dverskridits.

Med en sidan ordning uppstdr inte nigot problem kring be-
greppen toleransgrins och toleransavdrag. Problemet med nya
toleransavdrag for varje ny uppkommande stérning kommer di inte
heller lingre att finnas kvar.

Foretagsskador som inte utgor miljoskador

Som har framgitt av vdr bakgrundsredovisning finns det forhdllan-
den som ir knutna till expropriationsféretaget och som kan verka
sinkande pd fastighetsvirdet — utan att det dirfér handlar om en
miljoskada enligt definitionen av en sidan i miljobalken. Ett sidant
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forhillande som omnidmns i avsnitt 10.4.1 ir de byggnadsférbud,
som enligt den tidigare gillande byggnadslagen kunde meddelas i
avvaktan pd den planliggning som markdtkomsten i friga syftade
till att genomfora. Hogsta domstolens bedémning i de i det av-
snittet redovisade avgérandena NJA 1983 s. 93 I och II innebar att
ersittningen skulle bestimmas utan hinsyn till vissa sddana bygg-
nadsférbud. Avgorandena kan inte girna tolkas pd annat sitt dn att
domstolen med sitt stillningstagande ansdg att férbudet var en del
av foretaget, att virdesinkningen dirfér var en foretagsskada samt
att skadan skiligen borde ersittas med stdd av bestimmelserna i
4 kap. 2 § expropriationslagen.

S8dana byggnadsférbud som var aktuella i de nimnda mélen kan
inte beslutas i1 dag. Frin principiella utgdngspunkter ser vi dock inte
att det finns anledning att géra ndgon annan bedémning in den
som Hoégsta domstolen d gjorde. Likasd bor den praxis som finns
om hur kvartersmark f6r annat dn enskilt bebyggande i en detalj-
plan ska ersittas tillimpas dven fortsittningsvis. Som vi tidigare har
berért torde denna praxis enligt gillande ritt inte kunna férklaras
pd annat sitt dn att man, nir ersittningen bestims, bortser frin det
gillande marknadsvirdet med st6d av influensregeln och skiligen
ersitter det virde marken skulle ha haft utan det virdesinkande fore-
taget.

Av expropriationsforetaget orsakade virdesinkningar, som inte
utgor miljéskador, bor alltsd enligt vir mening ersittas 1 den mén
detta 1 det enskilda fallet bedéms som skiligt. Detta talar ytter-
ligare for den tidigare redovisade stindpunkten, att en procentuell
virdeminskningsschablon inte bér tillimpas vid bedémningen av en
foretagsskada.

10.5.3 Foretagsnytta

Nir det giller foretagsnytta dr influensregeln utformad si att
“huvudregeln” ir att sidana nyttor inte ska beaktas. Loseskillingen
ska alltsd inte innefatta den marknadsvirdehdjning som har skett
till f6ljd av positiva influenser frin det aktuella expropriations-
foretaget. Vid férvirv av del av en fastighet innebir huvudregeln att
virdet av den nytta som har uppkommit dras av frén den intrings-
ersittning som foranleds av sjilva markavstiendet.

Undantag frdn huvudregeln ska dock goras om det med hinsyn
till ”orts- och allminvanligheten” bedéms skiligt att nyttan ska
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beaktas — dvs. att den exproprierade ska {3 tillgodogora sig virde-
6kningen.® Vid delexpropriation innebir undantagsfallet att inget
avdrag gors for virdet av nyttan nir intrdngsersittningen bestims.
”Ovisentliga nyttor” — dvs. nyttor som inte har medfért inverkan
av nigon betydelse — omfattas inte av de nimnda bestimmelserna.
Det innebir att virdet av sidana nyttor alltid tillfaller fastighets-
dgaren och att nigot nyttoavdrag dirfér inte gors vid delexpropria-
tion.

Vad som menas med begreppet féretagsnytta och hur influens-
regeln egentligen ska tillimpas i den delen 4r en svdr och omdisku-
terad frdga. Mot den bakgrunden ska vi hir inledningsvis redovisa
ett forenklat exempel pa regelns tillimpning 1 olika situationer. Vi
vill med det férsoka lyfta fram utgdngspunkterna f6r den diskussion
och de éverviganden som gérs senare i avsnittet.

Faktiska forutsittningar

En fastighet vird 300000 kr vid pigiende markanvindning* tas i
ansprik for nigot andamail. Till f6ljd av féretaget har det uppstitt en
virdedkning pi 75 000 kr. Fastighetens marknadsvirde ir siledes vid
expropriationstillfillet 375 000 kr.

A: Fastigheten tas i ansprik i sin helhet.

B: En del av fastighetens areal tas 1 anspr3k. Virdeminskningen av
markavstiendet (nyttan obeaktad) dr 100 000 kr. Virdet efter (nyttan
obeaktad) ir sdledes 200 000 kr.

B1: All nytta kan hinforas till restfastigheten.

B2: All nytta uppstdr inom det ianspriktagna omridet.

B3: Nytta uppstdr bide inom det ianspriktagna omrddet och pi rest-
fastigheten; 25 000 kr inom omridet och 50 000 kr p4 restfastigheten.

Rittsliga forutsitiningar

Vi bortser hir frin vad som formellt sett bor anses ing i begreppet fore-
tagsnytta och utgdr frin att nyttorna i alla fyra fallen ovan verkligen ir
foretagsnyttor. Utgdngspunkten vid bestimmande av expropriations-
ersittning ir enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen att denna ska be-
stimmas till det gillande marknadsvirdet (16seskilling) eller till den fak-
tiska marknadsvirdeminskningen (intrdngsersittning), dvs. 375 000 kr i
fall A, 100 000 kr 1 fall B1, 175 000 kr 1 fall B2 och 125 000 kr 1 fall B3.
Bestimmelserna i 4 kap. 2 § expropriationslagen ir ett undantag
frin denna grundprincip. Om det ir skiligt, med hinsyn till ortsvan-
lighet m.m., ska loseskillingen, vid expropriation av en hel fastighet,
bestimmas med bortseende frin influensen. I fall A ska ersittningen

* Liksom betriffande féretagsskador gdr det forstds att ifrigasitta vad som egentligen ir
huvudregel och vad som ir undantag. Aven i friga om foretagsnytta ir undantaget vanligare 1
praktiken in den s.k. huvudregeln.

* Inklusive eventuella férvintningsvirden, men vi kan bortse frin sddana i detta exempel.
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alltsd bestimmas till 300 000 kr. Vid delexpropriation ska influens-
regeln enligt 4 kap. 2§ forsta stycket sista meningen tillimpas p3
“virdet fore expropriationen”. Om det dr skiligt, med hinsyn till
ortsvanlighet m.m., ska sledes bortses frin att detta "virde fore” ir
influerat av féretaget. Omvint ska “virdet efter expropriationen” alltid
bestimmas till det faktiska virdet, dvs. med beaktande av influensen.
Ersittningen bestims sedan pd sedvanligt sitt till ”virdet fére” minus
“virdet efter”. Vi dterkommer nedan till vad det innebir i de olika

fallen.
Fall A — forvirv av bel fastighet

Om nyttan dr vanlig ska man enligt influensregeln inte bortse frin den
intriffade virdeokningen. Eftersom nyttan ir spridd inom omridet,
ska inte den exproprierade f3 simre betalt bara dirfor att han eller hon
samtidigt tnjuter en nytta — som minga andra ocksi fir tillgodogora
sig. Ersdttning: 375 000 kr, dvs. det faktiska marknadsvirdet.

Om nyttan diremot dr ovanlig, som i ytterlighetsfallet att den en-
bart tillfaller just den exproprierade, ska virdet av nyttan enligt influ-
ensregeln inte ersittas vid en expropriation. Ersittning: 300 000 kr,
dvs. det oinfluerade marknadsvirdet.

Om influensregeln upphivs kommer ersittningen alltid att bestim-
mas med hinsyn till influensen, dvs. till 375 000 kr i detta fall. Ersitt-
ningen blir alltsd densamma som nir nyttan bedéms som “vanlig”
enligt gillande ritt.

Fall B1 — nyttan kan belt hinforas till restfastigheten

Virdet efter ska alltid bestimmas till det faktiska virdet, dvs. i detta fall
till virdet av den minskade fastigheten (200000 kr) plus virdet av
nyttan (75 000 kr) = 275 000 kr.

P& vdrdet fore ska influensregeln tillimpas.

— Om nyttan dr vanlig bor virdet av den skiligen {3 tillgodogoras av
fastighetsigaren. D3 bestimmer man virdet fore inklusive virdet av
nyttan, dvs. tll 375000 kr. Ersittning: 375000 kr — 275000 kr =
100 000 kr, dvs. full ersittning for intringet.

—Om nyttan ir ovanlig bor virdet av den skiligen inte fa tillgodo-
goras av fastighetsigaren. Virdet av nyttan ska di inte riknas in 1

“virdet fére” utan detta utgdrs av det “oinfluerade” virdet 300 000 kr.
Ersdttning: 300 000 kr — 275 000 kr = 25 000 kr. Fastighetsigaren fir
alltsd i detta fall ta av sin nytta, f6r att kompensera markforlusten. Om
virdet av nyttan ir storre in forlusten blir ersittningen noll.

Om influensregeln upphivs kommer ersittningen alltid att bestim-
mas med hinsyn till influensen, dvs. till 100 000 kr i detta fall. Ersitt-
ningen blir allts densamma som nir nyttan bedéms som ”vanlig”
enligt gillande ritt.
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Fall B2 — nyttan kan belt hinforas till det ianspraktagna omrddet

Virdet efter ska alltid bestimmas till det faktiska virdet, dvs. i detta fall
till virdet av den minskade fastigheten = 200 000 kr.

P3 virdet fore ska influensregeln tillimpas.

— Om nyttan dr vanlig bor virdet av den skiligen {3 tillgodogoras av
fastighetsigaren. D3 bestimmer man “virdet fére” inklusive virdet av
nyttan, dvs. till 300000 kr + 75000 kr = 375000 kr. Ersittning:
375000 kr — 200000 kr = 175000 kr, dvs. ersittning for intringet
samt kompensation dven for nyttan.

—Om nyttan ir ovanlig bor den skiligen inte 3 tillgodogoras av
fastighetsigaren, dvs. virdet av nyttan ska d& inte riknas in i "virdet
fére” utan detta utgodrs av det oinfluerade virdet 300 000 kr. Ersitt-
ning: 300 000 kr — 200 000 kr = 100 000 kr. Ersittning betalas alltsd
fér markforlusten, men inte f6r nyttan.

Om influensregeln upphivs kommer ersittningen alltid att bestim-
mas med hinsyn till influensen, dvs. till 175 000 kr i detta fall. Ersitt-
ningen blir allts8 densamma som nir nyttan bedéms som “vanlig”
enligt gillande ritt.

Fall B3 — nyttan kan hinforas bade till restfastigheten och till det iansprik-
tagna omrddet.

Eftersom fallet ir en kombination av fallen B1 och B2 ska vi inte tynga
exemplet med en redovisning av hur detta mer i detalj kan falla ut.

En foretagsnytta kan uppkomma i en rad olika situationer och i
olika hég grad beroende pi karaktiren av det aktuella expropria-
tionsforetaget. Det kan vara friga om mycket vardagliga situationer
som att en fastighet, som avstdr mark till en kommunal va-ledning
eller till en gata, samtidigt dtnjuter f6rdelen av att stiga i virde for
att den har tillgdng till just va-anslutning eller en nybyggd gata. Det
kan ocksd rora sig om mycket utpriglade nyttor som att en fastig-
het, som en direkt {6ljd av expropriationsféretaget, kan exploateras
pa ett eller annat sitt, t.ex. f6r bebyggelse.

Utbredda och vanliga nyttor

S&dana "nyttor” av ett expropriationsféretag som uppkommer i den
1 nirmast foregdende avsnitt nimnda “vardagliga” situationen har vi
i den fortsatta framstillningen valt att benimna ”utbredda och van-
liga nyttor”. I en sidan situation ir det enligt vdr mening hogst
skiligt att det vid ersittningens bestimmande inte gors ndgot av-
drag for virdet av foretagsnyttan. Flera andra fastighetsigare in
den som direkt berdrs av tvdngsforvirvet kan alltsd 1 en sidan
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situation &tnjuta samma nytta. Det ter sig dirfor inte rimligt och
rittvist att den “simst drabbade” fastighetsigaren i ett omrdde —
dvs. den som utsitts for ett tvingsforfogande — ska behova “plikta”
fér nyttan med en del av sitt markvirde, medan 6vriga fastighets-
dgare 1 omrddet fir tillgodogéra sig virdet av nyttan utan mot-
prestation. I princip anser vi att virdet av nyttan bér 13 tillgodo-
goras av den ersittningsberittigade sd fort ndgon annan fastighets-
idgare kan tillgodogéra sig motsvarande nytta.”

Att den fastighetsigare som utsitts f6r tvingsforfogandet ska fa
tillgodorikna sig virdet av féretagsnyttan i de nu beskrivna fallen
ter sig dn mer rimligt om en jimforelse gérs med behandlingen av
s.k. plannyttor, dvs. virdeSkningar till 6ljd av en detaljplan. Sddana
virdedkningar fir fastighetsigarna i princip alltid tillgodogéra sig —
med undantag av vad som féljer av vissa sirskilda ”exploatorsregler”
1 6 kap. 18-22 §§ plan- och bygglagen. I sammanhanget bér dess-
utom lyftas fram att kommunens kostnader f6r va-ledningar och
gator — om vi ser till de allra vanligaste markforvirvsfallen — enligt
sirskilda finansieringsregler i huvudsak ska ersittas av fastighets-
dgarna inom omrddet. Detta innebir att det 1 grunden inte blir
nigon kostnadsfriga fér den férvirvande parten om ersittningen
fér marken innefattar ersittning dven fér uppkomna nyttor, utan
en ren skilighets- och férdelningsfriga berérda fastighetsigare
emellan.*

Det som enligt gillande ritt dr avgorande for om en foretags-
nytta av det angivna slaget ska ersittas eller inte ir orts- och allmin-
vanlighetsrekvisiten. En ”vanlig” féretagsnytta ska ersittas, men
diremot inte en “ovanlig” sddan. Till mycket stor del torde den
praktiska tillimpningen redan i dag éverensstimma med den grund-
princip som vi enligt ovan vill féresprika. Det gors siledes sillan
avdrag frin ersittningen med hinsyn till féretagsnytta, eftersom
denna nytta normalt bedéms som ”vanlig”. Den oro fér motsatsen,
som uttalas i direktiven, har vi siledes inte funnit ndgot beligg for.

Som framgdr av redovisningen i avsnitt 10.3, uttalade departe-
mentschefen 1 propositionen att han inte sdg ndgot problem med
att den fastighetsigare som har fitt egendom exproprierad skulle
kunna komma i ett simre lige dn sina grannar, genom att virdet av
motsvarande nytta som grannfastigheterna kunde &tnjuta drogs av

“Vid en tillimpning av influensregeln bor alltsd provningen bygga p4 andra skilighets-
Sverviganden 1 friga om foretagsnytta in vid beddmningen av en foretagsskada.

* Jfr Regeringsrittens dom rorande tillimpningen av de s.k. exploatérsparagraferna i plan-
och bygglagen — RA 1994:54 — diir ett motsvarande resonemang fordes.
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frin expropriationsersittningen. Uttalandet skulle kunna tolkas s8,
att departementschefen inte sig det férhdllandet att grannar hade
samma nytta av expropriationsféretaget som den av expropria-
tionen berdrde fastighetsigaren, som ett skil att betrakta nyttan
som ortsvanlig. En sidan tolkning skulle innebira att férarbetena
foresprikar att ortsvanlighetsrekvisitet borde tillimpas pa ett for
berdrda fastighetsigare mer restriktivt sitt in som vanligtvis sker i
dag och som vi stiller oss bakom. En jimférelse med de kriterier
som brukar tillimpas vid prévningen av en féretagsskada skulle
ocksd kunna leda till att *vanligheten” bedéms pd ett mer restriktivt
sitt for den berorde fastighetsigaren dn vad vi finner vara skiligt.

Ett relativt nytt rittsfall, som redan har berérts i avsnitt 10.4.2,
belyser den nimnda problematiken. I fallet, som gillde en bro och
en allmin vig som skulle byggas i Ostersunds kommun, drogs
visserligen virdet av nyttan inte av frin ersittningen. I domskilen
hinvisade dock hovritten bl.a. till det nyss nimnda férarbets-
uttalandet och konstaterade att grundtanken bakom lagen ir att
den fastighetsigare som berdrs av expropriationen inte ska fi till-
godogora sig foretagsnyttor. Att virdet av nyttan ind3 inte drogs
av motiverades allts inte i férsta hand med att den var ortsvanlig,
utan med att den inte var si stor (mindre dn 5 procent) i fér-
héllande till den berdrda fastighetens virde.*

Enligt vir mening bor det inte finnas ndgon oklarhet i lagen om
att virdet av en nytta av det slag som var aktuell i det nimnda
mélet, dvs. nytta som dven tillfaller andra fastighetsigare in den
som berérs av markitkomsten, av rittviseskil inte ska dras av frin
ersittningen. Aven om redan det nu gillande ortsvanlighetsrekvi-
sitet ger utrymme f6r en sidan tillimpning, bor lagen dndras s8 att
det inte rider nigot tvivel om att s3 ir fallet.

Riktade och ovanliga nyttor

Det andra huvudfallet, som nimndes inledningsvis, ir att en
expropriation, eller ndgot annat markitkomstforetag, leder till
nyttor som i princip kan tillgodogéras enbart av den fastighetsigare
som berdrs av tvingsforvirvet. Sidana nyttor torde mer sillan
betraktas som ortsvanliga och virdet av dessa ska dirmed, enligt

* Hovrittens for Nedre Norrland dom 2004-10-13 i mal nr T 31-02.
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gillande ritt, skiligen dras av frdn ersittningen.’® Frigan ir om sd
bér ske dven framledes.

Innan vi gir vidare och diskuterar olika fall som kan sorteras in
under rubriken ”riktade och ovanliga nyttor” bor en grundliggande
friga behandlas, nimligen hur féretagsnyttobegreppet ska tolkas
med avseende pd var nyttan i friga uppstdr. Frigan har bl.a. aktuali-
serats av Hogsta domstolens utslag i tre parallella mdl rérande
ledningsritt, vilka tidigare har berérts bla. i avsnitt 6.5.1." M&len
handlade om vilken ersittning som skulle betalas fér uppltelse av
ledningsritt for befintliga basstationer (inklusive master) f6r mobil-
telefoni. Bakgrunden till milen ir den arrendemarknad som finns
och som innebir att det f6r markutnyttjandet betalas &rliga arrende-
belopp, som omriknade till nuvirden klart 6verstiger virdet av den
pigdende (tidigare) markanvindningen pd de berérda fastigheterna.
Nuvirdet av arrendeavgifterna kan, som Hégsta domstolen ut-
trycker det, ses som markvirdet av en masttomt”. Virdeskningen
frén tidigare 3ker-, betes- eller skogsmark till "masttomt” hade,
fore Hogsta domstolens utslag, av lantmiterimyndigheterna och av
flera domstolar betraktats som en foéretagsnytta, dvs. en virdehsj-
ning som foljde av ”mastféretaget”. Meningarna gick dock isir i
vad min denna féretagsnytta skiligen borde ersittas.

Hogsta domstolen gjorde emellertid bedémningen att det inte
var friga om nigon foretagsnytta. I sin inledande beskrivning av
4 kap. 2 § expropriationslagen anférde domstolen f6ljande.

Influensregeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen avser expropriations-
foretagets inverkan pd fastighetsvirdena. Bestimmelsen dr utformad
efter monster av regler som giller inom grannelagsritten. Vanligen ror
det sig om att expropriationsféretaget medfér virdeminskning pd
grund av immissioner av olika slag, s.k. féretagsskada, respektive virde-
okning t.ex. pd grund av bittre kommunikationer, s.k. foretagsnytta.
Typiskt f6r sddan inverkan ir att den dven paverkar andra fastigheter i
omgivningen. Hinsyn behover dock inte tas till sidan paverkan som
ligger inom ramen fér vad man normalt fir rikna med (se prop.
1971:122 5. 178). Vid expropriation av del av fastighet skall jimférelse
ske mellan fastighetens marknadsvirde fore expropriationen, med
bortseende frin inverkan av expropriationsforetaget, och restfastig-
hetens virde efter expropriationen, med beaktande av sddan paverkan
av expropriationsforetaget som fastighetsigaren inte skiligen behover
tila (se a. prop. s. 190). I samband dirmed kan uppkomma friga om
vad som utgdr expropriationsféretaget. Ledning bor dirvid kunna
himtas frin de indamdl for vilka expropriation har medgetts. Har en

%0 Alternativt inte liggas till densamma.
>I'NJA 2008 s. 510 I-II1.
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verksamhet bedrivits redan fére expropriationen med stdd av t.ex.
arrende-, nyttjanderitts- eller servitutsavtal och medfér expropria-
tionen inte nigon férindring dirav fir, vid bedémning enligt influ-
ensregeln och under férutsittning att verksamheten uppfyller den
aktuella indamaélsbestimmelsen, expropriationsféretaget anses inne-
fatta dven den fére expropriationen bedrivna verksamheten (jfr
NJA 1981 s. 933).

Direfter konstaterade Hogsta domstolen att ”ledningsforetaget har
inte 1 sig haft nigon inverkan pd restfastigheten i form av foretags-
skada eller foretagsnytta”. Domstolen definierade alltsd foretags-
nytta som sddan virdehdjning som typiskt sett pdverkar dven andra
fastigheter i omgivningen och utgick till synes ifrdn att endast
effekter pd restfastighetens virde kan betraktas som féretagsnytta
vid delexpropriation.

Domstolens bedémning skiljer sig pa ett par visentliga punkter
frin vir uppfattning om innebérden av influensregeln. For det
forsta framgdr det av citatet ovan att Hégsta domstolen synes mena
att nyttan ska behandlas inom ramen foér virdet efter expropria-
tionen. Som vi tidigare har beskrivit 1 bl.a. det inledande exemplet
kan emellertid lagtexten inte girna lisas pd annat sitt dn att det ir
nir man beriknar virdet fore expropriationen som nyttobedém-
ningen ska géras. Som vi ser det saknar det dirmed betydelse var pd
fastigheten féretagsnyttan uppstir, sd linge som den har piverkat
fastighetens virde. En féretagsnytta behover sdledes inte vid en
delexpropriation vara hinférlig till just restfastigheten. Om det var
fallet skulle ju foéretagsnyttoregeln bli svir att tillimpa nir en hel
fastighet tas i ansprik. Det saknar ocksd enligt vr mening prin-
cipiell betydelse om nyttan ir av karaktiren att kunna piverka
andra fastigheter, dven om foretagsnytta i och for sig typiskt sett”
torde vara av det slaget. Det avgorande dr om féretaget har skapat
en virdeskning pd den fastighet som helt eller delvis tas i ansprak. I
den fortsatta framstillningen 1 detta avsnitt kommer vi att betrakta
foretagsnyttobegreppet pd detta sitt.

Om man ser nirmare pi de olika situationer dir frigan om fore-
tagsnytta har aktualiserats, ir det fall som i det inledande exemplet
betecknades som B1 som ir klart mest frekventa. Det vanligaste ir
alltsd att en fastighetsdel tas i ansprik f6r nigot indamil som sam-
tidigt innebir att resterande del av fastigheten okar i virde. S§ ir
fallet 1 det stora antal ”vardagliga nyttor” som vi behandlade under
foregiende rubrik. Ett exempel som faller in under rubriken "riktade
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och ovanliga nyttor” dr nir en exploatering for t.ex. bebyggelse mojlig-
gors till f6ljd av ett expropriationsforetag.

Ett uppmirksammat fall i rittstillimpningen som hér till denna
kategori ir det tidigare berdrda Arstamalet som gillde en fastighet
1 Visterhaninge séder om Stockholm. I det fallet skedde mark-
intrdnget for anliggandet av en allmin vig. Till foljd av detta fore-
tag kunde den berérda fastigheten exploateras. Virdet av denna
foretagsnytta drogs av frdn ersittningen fér markintrdnget. Det
ledde till att ndgon ersittning inte alls skulle betalas f6r mark-
intrdnget.” Fastighetsigaren ansigs siledes ha vunnit mer in han
forlorade pd markavstiendet. Ett sirskilt problem 1 det fallet var att
grinsdragningen mellan vad som skulle ses som féretagsnytta och
vad som skulle betraktas som plannytta® var lingt ifrin entydig.
En viss viglosning ledde till en viss detaljplan som i sin tur
sammantaget ledde till en nytta for fastighetsigaren. Hovrittens
bedémning innebar att bdda ”nyttotyperna” férekom parallellt i
mélet, men att “foretagsnyttodelen” var tillrickligt stor for att
overstiga skadan i form av markintringet.

Som vi bedémer det ir det emellertid férhdllandevis ovanligt att
fall av denna karaktir uppstir. Totalt sett torde siledes bestimmel-
sen om nyttoavrikning foér dessa fall ha liten betydelse. Nir be-
stimmelsen verkligen kan tillimpas, kan f6rstds effekten pa ersitt-
ningsnivan bli betydande. I ett "normalfall” (jfr B1 i exemplet ovan)
skulle dock avsaknaden av sirskilda regler om féretagsnytta endast
innebira att fastighetsigaren fir full ersittning fér den mark som
faktiskt avstds, dvs. det skulle inte géras ndgot avdrag frin ersitt-
ningen fér virdet av nyttan.”* Vi kan inte se att det skulle ha nigon
betydelse f6r de férvirvare det skulle komma att beréra eller for
samhillsekonomin.

Ett annan situation dir frigan om nyttoavrikning har aktuali-
serats dr nir grusfyndigheter och andra naturalster kan utvinnas som
en foljd av expropriationen. Fér att dterknyta till det inledningsvis
redovisade exemplet handlar det d& om nyttor som uppstdr inom
det férvirvade markomridet, dvs. fallen A och B2 i exemplet.

I sidana fall har det vanliga varit att gruset m.m. inte har ersatts.
Utgangspunkten f6r den beddmningen har varit att tiktverksamhet
ir tillstdndspliktig och att tillstind inte skulle ha meddelats, om inte
expropriationsforetaget hade aktualiserats. I avsnitt 10.4.2 berérdes

52 Svea hovritts dom, 2004-04-05 1 mal nr T 9174-01. RH 2005:39.
> Plannyttor anses, som tidigare har berérts, alltid béra tillfalla fastighetsigaren.
1 fallen A och B2 gors i stillet i princip ett tilligg fér nyttan.
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bl.a. ett rittsfall som rorde en expropriation f6r att mojliggdra
anliggandet av den tredje landningsbanan vid Arlanda flygplats.”
Hovritten fann i det mélet att det inte fanns ndgon ritt sedan tidig-
are att utvinna gruset och att tikttillstdndet hade beviljats endast pd
grund av expropriationsindamilet som var utbyggnaden av flyg-
filtet. Hovritten ansig vidare att virdet av gruset dirmed inte var
en forlust som var ersittningsgill enligt 4 kap. 1 § expropriations-
lagen. Enligt hovritten var mojligheten till grusutvinning i stillet
en foretagsnytta som inte uppstod pd nigon annan fastighet in
expropriationsfastigheten. Utgdngen 1 malet blev att virdet av
gruset skiligen inte skulle ersittas eftersom det siledes var friga
om en “ovanlig” nytta.

Mot bakgrund av Hogsta domstolens avgoérande i de tidigare
berérda “mastmalen” skulle Svea hovritts slutsats att det var friga
om en féretagsnytta kunna ifrigasittas, eftersom nyttan i Arlanda-
mélet uppstod inom det ianspriktagna omridet och inte piverkade
virdet pd restfastigheten. Som tidigare har anférts dr var uppfatt-
ning om influensregelns innebérd att det inte dr avgérande f6r om
en foretagsnytta ska anses ha uppkommit var virdet uppstir. Av-
gorande ir 1 stillet om nyttan verkligen har orsakats av expropria-
tionsfoéretaget som sidant och virdehdjningen i sd fall “har skett”
vid berikningen av fastighetens marknadsvirde fére expropria-
tionen. Vi delar siledes de grundliggande bedémningar som Svea
hovritt gjorde i Arlandamailet, nimligen dels att det férhillandet att
gruset med nodvindighet méste tas bort for att landningsbanan
skulle kunna anliggas ir en foretagseffekt, dels att nyttan uppstod i
och med att det stod klart att expropriationsféretaget skulle genom-
foras och virdet dirfér kan anses ingd 1 virdet fore expropriationen.

Med den tolkningen skulle alltsd ett borttagande av sirbestim-
melserna om féretagsnytta i expropriationslagen medféra att si-
dana virdeskningar som det var friga om i Arlandaméilet kommer
att ersittas.” Detta innebir dock inte att all utvinning av material i
form av grus, bortspringd sten, m.m., vid t.ex. ett vig-, jirnvigs-
eller tunnelbygge ska ersittas sirskilt. Utgdngspunkten méiste dven
fortsittningsvis vara att sddana virden ingdr i det markvirde som
bestims pd vanligt sitt. For att ett ersittningsgillt 6vervirde ska an-
ses bli 16sgjort 1 och med ett expropriationsféretag miste det si-
ledes vara friga om en latent grustikt, eller en tikt f6r ndgot annat

% Svea hovritts dom 2003-08-29 i m3l nr T 5501-01.
*¢ Med vér tolkning av gillande ritt borde siledes "tomtvirdet” ha ersatts dven i de s.k. mast-
mélen.
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indamadl, t.ex. matjord, som det tidigare inte har gitt att {4 tiketill-
stind fér, men som kan utvinnas som en direkt f6ljd av expropria-
tionsforetagets genomforande.

Med det grundlaggande synsittet bor kostnadseffekterna for
byggandet av vigar, jirnvigar m.m. inte bli alltfér stora. Virdet av
grus och andra massor som frigérs vid byggandet av allminna vigar
har, enligt vad som har framférts frén Vigverket, stor betydelse f6r
ekonomin i ett vigprojekt i och med att en "massbalansering” kan
goras 1 form av att material flyttas frin en delstricka av vigen till en
annan. S&dana omlflyttningar berérs enligt vr mening inte om
bestimmelserna om féretagsnytta tas bort. For att det ska vara
friga om ett ersittningsgillt virde maste det rora sig om utpriglade
tikter, som hade varit brytvirda om tillstind till detta hade givits.

Vid sidan av vig- och jirnvigsfallen torde det vara mer sillsynt
att mojliga tikter berdrs av ett exproriationsforetag. I enstaka fall,
som t.ex. 1 det berérda Arlandamaélet, kan det dock vara férhall-
andevis stora virden det handlar om — dven om ersittningsnivén i
det fallet i sin tur utgjorde endast en liten del av den totala kost-
naden f6r ett s stort projekt som en ny landningsbana.

Det kan tilliggas att det redan i dag givetvis betalas ersittning
for pigdende tikter och — om inte presumtionsregeln leder till en
annan bedémning — dven f6r férvintningar om tiktverksamhet som
har gett utslag i marknadsvirdet. Vart forslag i kapitel 9 om att
presumtionsregeln ska upphivas innebir att alla etablerade f6r-
vintningsvirden rérande grusexploatering kommer att ersittas.
Diskussionen ovan tar i stillet sikte pd sjilva grusvirdet som alltsd
ska ersittas i de fall dir utvinning inte pdgir vid expropriations-
tillfillet, men med stor sannolikhet skulle ha skett om tillstind till
detta hade getts.

En sirskild friga som ir av betydelse for beddmningen av om den
nuvarande bestimmelsen om féretagsnytta bor forindras eller tas
bort dr hur man 1 dag ser pd f6éretagsnyttan i samband med planligg-
ning. Frigan har behandlats av Hogsta domstolen i ett par fall.

NJA 1981 s. 933 gillde vad som ska anses utgdra expropriations-
foretaget nir det har skett en virdeskning till {6ljd av en detaljplan.
Hogsta domstolen slog fast att presumtionsregeln ir det instrument
som lagstiftaren tillhandahiller f6r att en kommun vid expropria-
tion for titbebyggelse ska kunna tillgodogéra sig sidan mark-
virdestegring som har féranletts av dess egen planliggningsverk-
samhet. Eftersom det ir sjilva expropriationsindamalet som 3syftas
med foretaget kunde, enligt domstolen, virdeskningen till f6ljd av
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stadsplanen inte anses vara en foretagsnytta. I NJA 1984 s. 93
I ochII, som handlade om virdesinkningar, fann Hégsta dom-
stolen att vissa byggnadsférbud, som pa den tiden kunde meddelas
1 avvaktan pd ny planliggning, inte skulle beaktas vid bestimman-
det av ersittningen. I domskilen uttalas att frigan skulle bedémas
med hinsyn till den princip som kommit till uttryck i 4 kap. 2 §
expropriationslagen, dvs. som en foretagseffekt. Eftersom bygg-
nadsférbudet var att anse som en del av expropriationsféretaget bor
det i forlingningen, som vi uppfattar det, innebira att dven planen
som sidan ska ses som en del av detta foretag.

Nigon klar bild av vad som menas med féretagsnytta i samband
med planliggning gdr inte att f§ av praxis. Enligt vir mening bér
dock ett nyanserat synsitt anliggas genom att man skiljer mellan 3
ena sidan generella bebyggelse- och planeringsférvintningar och &
den andra sidana virdehdjningar som beror av just det aktuella
foretaget och planliggningen for detta. Utifrdn dagens regler inne-
bir det synsittet att presumtionsregeln tar sikte pd de férstnimnda
virdeeffekterna och influensregeln pd de sistnimnda.” Det innebir
alltsd att vissa direkta planeffekter betraktas som féretagsnyttor. I
ménga fall torde dessa i dag bedémas som ortsvanliga, eftersom de
tillfaller ett flertal fastighetsigare. I vissa fall kan dock en mer
riktad” foretagsnytta uppkomma.

Om man tar bort den sirskilda nyttoavrikningsregeln skulle det
allts3, som vi ser det, medfora att vissa “planvirden” som i dag inte
leder tll ersittning, kommer att ersittas. Exempelvis kan man tinka
sig att en Oversiktsplan pekar ut en viss verksamhet pd en fastighet
och att virdehdjningen till f6ljd av detta inte bedéms som ”vanlig”.
Med en forindrad lagstiftning skulle sddana virden — till skillnad
mot i dag — kunna komma att ersittas om marken f6rvirvas for just
detta indamail. Vi kan dock inte se att detta skulle bli sirskilt van-
ligt och dirmed inte heller leda till nigra storre konsekvenser for
férvirvarna eller f6r samhillsekonomin.

Nir det giller markférvirv i samband med detaljplaneliggning
ir det 1 dag — med hinsyn till hur exploateringsprocessen normalt
gar till — inte sirskilt vanligt att kommunen férvirvar mark i nira
anslutning till planliggningen av densamma. Den totala effekten av
en lagindring torde dirfér rent praktiskt bli liten. Vidare kan lik-
heten med s.k. plannyttor, som ju en fastighetsigare far tillgodogéra
sig, tas till intikt f6r att det inte innebir ndgon stérre forindring

%7 Jfr forarbetena till lagen om exploateringssamverkan, prop. 1986/86:2, s. 23 och 83, dir
samma principiella dtskillnad gors.
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om iven foretagsnyttor av det nu aktuella slaget ersitts. Beaktas
bor ocksd vart forslag 1 kapitel 9 om att presumtionsregeln ska upp-
hivas. Det forslaget innebir att 1 vart fall generella f6rvintnings-
virden alltid kommer att ersittas. I undantagsfall skulle dock kom-
munerna, till skillnad frin i dag, kunna 3 betala f6r nyttor och for-
vintningar som dess egen planliggning har &stadkommit. Det
skulle 1 s fall gilla nir exploateringen och den dirtill kopplade
planprocessen miste ske skyndsamt samt pi mark som inte redan
igs av kommunen eller en exploatér. Detta ger anledning till att
reflektera 6ver vad ett samtidigt upphivande av presumtionsregeln
och sirreglerna om féretagsnytta skulle kunna innebira.

Nir presumtionsregeln i 4 kap. 3 § expropriationslagen inférdes
byggde argumentationen bl.a. pd att det i minga fall ir svirt att
sirskilja den virdeskning som mer direkt ir att hinfora till det
aktuella expropriationsféretaget frin sddan virdeskning som har
uppkommit till f6ljd av andra tgirder frin ”det allminna”. Presum-
tionsregeln kan sdledes sigas spela rollen som ett slags ”skyddsnit”
for forvirvaren f6r sddana virdeskningar som inte ticks in redan av
bestimmelserna om féretagsnytta.”

I det rittsfall om tillimpning av presumtionsregeln i férhillande
till influensregeln, som tidigare har refererats, konstaterade Hogsta
domstolen att influensregeln inte kunde 8beropas nir en detaljplan
hade inneburit en virdedkning fér den exproprierade fastigheten.”
Kommunen som var férvirvare i mdlet hivdade — med hinvisning
till influensregeln — att man vid bestimmandet av ersittningen skulle
bortse frin det virde som planen hade tillfért, eftersom planen var
ett led i expropriationsféretaget.® Enligt Hégsta domstolen var
dock presumtionsregeln det redskap som lagen tillhandahéll for
virdedkningar av det nimnda slaget medan influensregeln inte be-
démdes vara tillimplig.

For att presumtionsregeln ska fylla funktionen att férbehilla
kommunen virdet av detaljplaneliggningen, krivs att ansékan om
expropriation (eller begiran om inlésen eller ansékan om lant-

58 Tfr avsnitt 9.3.

'NJA 1981 s. 933.

% Kommunen valde medvetet att inte 3beropa presumtionsregeln, eftersom kommunen
ansdg att férvintningar om dndring i markens tillitna anvindningssitt hade upphort i och
med att stadsplanen faststilldes och inte ansig sig kunna pivisa att ndgon virdestegring av
betydelse hade skett frin presumtionstidpunkten till dagen fér planfaststillelsen. Det sist-
nimnda berodde i sin tur pd att presumtionsregeln, till f6ljd av en dvergingsbestimmelse,
inte kunde tillimpas lingre tillbaka i tiden 4n till &r 1971 som endast 1ig tre 4r fore plan-
faststillelsen.
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miteriférrittning) gérs fére planens antagande.®’ Om s3 har skett
kan kommunen, enligt gillande ritt, tillgodogora sig den virde-
héjning som har skett frin tidigare pdgdende markanvindning till
den nya plananvindningen — dven om planen antas under pro-
cessens ging.” I kapitel 9 har vi féreslagit att presumtionsregeln
upphivs. Detta innebir att situationen 1 princip skulle bli den-
samma som den var fére presumtionsregelns inférande. Detta aktu-
aliserar dtminstone ett par frigor.

Den forsta frigan ir om kommunen di i stillet skulle kunna
dberopa influensregeln i ett fall som det nyss berdrda — forutsatt att
bestimmelserna om nyttoavrikning bibehills? Enligt den argumen-
tation som Hogsta domstolen forde 1 det nyssnimnda maélet, skulle
det knappast kunna anses som en féretagsnytta enbart av det skilet
att presumtionsregeln upphivs. Som vi skulle vilja se pd saken hand-
lar det om tv4 olika slag av virdehéjningar; dels generella sddana,
som triffas av presumtionsregeln, dels féretagsanknutna sidana, som
triffas av influensregeln. Enligt vir mening borde alltsd de senare
provas enligt 4 kap. 2 § expropriationslagen, férutsatt att bestimmel-
sen inte dndras.

En andra friga giller tidsaspekten. Upptakten till tillkomsten av
presumtionsregeln var att Expropriationsutredningen hade fore-
slagit att virdetidpunkten skulle forliggas till den tidpunkt d&
ans6kan om expropriation inkom till regeringen eller, om sidan
ansokan inte var nédvindig, di talan vicktes vid domstol.®® Dir-
igenom skulle kommunen inte behéva ersitta virdedkningen till
foljd av en detaljplan, dven om expropriationen fullbordades efter
det att planen hade beslutats och vunnit laga kraft. Departements-
chefen ville dock gd lingre och i stillet for att flytta virdetid-
punkten inférdes presumtionsregeln. Den innebir ju att alla virde-
okningar sedan tio ar tillbaka, som beror pi den nya markanvind-
ningen, ska undantas frin ersittningen.

Om presumtionsregeln upphivs, som vi alltsd foreslir, innebir
det att frigan om virdetidpunkten fir férnyad aktualitet. Om kom-
munen exproprierar mark, och en detaljplan antas fére virdetid-
punkten, blir nimligen utgingspunkten att det vid den senare tid-
punkten hégre marknadsvirdet ska ersittas. Detta dr en principiell
forindring 1 forhdllande till gillande ritt. Om virdehdjningen

o1 Jfr 4 kap. 3 § andra stycket expropriationslagen.

2 Fér mark fér annat dn enskilt bebyggande giller det sagda dven om ansékan om expropria-
tion gors efter det att detaljplanen antogs.

 Jfr avsnitt 9.3.
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betraktas som en féretagsnytta, skulle man med std6d av influens-
regeln kunna bortse frin virdeskningen om det bedéms som skiligt,
dvs. 1 f6rsta hand om effekten inte ir ortsvanlig. Ett alternativ vore
att infora en sirskild regel, av det slag som finns i 4 kap. 3 a § for

allmin platsmark, med innebérden att planens effekter inte ska
beaktas.®

Sammanwigd bedomning

Nir det giller det som vi 1 den tidigare framstillningen har benimnt
“utbredda och vanliga nyttor” ir vir uppfattning att det bér tydlig-
goras 1 lagen att sidana nyttor alltid ska ersittas. Losningen for de
fallen ir siledes beroende av vilken bedémning som gérs betriff-
ande ovriga foretagsnyttor. Om ingen nyttoavrikning alls ska
goras, dvs. om regeln helt tas bort, behéver frigan inte vidare be-
handlas. Om diremot en nyttoavrikningsregel ska bibehillas, fir
det bli en lagteknisk friga hur ”utbredda och vanliga nyttor” bor
skiljas frdn andra féretagsnyttor. Det finns forstds skil som talar
bade f6r och emot att féretagsnyttor av det mer “ovanliga slaget”
ska ersittas.

Det som frimst talar {6r att den gillande ordningen bir bestd,
dvs. att foretagsnyttor inte alltid ska ersittas, ir att det sedan ling
tid har betraktats som skiligt att den exproprierande inte ska be-
héva betala f6r nyttor som denne sjilv har tillskapat.” En sidan
grundsyn ir dven vanligt férekommande 1 andra linder vi har studerat.

En annan aspekt som talar i samma riktning, ir att frigan om
avdrag for virdet av mer utpriglade foretagsnyttor inte enbart ir en
renodlad, klassisk, avvigning mellan ”det allminna” i vid bemirk-
else och en enskild. Det handlar dven om relationen mellan olika
intressenter — dir den exproprierade i vissa fall i lika hog grad kan
vara en “exploatdr” som férvirvaren. Sdvil stat och kommun som
enskilda férekommer i1 de hir aktuella sammanhangen ”p3 bida
sidorna”. Om det stdr klart att ett visst exploateringsféretag mojlig-
gor ett annat sddant foretag kan det tyckas rimligt, att inte det i en
markdtkomstprocess *férvirvande” féretaget ska behdva ersitta det

¢ Bestimmelser med denna innebérd finns i 11 och 21 §§ lagen om exploateringssamverkan.
¢ Som vi tidigare har redogjort for i kapitel 9, var detta ocksd ett av huvudskilen till att
presumtionsregeln inférdes. Eftersom det ansdgs svart att sirskilja virdeskningar, som féljer
av mer allminna forvintningar, frin virdeSkningar som beror enbart av det aktuella fore-
taget, valde lagstiftaren att se till att inga sidana virdedkningar skulle ersittas.
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andra foretaget, nir detta samtidigt kan tnjuta ekonomiska for-
delar av det férstnimnda foretagets investeringar.

Ett annat utslag av en sidan "nyttoférdelningsprincip” ir de
tidigare nimnda exploatorsreglerna i 6 kap. 18-22 §§ plan- och
bygglagen. Genom dessa bestimmelser gors alltsd ett undantag frin
grundprincipen att plannyttor oavkortade ska tillgodoriknas fastig-
hetsigarna — nimligen 1 de fall dir en viss fastighetsigare, i egen-
skapen exploatér, dtnjuter sirskilt stora férdelar av planen. Denna
grundliggande och till synes accepterade princip skulle kunna sigas
tala f6r att det i dtminstone vissa mer utpriglade fall ir skiligt att
gora en nyttoavrikning.

Slutligen bér dven nimnas s.k. virdestegringsexpropriation.®
Detta expropriationsindamdl tillkom for att mojliggéra for 1 forsta
hand kommunerna att tillgodogéra sig uppkomna ”investerings-
nyttor”.” Om en kommunal investering i ndgon form av infrastruk-
tur leder till en pitaglig 6kning av marknadsvirdena pi omkring-
liggande fastigheter, kan siledes kommunen expropriera dessa fastig-
heter for att tillgodogéra sig denna nytta. Ndgon sddan expropria-
tion har visserligen sdvitt dr kint aldrig férekommit. Reglerna 1 sig
kan emellertid utgéra grund f6r férhandlingslésningar och det syn-
sitt som l3g bakom tillkomsten av detta expropriationsindamal ir i
princip detsamma som ovan har anférts angdende behovet av en
nyttoavrikningsregel.

Det som frimst talar {6r att den gillande ordningen bér indras,
dvs. att ndgon nyttoavrikning inte ska goras ens i de mer speciella
fallen, 4r den grundliggande respekten for dganderitten. Som redan
har berérts 1 kapitel 9 om presumtionsregeln kan en fastighetsigare
vid ett tvingsfoérfogande — pd goda grunder — hivda sin ritt till det
fastighetsvirde som faktiskt redan har etablerats pd marknaden.
Om fastighetsigaren hade silt sin fastighet strax innan tvingsfor-
virvet aktualiserades, hade han eller hon kunnat tillgodogéra sig
det fulla marknadsvirdet — inklusive virdet av féretagsnyttan. Det
boér dirfor krivas patagliga skil for att fringd det gillande marknads-
virdet i en for den berérde fastighetsigaren oférménlig riktning.

For ritten att tillgodogora sig naturalster inom fastigheten, i
forsta hand grus, men dven berg, matjord, torv, m.m., tillkommer
den aspekten att det enligt den allminna rittsuppfattningen kan upp-
fattas som stétande, att forvirvaren far tillgodogéra sig i vissa fall
ganska stora ekonomiska virden inom den ianspriktagna fastigheten

¢ Jfr 2 kap. 11 § expropriationslagen.
 Prop. 1971:122 s. 163.
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utan att fastighetens dgare tillerkinns nigon som helst ersittning
for detta. Det huvudsakliga motivet, som har framférts 1 doktrin
och i praxis, till f6rmdn fér den gillande ordningen att grus m.m.
normalt inte ersitts, dr att fastighetsigaren sjilv inte hade kunnat
tillgodogéra sig virdena 1 friga. Det ir sdledes tvingsforvirvet som
gor det mojligt att exploatera gruset m.m.* Vidare brukar anféras,
att eftersom det dr samhillet som avgér om tillstdnd ska ges till
tiktverksamhet — vissa husbehovstikter undantagna — ska samhillet
inte heller behva betala ersittning till fastighetsigaren nir marken
av en eller annan anledning behdvs f6r ett allmidnnyttigt indamal.

Som vi tidigare, 1 avsnitt 9.6.2, har konstaterat ir det emellertid
inte sjilvklart att gora denna koppling mellan vigrade tillstdnd och
ett faktiskt ianspriktagande. En tillstdndsfriga kan komma att
provas igen vid ett senare tillfille — och di kanske bedémas pi ett
annat sitt — medan ett ianspriktagande ir odterkalleligt. Skilet for
att fastighetsigaren inte tidigare har fitt utvinna gruset torde van-
ligtvis vara att virna om naturmiljon. Om detta skyddsintresse fir
ge vika for andra allminna intressen, som medger en exploatering,
kan det hivdas att fastighetsigarens grundliggande forfoganderitt
6ver marken och dess virde i nigon slags mening “ateruppstir”. En
parallell kan dven goras med minerallagens regler som innebir att
fastighetsigaren tillerkinns en viss andel av det mineralvirde som
bryts, trots att mineralvirdet inte ens — enligt uttalanden i lagens
forarbeten — anses ingd i dganderitten till fastigheten.

Som tidigare har berorts torde de faktiska negativa effekterna
av att influensregeln om foéretagsnytta tas bort vara smi nir det
giller nyttor som hinger samman med planering och bebyggelse-
exploatering. Att kommunen i vissa bridskande fall skulle behova
betala for "planvirdet” ser vi inte som ndgon avgdrande friga. Den
bedémningen fir ses inte minst mot bakgrund av vad som anférdes
1 avsnitt 9.6.1 om presumtionsregeln, nimligen att “exploaterings-
marknaden” i dagens lige 1 allt visentligt & marknadsstyrd. Vi ser
det dirfér inte heller som nédvindigt att inféra ndgon sirskild be-
stimmelse om virdetidpunkten eller om att bortse frin effekterna
av en detaljplan for att undvika f6ljderna av att "nyttodelen” 1 influ-
ensregeln upphivs. Enligt vir mening bér kommunerna kunna
anpassa sitt agerande till att det nu rdder en helt annan marknads-
situation in det gjorde for trettio r sedan.

¢ Detta giller vare sig det bedéms som en foretagseffekt enligt 4 kap. 2 § eller som en direkt
foljd av grundliggande expropriationsrittsliga principer enligt 4 kap. 1 §.
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Vi har inte lyckats fi fram ndgra uppgifter om hur pass vanligt
det kommer att bli att virdet av grus m.m. som frigérs vid utbygg-
naden av frimst allminna vigar och jirnvigar skulle komma att
ersittas om vart stillningstagande till hur man ska se pa den frigan
blir gillande. Vir bedémning ir dock att kostnadseffekten i sig,
dven om den skulle visa sig ha viss betydelse, inte bér anses vara
skil nog for att fringd grundprincipen att en fastighetsigare som
berdrs av ett tvingsforvirv ska tillerkinnas ersittning for det vid
beslutstillfillet gillande marknadsvirdet — inklusive de uppenbara
“¢vervirden” som gdr att f3 ut av fastigheten just dirfér att den tas
1 ansprak for ett nytt indamal.

Sammanfattningsvis kan konstateras att det fortfarande finns
vissa traditionella rittviseskil som talar f6r att behdlla den nuvar-
ande synen pd féretagsnyttor, dvs. att virdet av sidana nyttor inte
bor ersittas annat 4n om de ir “vanliga”. Som ocksd framgdr av vira
direktiv finns det emellertid skil att ocksd lyfta fram den grund-
liggande utgdngspunkten att en fastighetsigare som berdrs av ett
tvingsforvirv ska ersittas med minst marknadsvirdet. Den utgings-
punkten bor inte fringds om det inte finns klara skil for en annan
ordning. Avvigningen mellan dessa synsitt bor enligt vir mening
leda till att “nyttodelen” av influensregeln i 4 kap. 2 § expropria-
tionslagen upphivs. Detta innebir att det vid virdetidpunkten gill-
ande marknadsvirdet ska ersittas, dven om detta virde till storre
eller mindre del beror pd férhéllanden som har tillkommit genom
det aktuella expropriationsféretaget.
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