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Abstract

When tunnels and conduits are buried under ground large amounts of excavated material are dug
out. Today there are no statutes or other statutory instruments that tells us to whom the excavated
material belongs. It is not unusual that the entrepreneur claims the material. The purpose of this
thesis is to clarify the matter regarding freehold of excavated material on an easement or a utility
easement and also to determine the possibility of compensation. The purpose is also to define if
excavated material is real property or personal property. The major part of this study is based on
legislation, propositions, case laws, enactments and interviews.

The questions have never been properly analyzed. After a lot of reading, discussions and thinking |
am now quite sure about my conclusion. The freehold of the excavated material, whether they are
personal or real property, rests with the property owner. The freehold of excavated material also
remains with the servient estate although the property is encumbered with an easement in which a
dominant estate has the right to build a tunnel. The freehold of excavated material can never be
transferred from the servient estate to the dominant estate, except if an existing agreement says
otherwise. The loss of excavated material shall not be considered as a market value reduction or a
change of the property owner’s financial situation. Therefore no compensation needs to be given.
Excavated material should be regarded as personal property as soon as they have been separated
from its original location in the ground.
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Sammanfattning

Vid anléaggandet av tunnlar och ledningar uppstar ibland stora mangder schaktmassor. For tunnlar
och ledningar som upplates genom servitut respektive ledningsratt, finns inga lagbestammelser om
vem som har ritt att tillgodogora sig dessa massor. Idag ar det ofta entreprendren som tar till vara pa
schaktmassorna. Syftet med arbetet &r att utreda fragan kring dganderéatten for schaktmassor i mark
upplatna genom servitut eller ledningsratt, eventuell ersattning for dessa massor samt faststéalla om
uttagna schaktmassor bor betraktas som fast eller 16s egendom. Undersokning av amnet har bestatt
av att lasa lagtext, lagkommentarer, propositioner, rattspraxis och att utféra en del intervjuer.

| arbetet framgar tydligt att fragestéllningen aldrig har blivit fullt utredd. Asikterna kring &mnet gér
isar, bland annat hos personerna jag intervjuat. Efter mycket lasande, diskussioner och funderingar
har jag dock kommit fram till en slutsats som jag kanner mig saker p& Aganderatten till
schaktmassor, oavsett om de betraktas som fast eller 16s egendom, ligger hos fastighetsagaren. Aven
om fastigheten belastas med ett servitut dar en harskande fastighet har fatt ratt att anlagga en tunnel,
ligger &ganderétten till massorna kvar hos den tjanande fastigheten. Under inga omstandigheter,
forutom om ett uppréattat avtal sager annat, Overgar aganderatten av massorna fran den tjanande
fastigheten till den harskande fastigheten. Dock beddmer jag att forlusten av schaktmassor inte ska
anses som en marknadsvardesminskning, eller en forandring av fastighetsagarens ekonomiska
situation, och behdver darfor inte ersattas. Inte heller genom influensregeln kommer ersattning utga
da problemet med schaktmassor inte uppkommer pa fler fastigheter &n pa de exproprierade och
dirmed riknas som en “ovanlig” nytta. Gallande frdgan om uttagna schaktmassor bor betraktas som
fast eller 16s egendom, anser jag utan tvekan att schaktmassor ska betraktas som 16s egendom sa fort
de har skiljts fran sin ursprungliga plats i jorden eller berget.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Vid anldggandet av exempelvis jarnvagstunnlar uppstar schaktmassor. Ibland har entreprendren,
exempelvis Trafikverket, ett servitut dver ett antal fastigheter som ger dem rétt att anlagga en sadan
tunnel. | princip alltid tillgodogor sig entreprendren, dvs den harskande fastigheten, de tillgangar
som schaktas ut ur marken. Oftast ateranvands massorna i samma projekt eller kanske i ett annat
projekt langre fram. D& massorna inte ateranvands lamnas dem pa en deponi. Frdgan som nu har
stéllts &r: Har den harskande fastigheten rtt att tillgodogdra sig dessa massor?

En undersokning ansags kréavas for att reda ut aganderattsforhallandet. En intressant aspekt ar att dra
paralleller till liknande exempel i andra lagar. Tillampliga lagar &r bland annat VagL, LL och
kanske till och med MinL.

1.2 Avgransningar
Féljande avgrénsningar av arbetet har gjorts:

o Fragor kring bergvarme tas enbart upp kort da jag har bedémt att skillnaden mellan begreppen
schaktmassor och bergvarme ar for stort for att kunna dra nagra paralleller eller jamforelser.

o Nagon form av vardering pa schaktmassor har ej gjorts da det kan variera betydande fran fall
till fall.

o En forutsattning for arbetet dr aven att jag utgar fran att servitutsrekvisiten, och dven andra
tankbara rekvisit inom andra lagrum, ar uppfyllda. Syftet med detta arbete ar inte att ga in pa
dessa rekvisit.

1.3 Forkortningar

3D Tredimensionell/-a/-t

AF Avfallsforordning (SFS 2001:1063)
AL Anlaggningslag (SFS 1973:149)
ExL Expropriationslag (SFS 1972:719)
FBL Fastighetsbildningslag (SFS 1970:988)
HovR Svea Hovratt

JB Jordabalk (SFS 1970:994)

LL Ledningsréattslag (SFS 1973:1144)
LM Lantmateriet

MB Miljobalk (SFS 1998:808)

MinL Minerallagen (SFS 1991:45).

NJA Nytt juridiskt arkiv

PBL Plan- och bygglag ( SFS 2010:900)
Prop. Proposition

RF Regeringsformen (SFS 1974:152)
SFS Svensk forfattningssamling

SOuU Statens Offentliga Utredningar

VéagL Vaglagen (SFS 1971:948)

1.4 Disposition

Kapitel 1 bestar av inledning och forklaring till arbetet. Foljande kapitel, fram till och med kapitel 9,
innehaller teori och relevant fakta som i efterfoljande kapitel analyseras och diskuteras. Kapitel 11
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till och med kapitel 15 utgdr analys, undersokning, intervjuer och diskussion. Avslutningsvis tas det
upp forslag om vidare forskning, slutsats samt kallférteckning.

1.5 Kommentarer

Trafikverket anvands ofta som exempel i arbetet. Det &r ingen speciell bakomliggande anledning till
att dessa har valts férutom att de ar stora aktorer pa marknaden och ar allmant val kanda. | det fall
jag namner Trafikverket i texten hade det lika garna kunnat handla om en annan, exempelvis privat,
entreprendr.

17



Schaktmassor - &ganderéatt och erséttning

2. Schaktmassor

2.1 Allméant

Schaktmassor &r de material som fas ut vid all form av anlaggningsarbete. Exempel pa detta &r
anlaggning av vég, tunnelborrning och ledningsdragning. | var moderna tid omsétter vi mycket stora
mangder material. Overflodigt material uppstdr vid utvinning av  naturresurser, i
tillverkningsprocesser, utgrdvning av tunnlar, anvéndning av produkter etc. Behandling av
materialet ar mycket kostsam och medfor ofta betydande miljoproblem, darfor ar det viktigt att i
storsta mojliga man atervinna det som ar mojligt att atervinna. Exempelvis ar materialatgangen for
anlaggningsandamal stor och dar finns goda mojligheter att utnyttja avfall som uppstar i andra
verksamheter'. Schaktmassor &r allts& de massor frn berg och mark som blir éver d& tunnlar
byggs, véagar anlaggs, ledningar grévs ner i marken etc.

2.2 Avfall eller produkt?

“"Med avfall avses varje foremdl, dmne eller substans som ingdr i en avfallskategori och som
innehavaren gor sig av med eller avser eller dr skyldig att géra sig av med” sa lyder definitionen av
avfall enligt 15:1 MB. Vidare sdger AF? att dessa avfallskategorier som namns i 15:1 MB str
kategoriserade i forordningens bilaga 1. Vilka avfall som ingar i varje kategori finns sedan
specificerade i bilaga 2. Schaktmassor hittas under punkt 17 05® med rubriken “Jord (aven
uppgravda massor fran fororenade omraden), sten och muddermassor” och klassas alltsa som avfall
enligt MB om syftet ar att gora sig av med massorna.

En annan aspekt ar da bergsschakter gors med syfte att krossa dessa till makadam och anvanda i
som byggnadsmaterial eller till vagbankar i aktuella projekt. Vid dessa tillfallen betraktas berget
som en produkt och inte som avfall. Dock, som tidigare namnts, klassas bergmassor som avfall nar
det ar 6verskottsmassor vid tex tunnelbyggnad eller vid sprangning fér vag®*.

Avgorande om schaktmassor ar en produkt eller avfall ar alltsd vilket syftet ar. Ar syftet att
tillgodose sig schaktmassorna ar det en produkt, &r schaktmassorna en Gverskottsmassa da syftet
primirt dr att exempelvis “bereda vdig och ta bort hinder” klassas det som avfall. Aven om
Overskottsmassorna vid ett senare tillfalle kommer att anvandas till byggnadsmaterial i t.ex.
végbankar betraktas massorna som avfall vid borttransporten. Motsvarande resonemang géller for
jordschaktmassor”.

Farligt avfall

Generellt sett klassas bergschaktmassor och jordschaktmassor som “vanligt avfall”®. Det méste vara
extremfall om bergschaktmassor ska bli betraktade som “farligt avfall”. Dock dr det vanligare for
jordschaktmassor om dessa ar tagna fran till exempel ett industriomrade.

2.3 Tillstand

For att yrkesmassigt fa transportera bort avfall kravs sarskilt tillstand. Dock kravs inget tillstand for
transport av avfall som inte &r farligt och som ska &teranvéindas’. Den som yrkesmassigt samlar in

! Naturvardsverket, s 1
23§ AF

® AF Bilaga 2

* AB Svensk Byggtjanst (a)
® AB Svensk Byggtjanst (b)
® AF Bilaga 2 ¢

726 § AF
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avfall for atervinning eller bortforskaffande for annans réakning maste vara anmald hos
lansstyrelsen®.

2.4 Atervinning

Atervinning av schaktmassor &r énskvart da de kan ersétta nya uttag frén berg och mark. Dock &r
det manga fragor som spelar in géllande Iampligheten. Hansyn maste tas till om det finns nagon
form av fororeningar i massorna samt om massorna ar lampliga for nasta andamal, till exempel
anlaggningsarbete. Schaktmassor hamnar antingen pa en mellanlagring for att sedan vidareutnyttjas
till byggnadsmaterial eller for att transporteras till en slutlig deponi®.

®378AF
° AB Svensk Byggtjanst (c)

19
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3. Servitut

3.1 Vad ar servitut?

Ett servitut &r ratt for en fastighet att pa visst bestamt satt utnyttja en annan fastighet for att
tillgodose olika kompletterande behov’®. Ett servitut kan innebdra ratt att ta i ansprak ett
markomrade, byggnad eller anlaggning for ett visst &ndamal. Det kan vara ratten att anvanda en
brunn for att ta vatten p& en annan fastighet', ratten att anvanda grannens utfartsvag etc.
Utmarkande for ett servitut ar att det alltid upplats i en fastighet och alltid galler till forman for en
fastighet. Servitutet foljer alltsa inte med é&garen till fastigheten utan finns alltid kvar i sjalva
fastigheten oavsett dgarbyte. Undantag for detta kan vara servitut som uppkommit genom avtal*?,
Ytterligare utmérkande for servitut &r att de fér upplatas utan begransning i tiden.”® Den fastighet
som blir belastad kallas for tjanande fastighet, medan den som servitutet blir till forman for kallas
harskande fastighet™.

Positiva och negativa servitut

Ett servitut kan vara bade positivt och negativt. De positiva servituten ar helt dominerande och ar
utformande som exemplet ovan med ratten att anvanda en brunn. Ett negativt servitut ar istallet da
en fastighet, till forman for en annan, binder sig att inte utnyttja fastigheten pa ett satt som annars
egentligen ar tillatet. Exempel pa detta kan vara att fastigheten forbinder sig att inte uppfora en
byggnad for att inte skymma grannens havsutsikt™.

Avtalssertvitut och officialservitut

Servitut kan bildas antingen genom privata avtal, kallade avtalsservitut, eller genom beslut av
myndighet eller domstol, kallade officialservitut. Avtalsservitut regleras i 7 och 14 kapitlen i JB
medan officialservitut framst regleras i FBL™. Officialservitut tillkommer oftast genom
fastighetsbildning, ddarav FBL, men kan dven bildas genom beslut enligt andra lagar som t.ex.
ExL". Speciellt med officialservitut &r att de kan vara tvingande. | resten av kapitlet kommer enbart
officialservitut behandlas, om inte annat sags, da det ar mest relevant for uppsatsen.

Ett servitut kan aven innebara en ratt att uppfora byggnad eller annan anlaggning pa en annan
fastighet an den egna. Den byggnad eller anldggning som uppférs med stdd av servitutet blir
tillbehor till den harskande fastigheten'. Om ett servitut istallet innebar rétt att ta i ansprak en
befintlig byggnad eller anlaggning forblir byggnaden eller anlaggningen tillbehor till den belastade
fastigheten. Detta paverkar inte dganderatten till byggnaden eller anlaggningen. 14:6 JB sager att
den tjanande fastigheten inte far betungas mer &n nodvandigt. Servitutet maste &ven vara
stadigvarande och for all framtid". Dessa regler galler for saval servitut enligt JB som for servitut
enligt FBL?.

Det finns en mojlighet att for servitut, enligt FBL, besluta om att en byggnad eller anldggning som
berdrs av servitutsupplatelsen ska bli tillbehor till den harskande fastigheten istéllet for den tjanande

19 Julstad (2004), s 37

1 Julstad (2004), s 37

12 Julstad et al. (2005), s 36
37:6IB

“14:11stB

15 Julstad (2004), s 38
161:1 2 pkt FBL

7 Julstad (2004), s 38
82:1IB

914:1B

2 Julstad et al. (2005), s 41
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fastigheten déar den &r uppférd. Detta kallas 6verforing av fastighetstillbehér. Genom denna
overforing 6vergar dganderatten till den harskande fastigheten. Det ar lantmaterimyndigheten som
beslutar om detta. En sddan éverforing av fastighetstillbehor avser enbart tillbehdr enligt 2:1 JB#
och inte tillbehor till byggnader enligt 2:2 JB eller industritillbehor enligt 2:3 JB.

3.2 Markatkomst

For att bilda servitut enligt FBL kravs att servitutet ska vara av vasentlig betydelse?*for den
harskande fastigheten. Servitutet far inte vara ett totalt ianspraktagande, dvs. pa ett sddant satt att
den tjanande fastigheten dverhuvudtaget inte kan utnyttja servitutsomradet®. Det &r inte heller
tillatit att tidsbestimma servitutet®.

Genom fastighetsbildning, expropriation eller liknande kan en fastighetsagare alltsd tvingas att
upplata servitut i fastighet. Dock kravs det att en del villkor &r uppfyllda for att detta tvang ska
kunna anvandas®®. Bland annat &r det viktigt att 3:1 och 3:2 FBL, som reglerar lamplighetsvillkor
respektive planvillkor, uppfylls. Ytterligare en viktig paragraf & 5:8 FBL. | den s&gs att en
fastighet, genom fastighetsreglering, aldrig far utformas eller sammanséttas pa ett sadant satt
fastigheten efter regleringen ar mindre lampad for sitt andamal &n den var fore regleringen. Inte
heller far graderingsvardet for fastigheten minskas vasentligt. Ytterligare relevanta villkor &r
batnadsvillkoret”” och forbattringsvillkoret®. Batnadsvillkoret ger att en fastighetsagare kan tvingas
avstd sin mark om atgarden leder till en nettoforbattring. Med detta menas att &ndringen i
fastighetsindelningen ska vara fastighetsekonomiskt motiverad. Forbattringsvillkoret kréver att den
fastighet vars &gare ansoker om servitutet ska forbéattras. Batnadsvillkoret och forbattringsvillkoret
ar dispositiva och kan avtalas bort om fastighetségarna ar éverens.

En viktig begransning &r dock villkoret i visst hinseende®. Det betyder att en servitutsrtt inte far
innehdlla lika starka befogenheter som en &ganderatt™.

3.3 Erséttning

Vid servitut bildade genom FBL ska erséttningen bestdmmas genom s.k. likvidvardering®. DA ska
5:10 a FBL tillampas. Paragrafens andra och tredje stycke innebdr att ersattningen ska bestammas
efter tvd olika principer, ndmligen ersdttning som ”skadestand” respektive erséttning som
“vinstfordelning”. Da examensarbetet enbart behandlar fall av expropriativ karaktar, ar det enbart
ersattning i form av skadestand som kommer att tillimpas. Dérav behandlas inte vinstfordelning
vidare. Gallande skadestdnd héanvisar FBL direkt till reglerna i 4 kap ExL* vilka reglerar
skadeersattningen. Om det vid bildandet av servitut enligt FBL uppkommer sadan skada for
sakdgare som inte ersétts enligt 5:10 eller 5:11 FBL, ska dven denna skada erséttas enligt 5:12 FBL.
Detta diskuteras narmre i avsnitt 8.2 nedan. Gallande schaktmassor, uttagna pa servitutslagd mark,
finns ingen lagreglering om vem som far tillgodogora sig massorna och inte heller om erséttning for
dessa bor utga.

2 7:14 FBL

2714 15stJB

B71FBL

%14:1B

5712 stFBL

% Kalbro et al. (2010), s 110
2 5:4 FBL

85:51 st FBL

214:1JB

% Julstad et al. (2005), s 41
3 5:10 FBL

%2 Se kapitel 8 nedan
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4. Tredimensionell fasighet

Fran och med den 1 januari 2004 kan 3D-fastigheter bildas. En 3D- fastighet ar en fastighet som ar
avgransad bé&de vertikalt och horisontellt.® Ett 3D- fastighetsutrymme &r ett utrymme som ingdr i en
traditionell fastighet och som &ven denna &r avgransad b&de vertikalt och horisontellt**. D& en 3D-
fastighet eller ett 3D- fastighetsutrymme bildas, uppstar det hal” i de traditionella fastigheterna. |
fastighetsregistret anvinds begreppet urholkad for de fastigheter dir det har uppstétt *hal”*®

Precis som vid en traditionell fastighet ar dven 3D-fastighet en dganderatt. | manga situationer ar det
en fordel att ha en &ganderétt istéllet for en nyttjanderétt, ett servitut eller liknande. Vid 3D-fastighet
ar fordelen att man &r bérare av &ganderétten till fast egendom precis som vid en traditionell
fastighet. For exploateringsverksamhet ar fastighetens funktion som pantrattsobjekt for belaning
betydelsefull.*®* 3D-fastigheter &r i dessa hénseenden alltsd helt jamstillda med traditionella
fastigheter.

Eftersom en 3D-fastighet har precis samma rattsliga forhallanden som en traditionell fastighet, ar
schaktmassor en del av den fasta egendomen &ven vid en 3D-fastighet. Precis som en traditionell
fastighet foljer fast egendom och fastighetstillbehdr med vid ett kip eller en fastighetsbildning av en
3D-fastighet, medan 16s egendom inte gor det.

¥1:1a1pktlB
¥1:1a2pktJB
% Julstad et al. (2005), s 19
% Julstad et al. (2005), s 16
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5. Ledningsratt

5.1 Allméant

Idag har vi manga olika typer av ledningar som anvands for att tillgodose vara allmanna behov.
Vatten och avlopp, ledning for fjarrvarme, olja och gas och elektrisk starkstromsledning ar nagra
exempel pa detta. Exakt vilka ledningar som LL omfattar regleras i 2 § LL. Bade luftledningar och
underjordiska ledningar finns i stor utstrackning®. Den 1 juli 1974 tradde LL i laga kraft. | denna
finns tydliga regler om vilka rattigheter och skyldigheter som galler i forhallandet ledningségare —
markagare®.

Om ett foretag eller privatperson behover tillgang till ett utrymme pa ndgon annans fastighet for att
anlagga en sadan typ av ledning som anses vara for allmant andamal, kan de fa ratt till detta genom
LL. En ledningsratt kan upplatas bade till forman for ledningens agare, dvs till forman for
ledningshavaren, men &ven som férmén till ledninghavarens fastighet®. Ledningsrétten innebér att
ledningshavaren far tillstand att bade anldgga, utnyttja och underhéalla ledningarna®.

Ledningsratten liknar i vissa avseende bade servitut och nyttjanderatter. Precis som vid servitut
upplates ledningsratten for all framtid, daremot &r det inget krav pa att ledningsratten ska upplatas
till forman for en fastighet som det ar vid servitut. Likheten mellan nyttjanderatter och
ledningsratter ar att bagge kan upplatas till forman for en person. Daremot upplates nyttjanderatter
inte for all framtid som en ledningsratt gors.**

En ledningsrétt tillkommer vid en ledningsforrattning efter beslut av LM. Denna kan éverprévas i
mark och miljodomstolen. Ledningsratten finns sedan redovisad i fastighetsregistret och
registerkartan.*

Med ledningsratten kommer en del rattsverkningar. Som redan ndmnts i stycket ovan har
ledningséagaren ratt att férutom anlagga, dven utnyttja och underhalla ledningarna. Det sistnamnda
ger att intrang pa fastighetsagarens mark kan forekomma da eventuella reparationer och underhall
av ledningar gors. En ledningsréatt galler for all framtid och ar ddrmed bunden till fastigheten och
inte till fastighetsagaren. Detta ger att ledningsratten foljer med vid bade forsaljning av fastigheten®
och vid fastighetsbildning, dvs. ledningsratten foljer med bade ledningshavarens eventuella fastighet
och de fastigheter som belastas av ledningsratten.

5.2 Markatkomst

For att kunna skapa en ledningsratt kravs det att vissa villkor &r uppfyllda. Ledningsratten far inte
upplatas i strid mot géllande planer och sarskilda bestammelser rérande markanvandning. Den far
heller inte motverka kommande planlaggningar av ett omrade*. Ledningsrattslagen har, i likhet
med FBL och AL, bestammelser till skydd for savél allmanna som enskilda intressen. En upplatelse
for ledningsratt far inte &ga rum om olagenheterna ur allman och enskild synpunkt dvervager de
fordelar som ledningen medfor, vilket kan jamforas med batnadsvillkoren i FBL och AL*®. Om
andamélet for upplatelsen kan tillgodoses pé ett lampligare sitt &n med LL ska detta géras™.

3 Julstad (2004), s 157
¥ 1LM (a)

% Julstad (2004), s 157
018 LL

! Barbro Julstad s157
“21LM (a)

“ LM (a)

“8-1088 LL

% Julstad (2004), s 159
® 68 LL
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Exempel pa detta & om en ledning ska vara gemensam for flera fastigheter och dessa ska dela pa
kostnaden for utforande och drift, da ar tillampning av AL lampligare.

Om det inte innebar synnerliga men for en fastighet far mark eller utrymme pa en fastighet tas i
ansprak med ledningsratt. Skulle ledningen vara av vasentlig betydelse ur allman synpunkt kan
utrymme tas i ansprak aven om synnerliga men uppstar. Fastighetsagaren kan da krava att omradet
ska losas in*". Aven ledningens dgare har ratt att begdra inlésen om fastighetsagaren inte har
beaktansvart intresse av att behalla fastigheten eller fastighetsdelen.

Nar ledningsratt skall upplatas for en befintlig ledning som redan utgor ett fastighetstillbehor till den
fastighet den ar uppford pa, kan beslut fattas om att ledningen ska frigoras fran fastigheten och
overga till att bli 16s egendom. Agandertten till ledningen 6vergar da till ledningsrattshavaren®.
Detta galler dock enbart om ledningsratten inte &r knuten till en fastighet.

Lagen galler &ven for tunnlar, kulvertar, ror och liknande anordningar, om anordningarna skall
anvandas for att senare dra fram en sadan ledning som anges i 2 § forsta stycket 1 eller 2 LL genom
den.®

5.3 Ersattning

Enligt LL har alltsa en fastighetsagare i princip alltid en skyldighet att avstd utrymme for en
ledningsratt om ledningsratten vasentligt behovs for allmant andamal. | gengald utgar erséttning till
fastighetsagaren. Bestammelser i 1 kap 3 och 4 § ExXL ska tillampas i fragor om upplatelse och
inlésen®. Vidare ska 4 kap ExL tillimpas for berakning av erséttning till fastighetsagaren inom
samma fragor.>* Fastighetsagaren har aven rétt till ersattning for skada och intréng pga att ledningen
dras fram*. Dock finns det i LL ingen klar lag om vem som fér tillgodogéra sig uttagna
schaktmassor vid exempelvis nerlaggning av ledningar i marken. Inte heller finns nagon
lagreglering om ersattning for schaktmassor bor utga eller inte.

Det finns tva olika typer av ledningar som orsakar olika typer av skador. Dessa ar luftledning och
underjordisk ledning.

Luftledning

Istallet for att avsta marken dar luftledningar dras fram kan istallet andra skadeeffekter uppkomma.
Dessa ar givetvis i olika grad beroende pa vilket &ndamal fastigheten har. Ar det vanlig tomtmark
kan skadeeffekten bland annat handla om arealbortfall pa grund av stolpar, forlorad delbarhet,
forsvarad byggnation eller minskad byggratt. Ar fastigheten en jordbruksfastighet kan skadorna
dven handla om skador pa grédor i samband med byggandet och vid underhéll/tillsyn. Aven intrang
i sjdlva brukningen kan uppsta pa grund av stolpar som star i vagen for maskiner, foretagsskador
pga. vardeminskning, buller, forfulning och réadsla for inverkan pa kreatur och manniskor av
kraftledningen. 1 och med borttagandet av presumtionsregeln ser ersattningen ljusare ut for
fastighetsdgaren gallande exploateringsmdjligheter som har férsamrats p& grund av ledningsratten®.

Underjordisk ledning

Vid en underjordisk ledning hamnar intrangseffekterna ungefar pa samma satt som luftledningen
ovan. Det som utmérker sig for underjordiska ledningar &r att det normalt uppkommer en framtida
avtagande grodskada. Detta &r givetvis en valdigt vasentlig skada om fastigheten anvands for

47128 2st LL

8 12a8 LL

9 2a8 LL

0128 LL

1138 LL

%2 13d§ LL

%% sjodin et al. (2007), s 160
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jordbruk. Skadan orsakas av jordpackning och jordblandning. Metoder for att bestdmma erséttning
for dessa skador har redovisats av Lantmateriet>*.

Erséttning enligt 138§ LL skall bestimmas i pengar att utbetalas pa en gang. Efter sarskilt yrkande
far lantmaterimyndigheten, om det &r lampligt, hanvisa sakagare att vid sarskild forrattning fora
talan om sadan ersattning for skada och intrdng som &r svar att uppskatta i samband med
ledningsrattsforrattningen. Ansokan om sarskild forrattning skall goras inom den tid, hogst tio ar,
som lantméaterimyndigheten bestammer.

* Sjodin et al. (2007), s 160
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6. Vagratt

6.1 Allmant

Idag finns det ca 10 000 mil allmén vég, ca 4 700 mil kommunala vagar och gator samt ca 7 900 mil
enskilda vagar med statshidrag™. Vara allmanna vagar anlaggs och regleras i vaglagen. Vanligtvis
ar det staten, genom Trafikverket, som ar vaghéllare for de allménna VagL®. Trafikverket har dock
ratt att besluta om att en kommun ska fa vara vaghallare istallet. En vaghallare star for bade
byggande och drift av den allménna vagen.

Till en allmén vég hér dven végbana och 6vriga vaganordningar®’. Definitionen av en vaganordning
ar en anordning som stadigvarande behdvs for vagens bestand, drift eller brukande. Byggandet av
en vag provas av Trafikverket efter samrad med lansstyrelsen®®. Till byggande av vég riknas béde
anlaggning av ny vég, omlaggning av vag i ny strackning samt ombyggnad av véag™

For att fa kunna nyttja mark eller utrymme som behdvs for en vag kan vaghallaren fa vagratt.
Vagratten uppkommer alltsa genom att vaghallaren tar mark eller annat utrymme i ansprak med stod
av en upprattad arbetsplan®. Aganderéatten 6vergdr inte till vaghéllaren men erhallandet av en
vagratt innebar en mycket langtgdende inskrankning av férfoganderatten p& obestamd tid®.
Véagratten ger alltsa ratt for vaghallaren att nyttja marken dven om det ar nagon annan som ager
fastigheten. En vagratt upphor att galla nar vagen dras in®.

VéagL regelsystem utmarker sig dels att vagratten har en valdigt stark stéllning och dels att rétten att
ta mark i ansprdk normalt beslutas av véghallaren sjalv®. Vagratten ger allts& vaghallaren rétt att, i
fastighetsdgarens stélle, bestamma éver markens eller utrymmets anvandning och tillgodogéra sig
de tillgdngar som kan utvinnas ur marken eller utrymmet®*.

6.2 Markatkomst

Redan vid planeringsstadiet gors en forstudie dar det faststélls vilka forutsattningar som finns for att
den fortsatta planeringen ska kunna genomforas sa smidigt som méjligt. Vid forstudien ska samrad
hallas med berérda lansstyrelser och kommuner®. Vid byggandet av vag ska vagen fa ett s&dant
lage och utférande att andamalet med vagen ger sa litet intrang och oldgenhet som majligt for
ovriga inblandade. Detta vags mot att det inte far bli en oskélig kostnad for byggandet av végen.
Hansyn maste aven tas till stads — och landskapsbilden, sa att det ser estetiskt snyggt ut, samt natur
— och kulturvarden®.

En grundprincip &r att markagaren ska vara ekonomiskt skadelds efter vdgens byggande®’. Dock har
markédgaren inte mycket att saga till om nidr vaghallaren har erhéllit vagratt. Aven om
aganderattsforhallandet inte dvergar till vaghallaren har denne dnda befogenheter som pa manga satt
liknar en &ganderatt, vilket tidigare namnts®.

% Trafikverket (2010a)

% Sjodin et al. (2007), s sid 163
°' 28 VagL

%8118 vagL

9108 VagL

%0318 vagL

®1 Sjadin et al. (2007), s 164
%232 § VgL

% Sjodin et al. (2007), s 163
*4 308 VagL

% Trafikverket (2010a)
%0138 VgL

¢7 Trafikverket (2010b)

% Sjodin et al. (2007), s 164
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6.3 Schaktmassor

Som forklarats innan ar det vaghallaren som har ritt att tillgodogora sig de tillgangar av ekonomiska
varden som kan utvinnas ur marken eller utrymmet dar vagratten ligger. De galler bade vid
anlaggning av véagar pa marken och for anlaggning av vagar i tunnlar. Véghallaren far ratten till
bland annat schaktmassor® vilket bade kan vara en kostnad eller en ekonomisk tillgang. Dock har
det inte varit en sjalvklar 16sning att tillgangarna ska tillfalla vaghallaren, vilket diskussionen i
propositionen” infér VagL visar.

| propositionen’ infor VagL diskuterades det mycket kring vilka regler som egentligen bér galla vid
ratten att tillgodogora sig tillgdngarna ur marken vid en vagratt. Tyngdpunkten har galler da
markdgaren ar privat och inte da det & kommunen som ar huvudman for marken. |1 308 V&gL star
det att vdaghallaren har ritten att “tillgodogora sig alster och tillgdngar som kan utvinnas ur marken
eller utrymmet”. Gillande alster pa marken har sakkunniga i propositionen papekat att fallda trad,
slaget gras etc. av ekonomiskt varde borde tillfalla fastighetsdagaren, tvartemot tillgangarna i
marken/utrymmet som borde tillfalla vagh&llaren.

Hur langt stracker sig rattigheterna?

I propositionen ndmns att markagarorganisationen vid flera tillfallen ska ha vant sig mot att materiel
fors bort fran fastigheten. Detta trots att ersattningen for vagrattsupplatelse nastan svarar for
markens fulla varde. Fragan kring vaghallarens ratt att sélja matjord har ocksa ifragasatts. Enligt
propositionen ska markagaren fortfarande ha ratt att anvanda jorden som finns under vagen sa lange
den inte paverkar sjalva vagen. Ligger vagen i en tunnel bor alltsa markagaren ha réatt att anvanda
jorden bade ovan och under tunneln vilket kan vara viktigt ifall jorden har ekonomiskt varde.”

Vagratten galler alltsd bara inom ett visst omrade. Arbete utanfor véagrattsomradet kan inte goras
utan att ersattning maste betalas. Om det redan finns en vagratt och man sedan behover gora vagen
storre och lagga den pa en lagre niva sa géller inte vagratten pa den lagre nivan. Tidigare, enligt
rattspraxis, har ersattning betalas for de grusmassor som ligger under den gamla vagens niva och
som undanschaktas och anvéants d& den nya végen lagts p& samma mark, men pa den lagre nivan™.
Detta andras delvis till utformningen av VagL dar vagmarken i arbetsplanen ska vara utmarkerad
och pa denna plats far vaghallaren nyttja platsen for vagandamal. Det galler alltsa inte bara sjalva
vagen utan aven annan mark som kravs for att vagandamal ska vara uppfyllda, exempelvis for att
sétta upp vagbelysning™.

6.4 Ersattning

Fastighetsdgaren har ratt att fa intrdngsersattning och ersattning for annan skada av végh&llaren.
Med intrangsersattning menas att det enbart &r en del av en fastighet som tas i ansprak och det ar
ersattning for detta intréng i fastigheten som utgdr. Enligt VAgL"" ska erséttningsreglerna i ExL
tillampas. Anledningen till att ExL anvands &r att sannolikheten att en vagrétt dras in igen och
marken &tergdr till fastighetsdgaren méste anses som valdigt liten®. P& grund av detta anvénds
ExL:s ersattningsprinciper vilket ger att ersattningen berdknas pa samma satt som

% Sjadin et al. (2007), s 164
% prop. 1971:123, s 68

" prop. 1971:123

2 Prop. 1971:123, s 68

¥ Prop. 1971:123, s 68

™ Prop. 1971:123, s 68

8 Prop. 1971:123, s 69

7° 558 VagL

7 558 2st VagL
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intrngsersattningen och annan skada’. Intréngserséttning ska betalas med det belopp som
motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvarde som uppkommer genom expropriationen®.
Skulle vagen orsaka synnerliga men for fastigheten maste véaghallaren I6sa in fastigheten om
fastighetségaren begar det. ®

Enligt propositionen skulle det blivit en form av dubbelbetalning om fastighetsagaren forst fatt full
ersattning for marken nar véagratten upplats och sedan ytterligare ersattning for material, sdsom
schaktmassor, som vaghallaren for bort fran omradet. Sjalvklart kan det bli oréttvisor om massorna
innehéller stora ekonomiska vérden, men det vore orealistiskt och svart att bedéma detta i varje fall
och darfor har nuvarande Idsning ansetts som bast for att undvika tvister mellan markagaren och
véghéllaren.®

79558 VgL

8 Se kapitel 8

81 568 VagL

8 prop 1971:123, 5 69
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7. Minerallagen

7.1 Allméant

En fastighet innehaller ofta olika former av naturresurser. Vissa naturresurser har fastighetsagaren
ratt att tillgodogdra sig, men inte andra. Ett exempel pa en naturresurs som fastighetsagaren har réatt
till ar vaxande groda sa lange inte skogsvardslagens regler motstrids. Vissa andra naturresurser sags
vara markagarens, men far inte utvinnas utan tillstand. Grus &r ett exempel pa en naturresurs som
inte far utvinnas utan tillstand enligt miljébalken om det ska anvandas for annat &ndamal an eget
husbehov.®® Fér mineraltillgingar galler speciella regler vilket regleras MinL som tradde i kraft den
1 juli 1992.

Nar det galler mineraltillgangar eller olje- och gasfyndigheter har inte markagaren nagon
foretradesratt framfor andra nar det galler rétten att utvinna dessa mineraler.2* De fyndigheter som
omfattas av lagen raknas upp i 1:1 MinL. Bland fyndigheterna i paragrafen finns bland annat jarn,
koppar, guld och olja

7.2 Markatkomst

For att undersoka, utvinna och tillgodogéra sig mineralerna krévs tillstind frn Bergsstaten®.
Aven fastighetsdagaren maste soka tillstdnd for utvinning och tillgodogorande om det handlar om
storre mangder an for husbehov®. Att 4 tillstdnd att bryta mineral kallas for koncession. Enligt
MinL har vem som helst ratt att ansoka om koncession pa nagon annans mark. Uppfylls
forutsattningarna i 4:4 MinL kommer koncessionen beviljas.

MinL historiska utveckling aterspeglar en konflikt mellan tre parter ndmligen jordagaren, staten och
upphittaren. Jordagaren kan vara intresserad av att sjalv fa tillgodogora sig de mineraltillgangar som
finns i marken eller motsager sig kanske det markintrang som en utvinning skulle medfora. Staten
kan ha, i flera fall motstaende, intressen sasom skatteinkomster, sysselséttning och skydd for
allméanna intressen, tex. natur- och kulturmiljon. Upphittaren, dvs. prospektdren, har intresse av att
tillgodogora sig den malm han har hittat efter att ha lagt ner stora kostnader. Under arhundradenas
gang har dessa varierande konflikter givits varierande tyngd, vilket har avspeglats i lagstiftningen.

Utredningsarbete genom aren betraffande MinL har framst behandlat balansen mellan markagaren
och gruvnaringens intresse. Det ar markégarens behov som nu har hamnat mer i fokus®’

Ar 2005 &ndrades MinL i syfte att forbattra forhallandet mellan exploateringsintresset och de
enskildas sakégares behov®. Andringen innebar bland annat att sakdgarna skulle f& battre
information om néar en ansokan om undersokningstillstand pa deras mark gjorts, mojligheter att
paverka hur undersokningsarbetet utfors samt skulle sokandens lamplighet fa storre betydelse. En
vasentlig andring var dven att sakagarna skulle fa ratt till ersattning for det mineral som tas i
ansprék vid gruvbrytning®. Innan &ndring av lagen utgick inte ngon s&dan ersattning. Dock har
ersattning for mineral forekommit i tidigare lagstiftning. Enligt 1938 ars gruvlag hade
fastighetséagaren ratt till en sarskild erséattning, jorddgaravgald, som baserades pa den mineral som
brots inom fastigheten. Jordagaravgélden avskaffades genom 1974 ars gruvlag. Regeringen
bedémde da att det saknades rimliga skal att for en fastighetsagare, utan egen insats, skulle vara

& Julstad (2004), s 32

& Julstad (2004), s 32

% Bergstaten

8 1:4 MinL

& prop. 2004/05:40, s 29
% prop. 2004/05:40, s 1
8 prop. 2004/05:40, s 59
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berattigad att av gruvinnehavare erhélla erséttning med ett betydande belopp®. Idag &r, som tidigare
sagts, ersattning for mineralfyndigheter aterinfort.

I och med lagandringen fick mark&garen automatiskt ratt till ersattning vid gruvbrytning, fick
information om nagon ansokt om tillstdnd for undersokning eller koncession pa deras mark samt
fick vara med att forhandla med koncessionshavaren for att forsoka hitta battre sétt att utvinna
mineralen pa som inte medfor lika stor skada for deras fastighet. Innan MinL kunde alltsa en person
bli beviljad undersdkning och koncession utan att markagaren var medveten om detta™.

7.3 Ersattning

Fastighetsdgarens intressen i samband med gruvverksamhet tillgodoses idag bl.a genom
bestammelser om att exploatéren skall betala ersattning for skada och intrang som foranleds av att
mark tas i ansprak®. En fastighetsagare kan dven f& sin fastighet inlést om det uppstar synnerligt
men pd grund av att marken tas i ansprak®. For berakning av denna erséttning ska ExL tillampas®™.
Dessa ersattningsregler om intrang och inlosen fanns aven innan lagandringen 2005. Nagon
bestimmelse om vem som far tillgodogéra sig Ovriga utschaktade jordmassor och sten vid
gruvbrytning finns inte reglerat. Inte heller eventuell ersittning for dessa massor finns namnt i
lagtexten.

Marké&garen har idag rétt till 1,5 promille av det berdknade vardet av den mineral som omfattats av
koncessionen under kalenderdret®™. En férutsattning for detta &r att bearbetningskoncessionen &r
beviljad efter den 1 maj 2005. Ytterligare en forutsattning ar att det ar nagon annan an markagaren
som far tillstand att utvinna mineraler inom fastigheten.. Den som har undersokningstillstand eller
koncession ska sta for de olika ersattningarna.®®

0,5 promille av det &rliga vérdet p& mineralerna som bryts tillfaller idag staten®’.

% prop. 2004/05:40, s 60
° Prop. 2004/05:40
927:2 1 st MinL

937:2 2 st MinL

% 7:3 MinL

% 7:7 MinL

% 7 kap MinL

%7:7 2 st MinL
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8. Expropriationslagen

8.1 Allméant

| vart samhalle har vi manga gemensamma vagar, markomrade, ledningar etc. For att kunna dra
dessa genom landet krdvs att mark tas i ansprak. Ibland maste detta goras utan markéagarens
samtycke for att tillgodose de allménna intressena.

Expropriation fir ske endast for vissa sarskilt i lagen angivna dndamal®, t.ex. for att tillgodose
behovet av mark for tatbebyggelse eller for att tillgodose allmanna kommunikationsbehov®.

En expropriation innebar ett frantagande av en &ganderatt mot ersattning. En viktig princip ar att
markens &gare ska vara skadelos efter expropriationen'®. Detta resonemang kommer frdn en av
vara mest grundlaggande paragrafer gallande inskrankning i aganderatten.

2:15 RF

”Vars och ens egendom &r tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom till det allméanna
eller till nagon enskild genom expropriation eller nagot annat sadant forfogande eller tala att det
allménna inskrénker anvandningen av mark eller byggnad utom nar det kravs for att tillgodose
angelagna allméanna intressen.

Den som genom expropriation eller nagot annat sadant forfogande tvingas avsta sin egendom ska
vara tillférsakrad full ersattning for forlusten. Ersattning ska ocksa vara tillférsakrad den for vilken
det allmanna inskréanker anvandningen av mark eller byggnad pa sadant satt att pagaende
markanvandning inom berord del av fastigheten avsevart forsvaras eller att skada uppkommer som
ar betydande i forhallande till vardet pa denna del av fastigheten. Ersattningen ska bestammas
enligt grunder som anges i lag”.

Samtidigt som det ar viktigt att vdrna om den enskildes dganderatt och egendom &r det samtidigt
viktigt att se till det allmanna intresset. Allméant intresse ar bland annat att sa manga som mojligt har
en trygg forsorjning genom nagon form av forvarvsarbete, att ekonomin utvecklas sa att de vaxande
anspraken pa privat konsumtion och offentlig service kan tillgodoses och att landets resurser i form
av mansklig kompetens, naturtillgingar och realkapital utnyttjas sa effektivt som mdjligt'™. For att
uppfylla dessa allménna intressen kravs att landet exploateras. Ibland resulterar detta i
expropriation.

Expropriation &r ett av flera satt att tvangsvis ta mark i ansprak. Mark kan dven tas i ansprak via
VagL, LL eller med stod fran PBL beroende pa vad fragan géller. Gemensamt for alla olika
tvangsvisa anspréak r att ersattningen till markégaren regleras i 4 kap ExL'®. Vid vardering av mark
som ber6rs av fastighetsreglering hanvisar FBL till ExL for de situationer dar marken hade kunnat
tas i ansprak genom expropriation eller liknande tvangsforvary.'®

Expropriation kan, férutom att mark forvarvas med dganderatt till hel eller del av fastighet, tas i

ansprak med nyttjanderatt eller servitut'®.

% 2 kap ExL

% prop. 2009/10:162, s 42
190 julstad (2004), s 181
191 prop. 2004/05:40, s 30
192 Julstad (2004), s 181
103 Julstad (2004), s 181
1042 kap ExL
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8.2 Ersattning enligt EXL och FBL

En forutsattning for att fa ratt till ersattning enligt ExL ar att det har uppstatt en skada vid
expropriationen. Principen, som tidigare ndmnts, ar att fastighetségarens ekonomiska situation ska
vara samma som om expropriationen aldrig har &gt rum.'® Ersattning, da fastigheten exproprieras i
sin helhet, lamnas i form av loseskilling och ibland &ven intrangserséttning. Aven annan
ersattning'® kan utgd vilka avser skada av ekonomisk art, tex. kostnader for flyttning eller
avveckling av en rorelse. Nagon ersattning for ideella varden, som affektionsvarden och liknande,

lamnas inte!®’.

Den mest grundldggande bestdmmelsen om ersattning vid expropriation finns i 4:1 ExL. Denna
paragraf sager att om en fastighet exproprieras i sin helhet ska ersattning i l6seskilling utga med det
belopp som motsvarar fastighetens marknadsvérde'®®. Om en del av en fastighet exproprieras ska
intrangsersattning betalas med det belopp som motsvarar fastighetens marknadsvardesminskning
som uppkommer genom expropriationen'®®.  Dérutéver ska 25 procent av marknadsvardet
respektive marknadsvardesminskningen utgd i erséttning™'°. Aven upplételse av en réttighet, sdsom
nyttjanderatt eller servitut, kan i varderingshdnseende jamstéallas med expropriation av del av
fastighet. | dessa fall ska intrangsersattningen betalas med det belopp som motsvarar minskningen

av den belastade fastighetens marknadsvarde + 25 procent*!*,

Annan ersattning

En expropriation kan dven medféra andra ekonomiska skador. Den ekonomiska skadan kan vara
antingen att sakagaren fatt en kostnad som han under andra forhallande hade sluppit eller att han har
gatt miste om en intakt som han hade kunnat périkna'>. Om det genom fastighetsbildning
uppkommer sadan skada for sakdgare som inte ersatts enligt 5:10 eller 5:11 FBL, ska &ven denna
skada erséttas enligt 5:12 FBL. Denna erséttning kallas annan ersattning. Ursprungligen anvandes
begreppet personlig skada i FBL istéllet for annan erséttning, men detta &ndrades 1992. Annan
ersattning galler enbart ekonomisk skada och inte ideella skador sasom psykiskt lidande eller
affektionsvarde. Ett exempel pa annan ersattning ar om inldsen sker av en hel bostadsfastighet och

det uppkommer t.ex. flyttningskostnader. D& ska dessa ersattas™>.

Nagra generella regler om vad som utgor ersattningsgill skada enligt 5:12 FBL finns inte da det
varierar fran fall till fall. Gemensamt for denna typ av skador dr dock att sakagaren har fatt 6kade
kostnader eller minskade intakter. For att kunna berékna skadan sker en jamforelse mellan vad som
skulle ha skett om fastighetshildningsatgarden inte hade kommit emellan och vad som kan antas
komma att utveckla sig efter att atgarden kommit till stand. Denna regel ar tillamplig bade i
expropriationsfallen och vinstférdelningsfallen i 5:10 FBL'",

Foretagsnytta/foretagsskada

Det finns tva olika ersattningsgilla skadetyper enligt EXL. Den ena ar den skadan som &r en direkt
foljd av sjalva expropriationen, dvs exempelvis markupplatelsen, medan den andra ar en skada
beroende pd hur den exproprierade delen anvands. Den sistnamnda kallas foretagsskada.™

195 Sjgdin et al. (2007), s 65
106 Se vidare nedan

97 prop. 2009/10:162 sida 42
108 5e avsnitt 8.2.1

194:1 ExL

119.5e 1.3 langre ner

11 Sjgdin et al. (2007), s 72
12 Sjgdin et al. (2007), s 73
13 prop. 1991/92:127, s 74
4 Nordstedts juridik (a)

115 Sjodin et al. (2007), s 68
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| vissa fall fér fastighetsagaren tla en del foretagsskada''® utan ersattning. Om de olégenheter eller

stérningar som orsakar skadan inte ar stérre an vad som &r vanligt i orten, eller i allméanhet, betalas
normalt ingen ersattning. Det ar forst nér storningarna ar sa betydande att de dverstiger det normala
som ersattning ska utgd. | vissa fall kan det istallet uppstd positiva effekter av

expropriationsforetaget. Detta kallas foretagsnytta®'’.

Med marknadsvéarde menas det pris som fastigheten sannolik skulle bli salt for pa den allméanna
marknaden™®. | den fastighetsekonomiska litteraturen talar man ofta om “det mest sannolika

.19
priset”.

Det finns undantag™ frén huvudreglerna om erséttning i avsnitten ovan. Den mest betydande av
dem, sedan presumtionsregeln och toleransavdraget tagits bort'®, & den s& kallade
influensregeln'®. Detta undantag innebér, som tidigare namnts, att sédan inverkan pé fastighetens
marknadsvarde som sjalva expropriationsforetaget har, inte alltid ska beaktas vid bestdmning av
ersattning. Det kan forklaras som sa att om det foretag som exproprierar en fastighet har medfort
inverkan av nagon betydelse pa fastighetens marknadsvarde, ska loseskillingen bestimmas pa
grundval av det marknadsvarde som fastigheten skulle ha haft om ndgon sadan inverkan inte hade
forekommit'*®. Detta galler bdde negativ inverkan pd marknadsvardet och positiv inverkan'.
Negativ vérdeinverkan kallas foretagsskada och positiv inverkan foretagsnytta'®. Fastighetens
marknadsvarde ersétts alltsa utan hansyn tagen till foretagets inverkan i den man det &r skaligt med
hansyn till forhallandena pa orten eller den allmanna forekomsten av likartad inverkan under

jamforliga forhallanden. Bagatellartade inverkan faller helt utanfor influensregeln*?®

Grénsen mellan vad som &r skada enligt 4:1 ExL och 4:2 ExL kan forklaras som att om skadan &ven
kan drabba fastigheter som inte avstar mark, kan rimligen inte markavstaendet i sig vara en orsak
till skadan. D4 ar det frdga om foretagsskada enligt 4:2 ExL'?. Ett intressant exempel &r intrdng i
jakt. En fastighet med jaktratt kan forstéras genom att en ny motorvdg dras fram. Detta kan dock
lika garna drabba en annan fastighet som ligger i narheten av vagen utan att den fastigheten avstar
nagon mark. Darfor ska intrang i jakt betraktas som en foretagsskada och provas enligt

influensregeln™®,

For att forklara det ytterligare visas foljande exempel. Om en expropriation gors i syfte att bygga en
vag ska fastighetsagaren ersattas for den ianspraktagna markens varde, exempelvis 25 000 kronor.
Om vagen medfor att kommunikationen till och fran fastigheten forbattras, kan fastighetsvardet pa
grund av detta 6ka med 20 000 kronor. Detta ar alltsa foretagsnytta. P4 samma satt kan vagen
medfdra foretagsskada i form av buller, avgaser etc som medfér att fastighetsvardet sdnks med
15000 kronor. Influensregeln sager da att man ska bortse fran bade féretagsnyttan och
foretagsskadan nar ersattningen bestams. Ersattningen blir i detta fall alltsd 25 000 kr oavsett om
fastigheten drabbas av foretagsnytta eller foretagsskada. Detta r grundprincipen. Darefter gors en

16 4:2 ExL

17 5e avsnitt 8.2.2

118 prop. 1971:122 5. 171

119 Sjgdin et al. (2007), s 115
120 prop. 2009/10:162 sida 42
121 5e vidare 8.3

122 4:2 ExL

123 NJA 1981 s. 950

124 prop. 2009/10:162 s 42
12 Sjsdin et al. (2007), s 75
126 prop. 2009/10:162 s 42
127 Sjgdin et al. (2007), s 77
128 NJA 2003 s. 619
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skalighetsbedomning utifran allmanna orts — och allmanvanlighetsrekvisit som kan leda till att

erséttningen héjs med 20 000 kronor respektive sanks med 15 000 kronor*®.

Influensregeln tar sikte enbart pa forandringar av fastighetens marknadsvarde och inte pa den
ekonomiska skada som fastighetsagaren i dvrigt kan orsakas av expropriationsféretaget'®.

8.3 Markagarens stallning starks

Ar 2009 lamnade regeringen in en proposition™ om forslag till lagférandringen géllande
ersattningsreglerna i ExL. Forslaget innebar bland annat héjning av den ersattning som betalas vid
expropriation och andra atgarder dar fastigheter tas i ansprak med tvang. Forslagen syftar till att
stiarka dganderatten. Anledningen till forslaget har sin bakgrund i att de exproprierade numera allt
oftare utgors av enskilda som driver sin verksamhet i vinstsyfte.

Ytterligare ett forslag var att presumtionsregeln och toleransavdraget i expropriationslagen skulle
upphévas. Presumtionsregeln begransade ratten till erséattning for s.k. forvantningsvérde. Genom att
ta bort denna begrénsning kommer erséttningen vid en expropriation att dven omfatta den del av
marknadsvardet som beror pa forvantningar om en dndring av fastighetens tillatna anvandningssatt.
Toleransavdraget innebar att 5-10 % intrang var att anse som nagot fastighetsagaren skulle tolerera
utan ersattning. 1 och med borttagandet av toleransavdraget ska idag ersattningen motsvara hela den

erséttningsgilla skadan*.

Den hojning av ersattning vid en expropriation som var forslagen var att gora ett schablonpaslag pa
expropriationsersattningen  med 25 procent av  fastighetens marknadsvarde eller
marknadsvardesminskning. Detta paslag ger en ékad hansyn till att fastighetsagaren ofrivilligt blir
av med sin fastighet***. Paslaget ar inte villkorat efter omstandigheterna i det enskilda fallet utan
géller for alla. Det finns alltsa inte nagot utrymme for den som exproprierar att hdvda att paslaget i

ett visst fall inte ska betalas®*.

Dessa forslag till lagandringar tradde i kraft den 1 augusti 2010™.

129 Prop. 2009/10:162 s 42

30 prop. 2009/10:162 s 43

31 Prop. 2009/10:162 s 2

32 Prop. 2009/10:162, s 1

133 prop. 2009/10:162, s 2

134 Det finns ett undantag fran regeln. Detta for expropriation enligt 2:7 ExL dér paslag aldrig ska betalas™®*.
135 prop. 2009/10:162 s 2
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9. Fast egendom och I6s egendom

9.1 Fast egendom

”Fast egendom &r jord” — sa lyder 1:1 JB och ar den grundlaggande definitionen for vad fast
egendom ar. Med jord menas fast mark och vattentékt som ingar i det svenska territoriet. Det som
finns under jordytan ingar i begreppet jord och ar alltsa ocksa en del av den fasta egendomen, savida
det inte gjorts till foremal for sarskilt besittningstagande, sasom kan vara fallet med
gruvfyndigheter'®®. Aven Iuftrummet ovan mark tillhér fastigheten. Detta ger att rackvidden nedét
och uppat for fastigheten inte gar att ange. Som tidigare namnt finns det sedan 2004 &ven
méjligheten att bilda en fastighet som ett utrymme, dvs. en 3D- fastighet'*’. Aganderattsforhallandet
till fast och 16s egendom fungerar pa samma satt vid en 3D-fastighet som vid en traditionell
fastighet.

9.1.2 Fastighetstillbehor

Forutom jord eller utrymme hér &ven en del mer tillfalliga objekt till fast egendom. Fastighets-
tillbehor definieras i 2:1 JB:

"Till en fastighet hor

1. byggnader, ledningar, stangsel och andra anléaggningar som har anbragts inom fastigheten
for stadigvarande bruk,

2. parot staende trad och andra véxter,

3. naturlig godsel”.

Fortydligande till punkt 2 ar att trad och andra véxter ar fastighetstillbehor tills de skiljs fran roten
eller jorden."® Efter det betraktas det inte langre som fastighetstillbehor utan istéllet som 16s

egendom™®.

Med naturlig godsel avses godsel som annu inte blivit anvand. Sadant godsel ska betraktas som
fastighetstillbenor bade om den ligger upplagd i en hog pa marken eller om den forvaras i en
sarskild godselstad eller annan byggnad. Det ar inte nédvandigt att gédseln kommer fran kreatur pa
den fastighet dar den ar upplagd utan &r aven fastighetstillbehor fast det inkopts fran en annan gard.
Ordet godsel avser, endast naturlig spillning och inte artificiella gédningsmedel*. Beredningen
fann inte tillrackligt med skal for att lata aven konstgodsel utgdra tillbehor till fastigheten. Naturlig
godsel, som &r en viktig faktor i ett sjalvforsorjande jordbruk, har sedan lange haft en viss
sarstallning i rattsligt hénseende, medan konstgtdsel sharast kan jamstéllas med andra for
produktionens behov inkdpta material och rdvaror***. Dock kan gddsel endast utgdra tillbehér till en

fastighet dar jorden &r avsedd att brukas'*,

Har man spritt godsel pa akrarna (oavsett om den ar naturlig eller framstalld) &r det inte langre en
fraga om det ar tillbehor. Har godsel lagts ut pa akermarken har det blandats med marken och blivit
en direkt bestandsdel av fastigheten, dvs det ar da en del av den fasta egendomen. Det &r alltsa

gddselstacken och annan naturlig gédsel, som &nnu inte kommit till anvandning, som &r tillbehdr'®,

136 Se Kapitel 7

37 Se Kapitel 4

138 Norstedts juridik (b)
139 Grauers (2007) s 87
“ONJA 111896 nris. 4f
ML NJA 111966 s. 14.

142 Norstedts juridik (c)
3 Grauers (2007) s 87
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9.2 LO6s egendom

Férutom fastighetstillbehor finns det dven byggnadstilloehér'* och industritillbehér*®. Generellt
séitt kan man sdga att det som inte ar fastighetstilloehtr, byggnadstilloehér eller industritillbehor,
raknas som l6s egendom.  Som tidigare namnts raknas féllda trad som l6s egendom. Aven
konstgddsel bor raknas som los egendom eftersom vikt har lagts pa ordet naturlig godsel i
lagtexten.'*

Om annan &n fastighetsagaren tillfort ett foremal till fastigheten &r det 16s egendom.™’

9.3 Rattsverkningar

Vid pant och kop &r det viktigt att kdnna till om det handlar om fast eller 16s egendom™®. Vid kop
av en fastighet ingar de tillbehor enligt 2 kap JB om inte annat avtalats. Fastighet och tillbehor ses
som en enhet rent sakrattsligt'®. Enkelt férklarat foljer tillbehér till fastigheten med vid ett kép
medan 16s egendom inte gor det.

Da det galler pant ar reglerna, tvartemot kop, tvingande. Tillbehor till fastigheten omfattas alltsa
alltid av pantratten. For de fall att foremalet &r 16s egendom omfattas foremalet inte av
pantratten™.

Dessa skillnader mellan fast och 10s egendom &r av stor vikt. Exempelvis foljer trdd med vid
forsaljning av fastighet, under forutséttning att de inte har fallts och ligger l6st pa marken. Da
betraktas de som sagt som 18s egendom och fdljer inte langre med vid en forsaljning.”" Vid pant &r
det naturligtvis ocksa viktigt att veta vad som ar fast och 16s egendom. Detta for att sékerheten inte
ska rubbas mot exempelvis kreditgivare.

9.4 Undersdkning

9.4.1 HovR T 366-09

Ett mal gallande en hég med forstarkningsgrus tar upp fragan om schaktmassor ska ses som fast
eller 16s egendom och vem som darmed har battre ratt till forstarkningsgruset. Malet nadde som
hdgsta instans HovR och dverklagades aldrig till HD.

I mélet**® har Orkelljunga kommun genom avtal om fastighetsreglering dverlatit ett markomrade till
V G Kaken AB. Pa denna fastighet ligger en hog med forstarkningsgrus, 5327 ton, som tidigare
sprangts och krossats pa plats for kommunen rakning. Enligt ett lagt rdknat marknadsvarde om 40 kr
per ton uppgar vardet pa grushogen till 213 080 kr. Orkelljunga kommun vill i férsta hand yrka pa
att de har battre ratt an V G Kaken AB till forstarkningsgruset och i andra hand att V G Kaken AB
ar skyldig att ersatta Orkelljunga kommun fér marknadsvardet pé det bergkrossmaterial som finns
kvar pa V G Kakens fastighet. V G Kaken betalade 88 000 kr for markforvarvet.

Vid fastighetsregleringen var det ingen som namnde huruvida grushogen ingick i dverlatelsen eller
inte. Avgorandet for fragan om vem som har béttre rétt till bergkrossmaterialet, var om materialet

142:2B
152:31B
1% Grauers (2007) s 87
12:438
18 Grauers (2007) s 99
9 Grauers (2007) s 99
150 Grauers (2007) s 99
51 Dock finns det regler om att sédana véxter som skordas arligen kan, enligt regeln i 4:10 1 st JB om naturlig
avkastning, anda innebéra
att saljaren far tillgodogora sig skorden vid en forsaljning av fastigheten innan tilltradesdagen.
"’HovR T 366-09
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utgor fast eller 16s egendom. Bade tingsratten och hovratten konstaterade att bergknallen fore
sprangning utgjorde fast egendom. Orkelljunga kommun menade att efter bearbetningen som skett
efter sprangningen hade materialet Gvergatt fran att vara fast egendom till 16s egendom. HovR
svarade att sd kunde det mycket vél tdnkas vara men for ”...att sa ska vara fallet bor emellertid
kravas att detta manifesteras pa ett tydligt sétt”. HovR menade ocksa att &ven om avverkning av trad
betraktas som 16s egendom efter avverkningen, behover inte det nédvandigtvis betyda att samma
forhallande galler for bearbetning och foradling av andra delar av fastigheten.

HovR tar upp féljande punkter:

e Materialet har legat hopfost i en forhallandevis avgransad hog, men troligtvis utan nagon
utmarkning eller markering.

e Krossmaterialet har lagts direkt pa marken vilket har lett till en viss sammanblandning med
underliggande material.

e Ingen entydig grans till vad Orkelljunga kommun numera uppfattar vara 16s egendom kan med
sékerhet dras.

Dessa punkter ger att bergkrossmaterialet inte avskilts pa ett sadant satt som bor kravas for att
materialets karaktar av fast egendom ska ha upphort, enligt hovratten. Hovrétten tar aven upp
forhallandet mot tredje man, dvs. en eventuell kreditgivare. For att det ska vara ett sakrattsligt
skyddat forvarv av foremal som hor till fastigheten kravs att det som tidigare varit sammanfogat
med fastigheten méste skiljas fran fastigheten pé ett sddant satt som kravs enligt 2:7 JB™ for att det
ska &ndra karaktar till 16s egendom.

Med detta resonemang kom HovR fram till att bergkrossmaterialet bor anses utgora fast egendom
och del av det markomréde V G Kaken férvarvat fran Orkelljunga kommun. Orkelljunga kommun
fick darmed inte bifall for battre ratt. Inte heller kommunens yrkande i andra hand om rétt till
ersattning motsvarande bergkrossmaterialets marknadsvarde fick bifall da det inte ansags att V G
Kaken gjort en obehdrig vinst.

Personligen anser jag att fallet &r felbedomt vilket diskuteras i avsnitt 15.3.

9.52:7JB
Paragrafen lyder:

” En 6verldtelse av ett foremal som hor till en fastighet giller inte mot tredje man, forrdn

1. foremalet skiljs fran fastigheten pa ett sddant satt att det inte langre kan anses hora till denna,
eller

2. ett beslut enligt fastighetsbildningslagen (1970:988), ledningsréattslagen (1973:1144) eller
anlaggningslagen (1973:1149) om att féremalet inte langre skall hora till fastigheten har
inforts i fastighetsregistrets allméanna del.

Om verkan av vissa overlatelser fran staten, av exekutiv forsaljning av foremal som hor till en
fastighet och av ianspraktagande av sddana foremal genom expropriation finns sarskilda
bestammelser. Lag (2001:889).”

153 56 avsnitt 9.5
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Nar det galler en byggnad kravs det att den flyttas fran fastigheten for att den ska anses ha “skilts” frén
fastigheten enligt vad som kréavs i 2:7 1 pkt JB. Dock &r det inte alltid nodvandigt att ett foremal flyttas fran
fastigheten for att utmérka att den inte langre ar ett tillbehor, utan det kan vara tillrackligt att forflytta
foremalet till en annan del av fastigheten. Om en fastighetsagare flyttar ut sitt kylskap fran koket, for att

exempelvis placera ditt ett nyare, har kylskapet dvergéatt fran ett fastighetstillbehor till 16s egendom. Att bara

forflytta det tillfalligt for t.ex. reparation, &r inte tillrackligt'>*,

Ur punkten 1 framgar alltsa att en Gverlatelse av ett foremal som hor till en fastighet inte géller mot
tredje man forrdn foremalet skiljs frdn fastigheten. Ordet ”skiljs” syftar hir pd ett fysiskt
avskiljande. Av den nya punkten 2 framgar att beslut enligt FBL, LL eller AL kan bryta den
sakrattsliga knytningen mellan fastighet och foremal.*>

9.6 Fast och 16s egendom vid servitut och ledningsratt

Intresset av att veta om schaktmassor ar fast eller 16s egendom galler framst vid kdp av fastighet,
fastighetsreglering och pant'®. Det &r viktigt att komma ih&g att dganderatten till massorna inte
paverkas. Massorna ags av fastighetsagaren bade som fast och 16s egendom. Det ar enbart i
forhallandet till tredje man, exempelvis en kopare eller en kreditgivare, som skillnaden &r stor.

Det ar av intresse dven vid ett servitutsforhallande att reda ut om schaktmassorna ska betraktas som
fast eller 16s egendom. Skillnaden mellan ett servitutsforhallande och rattsfallet ovan &r att vi har en
nyttjanderattshavare med i bilden. Den hdrskande fastigheten kan exempelvis vara Trafikverket som
utfor ett tunnelbygge och darmed schaktar ut stora massor fran den tjanande fastigheten.

L6s egendom ur 2.4 JB
Fdrsta meningen i 2:4 JB séger:

”Foremdl som nyttjanderéattshavare eller annan &n fastighetsagaren tillfort fastigheten hoér inte till
denna, om inte foremdlet och fastigheten kommit i samme dgares hand.”

Sjalva begreppet fast egendom &r knutet till aganderatten till marken. Aven tillbehdrsbegreppet ar
knutet till 4ganderétten, detta pd grund av att marken inte innehas med dganderatt’®’. Darav blir
foremal som tillforts fastigheten av annan &n dgaren, 16s egendom.

1969 gjorde departementschefen en kommentar till paragrafen. Bland annat uttryckte han att om det
ar nagon annan &n fastighetsagaren som ager det tillforda malet och tillfor foremalet till fastigheten
betraktas det inte som tillbehér till fastigheten'®. Ur dessa tvd kommentarer framgar att
nyttjanderattshavaren, eller annan &n fastighetséagaren, maste vara agare till det foremal som tillfors

fastigheten for att det ska betraktas som fastighetstillbehor.

154 Norstedts juridik (d)
155 Prop. 2000/01:138 s 5
156 Grauers (2007) s 99
57 Norstedts juridik (e)
%8 NJA 111972s. 33
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10. UNDERSOKNING OCH ANALYS

I kommande kapitel véantar undersokning och analys. Jag har valt att sla ihop dessa da mitt amne &r
teoretiskt och kréver en del diskussion. Nedan kommer aven kommentarer rérande mina intervjuer.
Intervjuerna har skett via e-post da de intervjuade féredrog det.

Presentation av de intervjuade

Nedan foljer en kort yrkespresentation av de intervjuade. Vart att ha i atanke da deras svar lases ar
vad deras yrke &r idag. Samtliga har lantmateri som utbildningsbakgrund.

Leif Norell - Lantméteriet, division Fastighetsbildning i Gavle. Huvudomréde vardering.

Lina Bjork — Verksamhetsutvecklare markférhandling p& Trafikverket, Malme.

Per Mattsson — Arbetar pa Trafikverket i Stockholm. Projekt citybanan.

Torkel Oste - Fastighetskonsult Torkel Oste AB som foretagsledare och konsult med
mark- och exploateringsfragor samt strategier och markinldsen i
infrastrukturprojekt
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Undersokning och Analys

11. Schaktmassor vid servitut

11.1 Intervju

Fraga: ”Om vi nu forutsatter att ett servitut avser en tunnel anser du att markéagaren, dvs den
tjanande fastigheten, bor fa nagon ersattning for sjalva schaktmassorna (ibland valdigt
virdefulla) som tas ut fran fastigheten for tunnelbygget? ”

Leif Norell

”Nej, se senare motiv'>. Forlusten av schaktmassorna paverkar alltsa inte marknadsvérdet, och det
uppkommer knappast heller ndgon ovrig skada for fastighetsagaren.

Déaremot masta sjalva aganderattsovergangen regleras for att Trafikverket bor ha ratt att ta och
tillgodogora sig massorna.”

Lina Bjork (I hennes fraga undrade jag om Trafikverket ger ersattning for schaktmassor da det ar
ett servitut som avser en tunnel.)

”Nej, inte om det inte finns tékttillstdnd.”

Per Mattsson
»Gallande ersattning sa finns det inga rena tunnelservitut i Citybanan, men de hade med sékerhet
inte betalat erséttning for schaktmassor om det hade funnits.”

Torkel Oste

”Nej. Vid utsprangning av en tunnel ar kostnaden for springnings- och schaktningsarbeten som
regel storre an vardet av de lossprangda berget. Det kan aldrig bli en sjalvstandigt 16nsam affar att
utvinna schaktmassor far en tunnelsprangning. Daremot kan schaktmassorna forbattra
projektekonomin for den som driver tunnelprojektet.”

Kommentar till deras svar:
Om schaktmassor ska ses som en marknadsvardesminskning tas upp i ett eget kapite
inte mer om har.

1'%° och skrivs

Samtliga intervjuade &ar 6verens om att ingen ersattning ska utga for de schaktmassor som tas ut vid
tunnelbygge pa servitutslagd mark. En intressant fraga som bor utredas forst ar aganderatten av
schaktmassorna. Leif Norell menar att sjalva dganderattsdvergangen maste regleras for att
Trafikverket ska fa tillgodogdra sig massorna. Finns det ndgon sadan reglering idag? Kommer
schaktmassorna nagonsin Gverga rent dganderattsligt till den harskande fastigheten med dagens
lagreglering? Svaret pa dessa fragor ar nej enligt mig. Aganderatten till schaktmassorna lamnar

aldrig den tjanande fastigheten™®".

11.2 Fastighetstillbehor

Ett servitut kan innebdra rétt att uppfora byggnad eller annan anléggning. Enligt 2:1 JB kan den
byggnad eller anlaggning som uppfors med stod av servitutet blir tillbehor till den hérskande
fastigheten'®®. Skulle det da kunna innebéra att anlaggningen av en tunnel pa servitutslagd mark
blir fastighetstillbehor till den héarskande fastigheten? Ja, det bor den bli. Om exempelvis
Trafikverket lagger ner en tunnel pa andra fastighetsdgares mark anser jag att det ar sjalvklart att

95¢12.2.1

0561221

181 Diskussion kring dganderétten fortsatter i kommande kapitel
1922:138
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denna tunnel raknas som fastighetstillbehor till Trafikverkets fastighet, dvs. den hdrskande
fastigheten. Daremot anser jag inte att schaktmassorna den hérskande fastigheten tar ut for att kunna
lagga ner sin tunnel tillndr dem. Det &r enbart sjalva anldggningen som blir ett fastighetstillbehor
och inte ndgot annat runt omkring™®. I lagtexten star det enbart att det som nyttjanderéttshavaren har
tillfort fastigheten ska ingd som tillbehor till den harskande fastigheten'®. Schaktmassor &r inget
som tillfors fastigheten av den harskande fastigheten, utan finns dar fran borjan. Darav ligger
aganderéatten till jorden och massorna fortfarande hos den tjdnande fastigheten, oavsett om de
betraktas som fast eller 16s egendom anser jag. Bara for att anlaggningen ar fastighetstillbehor till
den harskande fastigheten, innebdr inte det att de kan tillgodogdra sig allt som kommer i dess vég
for att anldgga anlaggningen. Att den harskande fastigheten, exempelvis Trafikverket, sedan har
nytta av massorna ar en helt annan fraga och berdr inte dganderatten éverhuvudtaget.

11.3 Annan ersattning enligt 5:12 FBL
| féljande resonemang forutsétts att det aganderattsliga forhallandet &r utrett.

Syftet med att ha begreppet annan erséttning ar att ge berdrda sakagare majlighet att bibehalla
samma ekonomiska situation som om nagon fastighetsreglering aldrig hade &gt rum'®. Om en
fastighetsagare rakar ut for en expropriation déar han tvingas pa ett servitut for tunnelbygge far han
ersattning enligt ExL for intrang i hans mark. | dagslaget far fastighetsagaren generellt sétt inte
ndgon ersittning for de schaktmassor som plockas upp ur hans mark'®. Fragan &r d&, kan detta ses
som att hans ekonomiska situation har forsamrats for att ersattning inte utgatt for sjalva massorna?
Jag ar tveksam. Aven om massorna ar vardefulla kan det inte ses som en ekonomisk forlust for
fastighetségaren da sannolikheten att han sjalv skulle starta en verksamhet enbart for att utvinna
massorna bor anses hogst osannolik. Detta under forutséttning att det inte finns takttillstand
naturligtvis. Att ett projekt med syfte att utvinna massor for forsaljning gar med vinst utan att syftet
med sjalva utgravningen ar nagot annat, anser jag vara osannolikt.

Om jag jamfor med att erséttning for flyttningskostnader ska ersattas da en hel bostadsfastighet
l6ses in'®’ &r sjalva flyttningskostnaden en direkt kostnad for fastighetsagaren. Han maste betala for
att flytta och da ska detta ersattas. Aven ersattning for forlorad intakt ska ersattas. Inget av detta
anser jag hamna under forlust av schaktmassor. Det dr varken en direkt kostnad eller en forlorad

intikt for en “vanlig” fastighetsigare.

Med detta resonemang tycker jag att fastighetsagarens ekonomiska situation inte forandras pa grund
av forlusten av schaktmassor och darmed gar det inte att aberopa ersattning enligt 5:12 FBL.
Erséttningsfragor kommer att behandlas djupare i kapitel 12.

11.4 Villkor for servitut

Ett servitut &r en rattighet som ska vara stadigvarande, JB 14:1, och for all framtid. Nyttjandet av
en tunnel, som for Ovrigt troligtvis blir fastighetstillbehtr enligt JB 2:1 till den hérskande
fastigheten, dr for stadigvarande bruk. Dock &r tillgodogorandet av schaktmassor en
engangsforeteelse och kan darfor knappast ingd i sjalva servitutet, just eftersom en
engéngsforeteelse inte kan vara ett “stadigvarande bruk”'®. Inte heller kan det pd négot sétt bli
fastighetstillbehor till den hérskande fastigheten och darav ligger dganderatten kvar hos den
belastade fastigheten. JB 14:6 styrker ovanstaende resonemang. Enligt paragrafen far den tjanande
fastigheten inte betungas mer an nddvandigt. Frantagandet av dganderétten till en del av sin jord
maste anses som mer betungande &n nodvandigt.

183 Se gven avsnitt 11.4

1642:3JB

165 5e avsnitt 3.3.2
166 S avsnitt 11.1

167 Se avsnitt 3.3.2
1% Eredrik Warnquist
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11.5 Slutsats

Aven om jag inte anser att ndgon ersattning for schaktmassor bor utga enligt FBL vid ett servitut,
anser jag utan tvekan att servitutshavaren, dvs. den harskande fastigheten, inte har rétt att ta
schaktmassor i ansprak. Aganderatten till schaktmassorna har den tjanande fastigheten, oavsett om
de ligger orérda i marken/berget, eller om de har schaktats ut och placerats pa marken. Till och med
om servitutshavaren kor bort massorna och placerar dem pa en deponi, bedomer jag fortfarande att
aganderétten ligger hos den tjanande fastigheten enligt resonemangen ovan.

Schaktmassorna kan inte heller ses som ett fastighetstillbehor till den hérskande fastigheten enligt
2:1 JB. Det ar enbart sjdlva anldggningen som blir fastighetstillbehor.
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Undersokning och analys

12. Schaktmassor — ersattningsgillt vid expropriation?

12.1 Inledning

For att ersattning ska utga vid expropriation pa del eller hel fastighet kréavs det att det har skett en
marknadsvardesminskning. Fran teorikapitlet'® vet vi att ersattning alltid utgar vid intréng eller
expropriation av  fastigheten, men frdgan har 4 om  schaktmassor  paverkar
marknadsvardesminskningen?  Ar  alltsd  forlusten av  schaktmassor i sig en
marknadsvardesminskning?

Yiterligare en fraga som kommer diskuteras ar influensregel och foretagsnytta/foretagsskada.
Influensregeln'” séger att man ska bortse frén b&de foretagsnytta och foretagsskada nér erséttningen
bestams. Kan schaktmassor da hamna under kategorin foretagsnytta eller foretagsskada och darmed
inte anses vara ersattningsgillt?

12.2 Intervjuer
Fraga:
”(Anser ni att) Forlust av schaktmassorna riknas som en marknadsvirdesminskning?”

Leif Norell

”Nej, jag tycker inte det i ett “normalfall”. Utgédngspunkten ska ju vara om den allmédnna
marknaden, dvs. en normalkopare, skulle betala mindre for fastigheten pa grund av att Trafikverket
tar massorna. Om da dessa ligger langt under markan, sa har de knappast nagot mervarde for en
vanlig kopare. Man ska alltsa, enligt min uppfattning, bortse fran att Trafikverket kan anvéanda sig
av massorna och att de ar vérdefulla for Trafikverket.

Se ocks& om denna fraga i SOU 2008:99 s. 299'"*, »

Lina Bjork
»Vagratten innebar enligt 30 § VagL att vaghallaren far ratt att tillgodogora sig alster och andra
tillgadngar som kan utvinnas ur marken, dvs. dven en ratt att ta grus och schaktmassor.

Néar Trafikverket I6ser in mark med vagratt ersatts fastighetens marknadsvéardesminskning. Det ar
den pagaende markanvandningen som utgor grunden for ersattning. Erséttning for taktforlust utgar
enbart i de fall dar det finns ett takttillstand fore vardetidpunkten. Vardefaktorer vid vardering av
intrang i takt ar brytvard volym, arligt uttag, brytningstid och vérde/fm3.

Ersattning for takt betalas alltsa enbart ut i de fall da det finns ett takttillstand.

Per Mattsson

Schaktmassor fran tunnlar ska inte raknas som marknadsvardesminskning da sjalva tunnelbygget
ar en forutsattning for att schaktmassorna ska uppstd. Utan tunnelbygge — inga schaktmassor.
Gallande erséattning sa finns det inga rena tunnelservitut i Citybanan, men de hade med sakerhet inte
betalat ersattning for schaktmassor om det hade funnits.”

Torkel Oste
”Nej i princip inte. Schaktmassor &r 16s egendom. Matjord och berg &r del av den fasta egendom, d
v s hor till fastigheten men blir 16s egendom nar den tas bort fran marken. Akermark utan matjord

169 56 avsnitt 8.2
170 56 avsnitt 8.2.2
171 Se avsnitt 12.3

47



Schaktmassor - &ganderéatt och erséttning

ger samre avkastning eftersom de tar manga ar innan nagot kan véxa dar igen och marken blir alltsa
mindre vard utan matjord. Vid intrang for t ex ett vagbygge varderas fastigheten innan dkermarken
tas i ansprak och schaktas av. Ersattning utgar alltsa for markens fulla vérde.

Ej heller schaktmassor fran berg kan anses ha nagon paverkan pa marknadsvardet om det inte ar
frdga om mineralfyndighet 1amplig for gruvdrift.”

Kommentarer till deras svar:

Aven i denna fraga, som padminner ndgot om den i kapitel 11, &r samtliga intervjuade Gverens om
att schaktmassor inte utgor en marknadsvardesminskning. Jag haller med Leifs resonemang till
fullo om att den “vanliga képaren” inte skulle betala mindre eller mer for fastigheten beroende pa
om exempelvis Trafikverket tar massorna eller later dem vara kvar. Aven Per &r inne pd samma
slutsats som Leif, fast med ett helt annat resonemang. Badas argumentationer haller jag med om
och personligen tror jag inte heller att schaktmassor utgér ndgon marknadsvardesminskning. Dock
anser jag att aven om schaktmassorna inte utgoér en marknadsvardesminskning innebér inte det
automatiskt n&gon réatt for Trafikverket att ta med sig massorna. Aganderétten ligger fortfarande
hos fastighetsagaren.

Lina gar in p& reglerna vid en végratt. De ar speciella och tas upp langre fram'’2. Dock tar hon
aven upp att det ar den pagdende markanvandningen som ersatts. | och med presumtionsregelns

borttagande borde kanske &ven eventuella férvantningsvéarde om framtida tékttillstand ersattas'’.

Torkel menar att ersattning for marken varderas vid bestamningen av intrangsersattning. Da tas
hansyn till vad marken &r avsedd att anvandas for, dvs i denna bedémning ska det eventuella vardet
av schaktmassor vara inrdknat. Diskussion om schaktmassor bor betraktas som fast eller 16s

egendom diskuteras langre fram'™.

Fraga:

I augusti 2010 togs den s.k. presumtionsregeln i 4 kap. 38 ExL bort. Detta ger att ersattning
darmed &aven ska betalas for den del av fastighetens marknadsvéarde som avser forvantningar
om en andring av det tillatna anvandningssattet. Kan inte detta ge en indikation pa att
ersattning bor betalas ut aven om fastighetsagaren i dagslaget inte anvander sig av
schaktmassorna? Kanske har dgaren funderingar pa att schakta ut matjord som ar populart
att kopa?”

Leif Norell

”Jag tycker alltsa inte att det, normalt, ar realistiskt att utgd fran att d4garen skulle ha haft for avsikt
att ta bort just de aktuella massorna och sélja dessa. Situationen men matjordstékt, som inte ligger
under jorden, &r inte jimforbar.”

Lina Bjork

“Aven d& presumtionsregeln #r borttagen #r det fastighetens marknadsvirdesminskning som ska
erséttas. I det hér fallet fir man fundera dver om det 4r rimligt att tinka sig att d&ven “marknaden”
kan forvanta sig dessa forandringar i markens anvandningssatt. Har far man titta pa om det skulle
vara mojligt att erhalla takttillstand pa fastigheten, finns det ndgon kand fyndighet, finns det
efterfragan pa materialet, gar det att gora en vinst med hansyn till kvalitet, brytningskostnader etc.?

172 g kapitel 13
173 Se avsnitt 12.2.3
74 se kapitel 15
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Per Mattsson
Influensregeln (EXL 4:2) finns kvar och den ger stod for att inte ersétta schaktmassor. Vad galler
matjord, ar det inte tillstandspliktigt att ta bort matjord, dvs omvandla akermark till annat
markslag'>?

Torkel Oste

”Nej, 1 princip inte. Avgdrande &r i och for sig priset pa matjord. Virdet pa akermarken minskar ju
nar matjorden forsvinner och fragan ar da vad marknaden ar beredd att betala for matjord?
Markagaren har ju i sa fall ocksa kostnader for att ta bort matjorden och andra omkostnader for att
kunna sélja den.”

Kommentar till deras svar:

Leifs asikt om att matjord inte ar jamforbart med 6vriga schaktmassor haller jag inte med om. Da
en vag anlaggs pa mark ar det inte sarskilt djupa lager som tas bort, utan istallet en lang stracka av
bland annat matjord. Jag anser att begreppet schaktmassor maste innefatta alla olika typer av jord,
sten, sand, grus etc som fas fran marken. Jag kan har halla med om att det inte kan réknas som
“normalt” for en fastighetsgare att borja grava efter jordmassor for att sedan sélja. Om det inte
finns takttillstand, ansokningar om takttillstand eller bevisligen planer pa det, anser jag att det ska
bedémas som att inga forvantningar finns'’. Detta ska géras dven om matjorden har ett hogt pris.

Déaremot ar Pers resonemang om influensregeln'”’

nedan.

sa pass intressant att det far ett kapitel for sig

12.3 Influensregeln - SOU 2008:99

En situation dar nyttoavrakningen har aktualiserats, ar da grusfyndigheter och andra naturalster kan
utvinnas till foljd av en expropriation. | sadana fall har det vanliga varit att gruset inte har ersatts.
Utgangspunkten for den beddémningen har varit att taktverksamhet ar tillstandspliktig och att

tillstdnd inte skulle ha meddelats om inte expropriationsforetaget hade aktualiserats®’.

Ett rattsfall'”® som berorde denna frdga, dvs. erséttning for grusfyndigheter vid expropriation, var en
expropriation for att moéjliggora anlaggandet av den tredje landningsbanan vid Arlandas flygplats.
HovR fann i det malet att det inte fanns ndgon ratt sedan tidigare att utvinna gruset och att
takttillstandet hade beviljats endast pa grund av expropriationsandamalet som var utbyggnaden av
flygfaltet. HovRansag vidare att véardet av gruset darmed inte var en forlust som var ersattningsgill
enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen. Istdllet ansag hovratten att grusutvinningen var en
foretagsnytta som inte uppstod pa nagon annan fastighet an expropriationsfastigheten. Utgangen i
malet, hos Hovrétten, blev att vardet av gruset skaligen inte skulle ersattas eftersom det var fragan

. 180
om en “ovanlig” nytta™ .

sou’®s uppfattning géllande influensregelns innebdrd &r att det inte ar avgdrande var vardet har
uppstatt for att det ska betraktas som en foretagsnytta. Avgorande &r istallet om nyttan verkligen har
orsakats av expropriationsforetaget som sadant och vérdehdjningen i sd fall har skett” vid
berédkning av fastighetens marknadsvarde fore expropriationen. SOU delar alltsd HovR:ens
bedémning i Arlandamalet om att ...dels att det forhallandet att gruset med nédvandighet maste tas
bort for att landningsbanan skulle kunna anléggas ar en foretagseffekt, dels att nyttan uppstod i och
med att det stod klart att expropriationsforetaget skulle genomféras och vardet darfor kan anses inga

17> K ommentarerna till matjord behandlas inte vidare hér d& det inte &r syftet med rapporten
176 5e qvsnitt 12.3.5

17 Se avsnitt 8.2.2

178 SOU 2008:99 5. 298

¥ HovR T 5501-01.

180 50U 2008:99 5. 298

181 SOU 2008:99
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I vérdet fore expropriationen”. Denna tolkning skulle alltsa innebédra att om bestimmelserna kring
foretagsnytta i expropriationslagen togs bort hade sadana vardedkningar som det var fragan om i
Arlandamalet ersatts.

Ovanstaende resonemang skulle dock inte innebara att all utvinning av material i form av grus,
bortsprangd sten etc skulle ersattas vid vég-, jarnvags- eller tunnelbygge om inte influensregeln
fanns, enligt SOU'®. For att ett ersattningsgillt 6vervarde ska anses ha blivit 16sgjort i och med ett
expropriationsforetag, maste det saledes vara fraga om en latent grustakt, eller en takt for nagot
annat andamal som tex matjord.

Detta synsatt ger, enligt SOU, att byggandet av végar, jarnvéagar etc inte kommer att medféra alltfor
stora kostnadseffekter. Trafikverket har framfort att véardet av grus och andra massor som frigérs vid
byggandet av allménna vdgar har stor betydelse for ekonomin i exempelvis ett vagprojekt. Vid
sddana projekt flyttas material fran en delstracka till en annan, det blir en bra “massbalansering”.
Enligt SOU skulle sadana omflyttningar inte beréras om foretagsnyttan togs bort da det maste réra
sig om utpraglade takter, som hade varit brytvarda om tillstdnd hade givits, for att det ska vara
ersattningsgillt*®.

Det borde vara framst vid vag — och jarnvégsfall som expropriationsforetag kommer i kontakt med
mojliga takter. Givetvis betalas idag ersattning for pagaende takter samt for forvantningar om

taktverksamhet som har gett utslag i marknadsvardet®.

SOU™ lade fram forslaget om att presumtionsregeln skulle upphévas. De menade att i och med
upphdvandet av denna skulle alla etablerade forvantningsvarden rérande grusexploatering erséttas.
Diskussionen fran SOU ovan tar alltsa istallet sikte pa sjalva grusvérdet som ska ersattas i de fall
utvinning inte pagar vid expropriationstillfallet, men med stor sannolikhet skulle ha skett om
tillstand till detta hade getts'®.

12.3.1 Analys av influensregeln

Per menade att influensregeln ger stod till att schaktmassor ej behover ersattas. Jag gissar att han da
syftar pa Arlandafallet samt SOU:s resonemang ovan. Bade HovR och SOU menade att det var
nodvandigt att ta bort gruset for att landningsbanan skulle kunna anléggas. Det var alltsa en effekt
av anldggningen. SOU menade &ven att nyttan uppstod i och med att det stod klart att
expropriationsforetaget skulle genomforas. Man var alltsa medveten om nyttan och vardet innan
ersattningen sattes och vardet for gruset kan darfor anses inga i vardet fore expropriationen. Jag
forstar deras resonemang och kan acceptera det. Kanske ar det orimligt att behéva betala ersattning
for massorna som tas upp. Det dr val aven en rimlig tanke att forutsatta att takttillstand troligtvis inte
hade lamnats om det inte hade varit for projektets skull.

4:2 1st EXL™ lyder:

”Om det foretag for vars genomforande en fastighet exproprieras har medfért inverkan av nagon
betydelse pa fastighetens marknadsvéarde, ska loseskillingen bestammas pa grundval av det
marknadsvarde som fastigheten skulle ha haft om sadan inverkan inte hade forekommit. Detta
galler dock endast om det ar skaligt med hansyn till forhallandena i orten eller till den allménna
forekomsten av likartad inverkan under jamforliga forhdllanden”. Den sista meningen &r den som
gor att bade HovR, i Arlanda fallet, och SOU® bedémer att ingen ersattning fér schaktmassor bor

182 50U 2008:99
183 SOU 2008:99 s. 299
182 SOU 2008:99 s. 299
18 50U 2008:99
18 SO0U 2008:99 s. 300
87 Influensregeln
188 SOU 2008:99
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utgd. De menar att schaktmassor dr en ”ovanlig” nytta och behdver darfor inte erséttas. Detta kan
jag hélla med om. Problemet med schaktmassorna uppkommer inte pé fler fastigheter an pa den
exproprierade™ och dérfor behdver ingen ersattning utgé enligt influensregeln.

Dock star jag fast vid att expropriationsforetaget inte har ratt att ta massorna. Bade HovR och SOU
har kommit fram till att ingen erséttning for schaktmassor ska utga, men det har fortfarande inte
sagts nagot om vem som har dganderatten till massorna. Personligen anser jag att det forutsatts att
det &r ok for expropriationsforetaget att tillgodogdra sig massorna och att det sedan enbart &r
ersattningen som  diskuteras. Nar Overgdr egentligen &ganderatten pa gruset till
expropriationsforetaget? Enligt min asikt intraffar det aldrig.

12.4 Slutsats

Eftersom det inte nagonstans &r lagstadgat att aganderatten for schaktmassorna Gvergar fran
fastighetsdgaren till expropriationsféretaget, anser jag knappt att det dr vasentligt att prata om
ersattning. Aganderattsforhallandet maste utredas forst. Influensregeln reglerar enbart eventuell
utebliven/tillgodoseende av ersattning pa grund av foretagsskada/foretagsnytta. Den reglerar inte
aganderattsforhallandet vad jag kan forsta.

| de fall aganderattsforhallandet har dvergatt till expropriationsforetaget, exempelvis i form av ett
medgivande fran fastighetsagaren att de far tillgodogora sig massorna, kan jag halla med om att
ersattningen inte hade utgatt. Detta pa grund av att forlusten av schaktmassorna inte utgor nagon
marknadsvardesminskning.

189 Jmf exemplet om jakt i avsnitt 8.2.2
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Analys och Undersdkning

13. Analoga tillampningar for LL, VagL och MinL?

13.1 Allméant

Det kan vara intressant att fundera 6ver om det pa nagot vis gar att tillampa ovriga lagars regler,
angaende schaktmassor, analogt till servitut uppkomna genom expropriation. Ovriga lagar som
behandlar tvangsforvarv ar bland annat LL, VagL och MinL

13.2 Vagratt

VagL utméarker sig pad sa satt att vagratten ger vaghallaren ratt att, i fastighetsagarens stélle,
bestamma 6ver markens eller utrymmets anvandning samt tillgodogora sig de tillgangar som kan
utvinnas ur marken eller utrymmet*®®. Aganderattsférhéllandet dvergr inte till vagh&llaren, men
denne far befogenheter som pa manga satt liknar en aganderatt. VagL ar den enda lagen som
faktiskt uttryckligen séager att vaghallaren har ratt att tillgodogora sig schaktmassor. Till detta hor att
ersattningen vid en vagrétt inte ar hogre an vid andra 6vriga tvangsforvarv trots att schaktmassorna
automatiskt tillfaller vaghallaren. Ersattningen ar densamma, dvs. vanlig intrangsersattning
beraknad pa marknadsvérdet enligt 4 kap ExL. | detta marknadsvarde raknas inte ett eventuellt

vérde pé schaktmassorna in'*".

Unikt for just VagL &r att vagratten pd manga satt liknar en &ganderatt. Befogenheterna ar
densamma som vid en dganderatt och tidsupplatelsen for vagen lar stracka sig under mer an en
livstid. Personligen tror jag att den enda anledningen till att dganderatten inte bor Gverga till
vaghallaren ar att da den tid kommer nar vaghallaren inte langre ska ha kvar vagen har han inte
heller ndgon nytta av att &ga marken under hela vagstrackan. Det ar da smidigast, och kanske dven
lampligast ur fastighetsbildningsperspektiv, att marken atergar till den ursprungliga
fastighetsdgaren.

Enligt propositionen*®” skulle det blivit en form av dubbelbetalning om fastighetsagaren forst fatt
full ersattning for marken nar vagratten upplats och sedan ytterligare ersattning for material som
vaghallaren for bort fran omradet. | propositionen sades det att sjalvklart skulle det bli oréttvisor
gallande ekonomiska varden, men det vore orealistiskt och svart att bedoma detta i varje fall och
darfor har nuvarande l6sning ansetts som béast for att undvika tvister mellan markégaren och
véaghéllaren.'*®

Detta resonemang om att det skulle utga dubbel erséattning om forst intrangsersattning utgick och
sedan dven ersattning for massorna ar intressant. De menar att en del ekonomiska orattvisor far det
raknas med, men i det stora hela &r nuvarande l6sning béast for att undvika tvister. Jag tycker néstan
att det pAminner om det nu borttagna toleransavdraget som tidigare fanns i ExL. Fastighetsdgaren
far helt enkelt klara av en del ekonomiska forluster. Det finns inga liknande regler gallande servitut
vid tvangsforvarv. Jag anser inte heller att det &r rimligt att analogt tillampa VagL:s regler pa
servitutslagt tunnelbygge. Pa ett satt ar det dock en stor likhet mellan tunnelbygget och vagrétten.
Véagratten ar, som precis namnt, valdigt lik en &ganderétt. Vid servitut for tunnel kommer sjélva
tunneln vara fastighetstillbehor till den héarskande fastigheten och darmed ocksa dgas av dem. Jag
anser dock att det finns en anledning till att toleransavdraget togs bort och &ven om det inte
paverkar just ersattningen vid schaktmassor, maste anda syftet med borttagandet vara att for att

190 Se Kkapitel 6
91 Under forutsattning att det inte finns takttillstand
192 S kapitel 6
193 Se kapitel 6
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starka den enskilde markégarens dganderatt. Denna tendens till att markégarens stallning starks™* i

manga lagar maste tolkas som att fragor bor bestammas till markagarens fordel.

3.2.1 Intervju

Fraga:

”Kan vigrittens klara regler om att schaktmassor tillfaller vighillaren pa néigot sitt
tillimpas analogt till bestimmelserna kring servitut?”

Leif Norell
”Nej, det tycker jag inte. Aganderitten till massorna bor regleras genom servitutet.”

Lina Bjork

”Om det ar uppenbart att egendomen istéllet skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation
eller nadgot annat liknande tvangsforvéarv” (5:10 a FBL) &r det marknadsvéirdesminskningen som ska
ersattas. | dessa fall ska vinstdelning inte tillampas.

Vid vardering maste darmed fran fall till fall beddma om uttaget av schaktmassor kan paverka
marknadsvérdet eller ej”.

Per Mattsson

”Jag vill nog snarare stodja mig pa att utan tillstand har inte schaktmassorna nagot eget varde utan
ingar i fastigheten, savida inte det finns langt gangna planer pa taktverksamhet (som ar
tillstandspliktig). Ofta uppstar diskussionen for att fastighetséagaren tycker sig se att han skulle
kunna sdlja massorna till den entreprentr som bygger végen/jarnvagen. Det &r har som EXL 4:2
kommer in i bilden.”

Torkel Oste

”Vid végratt berdknas markagarens ersattning enligt expropriationslagens erséttningsregler i 4:e
kapitlet, d v s vardet av marken beréknas med en vardetidpunkt innan den tas i ansprak och i detta
hanseende ar reglerna lika som nar mark tas i ansprak med servitut”.

Kommentar till deras svar:

Vad som var valdigt intressant att I&sa av svaren var att det enbart var Leif som tog upp sjalva
aganderéatten. Fragan jag stallde hade ingenting med ersattning att gora, utan var amnad till att
avse aganderatten. Jag tycker detta starkt visar pa att fragan ar forbisedd.

Leif menar att aganderéatten bor regleras genom servitutet. Om det gar att reglera dganderatten
genom ett servitutsavtal ar jag tveksam till. Lampligare vore istéllet att helt enkelt géra en
lagreglering genom att tex. lagga till en paragraf som liknar den i V&gL. Ett annat ténkbart
alternativ kan vara att reglera dganderatten genom ett exploateringsavtal'®.

Jag forstar Pers resonemang med problematiken att en fastighetségare kanske ser sin chans att
tjana lite pengar och vill sélja massorna till den entreprendr som bygger jarnvagen. Det kan kdnnas
orattvist om entreprendren far sta for kostnaden att schakta ur alla massor och sedan ar det anda
fastighetséagaren som &ger dem och har alternativet att silja dem vidare. Dock tror jag att om
alternativet for en fastighetségare &r att ha en hog med blandade schaktmassor pa sin fastighet som
han eller hon sjalv ska ta hand om, borde i princip de flesta anse att det &r skdnt om entreprendren
tar hand om massorna at dem. Dock bér alltid ett avtal kring aganderéatten av schaktmassorna
upprattas for att undvika tvister. Ett sadant avtal bor, som sagt, likna VagL regler vid anlaggning
av vag.

194 Se kapitel 14
195 S avsnitt 16.1
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13.3 Ledningsratt

Enligt LL har ledningsrattshavaren ratt att bade anlagga, utnyttja och underhalla ledningarna. Detta
ger att ledningsrattshavaren har ratt att gora intrang om sa behovs for att fixa ledningarna. Dock
anser jag att detta ar en betydligt mildare variant &n en vagratt. Aven om fastighetsagaren aldrig kan
bygga eller satta upp ett hinder som gor att ledningsréttshavaren inte kan komma till ledningarna vid
behov, bade om ledningarna befinner sig i luften eller i marken, har de 4nda alltid en “privat”
tillgang till marken. Skulle en fastighetsdgare bli belastad med en ledningsratt ar det alltsd ett
betydligt mindre intrdng dn en véagratt. Trots detta blir ersattningen densamma da det &r ersattning
enligt EXL som géller &ven har.

| LL star det inte reglerat vem som har rétt till de schaktmassor som uppkommer da en ledning laggs
ner. Jag anser att samma resonemang kring dganderétten kan tilldmpas hér som vid servitut. Finns
det inte reglerat, ligger dganderatten kvar hos markéagaren.

Gallande LL har jag istallet varit intresserad av att géra en jamférelse mellan den erséttning som
enligt LL utgar for fallda trad och den obefintliga ersattningen for schaktmassor.

13.3.1 Intervju

Fraga:

”Nagra bestammelser kring schaktmassor finns varken i LL eller FBL. Daremot far
fastighetségaren ersattning for avverkade trad enligt LL. Kan detta analogt jamforas med
schaktmassor?”

Leif Norell

“Tréiden representerar ett varde for fastighetsagaren, darfor inte jamforbart med schaktmassor.
Agaren kan ju sjalv avverka traden och sélja dessa och fa en vinst, vilket knappast ar fallet for
massorna langt under markytan.”

Lina Bjork

”Avverkning av trdd dr en betydligt enklare och framforallt mindre kostsam atgdrd for
fastighetsdgaren. Virket ar tillgangligt for fastighetségaren att tillgodogoéra sig sjalv vid vilken
tidpunkt han 6nskar.

Att ta ut schaktmassor kraver takttillstand och ar framfor allt oerhért kostsamt for en enskild
fastighetsdgare. Att ta ut massor for en tunnel medfor sallan (aldrig) nagot positivt nettovarde.

Tillgidnglighet och kostnader gor att dessa, enligt min uppfattning, inte kan jaimforas analogt”.

Per Mattsson

”Viéxande skog ér nagot som i princip fastighetsdgaren kan realisera nir som helst, och oberoende
om jarnvéagen byggs eller inte. Det som ska ersattas &r den minskade vinst jamfért med normal
avverkning (pga. ineffektiv avverkning) som blir foljden av att en vag/jarnvdg byggs 6ver hans
mark”.

Torkel Oste
Ja. Trad ar ocksa tillbehor till fast egendom sa lange de star kvar, nar de avverkas blir det 16s
egendom. Texten i LL bygger pa att ledningsdgaren avverkar triden”.

Kommentar till deras svar:
Diskussion kring huruvida schaktmassor bor radknas som fast eller 16s egendom diskuteras i ett
kapitel® langre fram.

19 Se kapitel 15
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Leif, Lina och Per gar pa resonemanget att schaktmassor inte representerar ett varde, medan trad
gor det, och kan darmed inte analogt jamforas.

Jag haller med Torkel att det rent logiskt borde utga ersattning for schaktmassor eftersom det gor
det for trad. Bedomningen borde vara densamma. Dock tror jag generellt inte att schaktmassor
motsvarar nagot varde och darmed kommer ingen ersattning att utga. Skulle det motsvara ett varde
skulle troligtvis influensregeln'®” gd in och kalla det “ovanlig” nytta enligt HovR bedomning i
Arlanda fallet.

13.4 MinL

Enligt MinL finns det vissa naturresurser som fastighetségaren inte har réatt att tillgodogdra sig.
Detta ar mineralfyndigheter, vilka finns ndamnda i minerallagen. Erséttningen till markagaren for
dessa mineralfyndigheter &r 1,5 promille av det berdknade vérdet av det mineral som omfattats av
koncessionen under kalenderdret™®,

MinL dr, enligt mig, en lag som dr ganska tuff mot &ganderatten for den enskilde fastighetségaren.
Forutom sammanlagt 2 promille gar 6vriga vinsten till gruvbolaget. Att forlora schaktmassor maste
anses valdigt milt i forhallande till gruvfyndigheter. Jag funderade forst pa om grus kunde betraktas
som en fyndighet, men slappte snabbt den tanken. Grus finns inte uppraknat i minerallagen och
betraktas darfor inte som en gruvfyndighet.

Intressant med MinL tycker jag ar dess harda beddmning. Att det &r just gruvbolaget som far en sa
pass stor del av vinsten kan tyckas en aning markligt. Overallt star den enskildes &ganderatt mot
“allménhetens bésta”. MinL anser jag vara ett undantag fran detta. Ar det till allménhetens bésta att
gruvbolaget far denna stora vinst? Borde det inte vara mer rimligt att lata fastighetsagaren i forsta
hand fa tillgang till gruvfyndigheterna och kanske darefter staten? Dock ser vi dven har ett forsok
till att starka markéagarens stallning genom att det nu dven utgar ersattning for mineralfyndigheterna,
vilket det inte tidigare gjorde. | 6vrigt &r det ersattning enligt EXL som utgar vid intrang enligt MinL
precis som i 6vriga ndmnda lagar.

13.5 Slutsats

VégL:ens regler angaende schaktmassor anser jag inte kunna tillampas analogt till tvangsmassiga
servitut och ledningsratter. Aganderattsforhallandet till schaktmassorna maste regleras och kan inte
analogt Gverforas bara for att de olika fallen liknar varandra. | VagL star det att massorna ska
tillfalla vaghallaren. Nagot sadan reglering finns inte géllande forhallandet mellan en tjanande och
harskande fastighet eller mellan en ledningségare och en belastad fastighet.

Gallande hur ersédttning for féllda trdd analogt kan jamforas med ersattning for uttagna
schaktmassor, tycker jag att det rent teoretiskt hade kunnat vara en méjlig jamforelse. Bade fallda
trad och uttagna schaktmassor bor betraktas som I6s egendom®®® och erséattning for dess varde borde
utgd. | fragan om ersattning spelar det ingen roll om schaktmassor betraktas om fast eller 16s
egendom. Aganderatten ligger i bagge fallen hos fastighetsagaren. Dock tror jag, som tidigare
namnts, att schaktmassor i praktiken inte motsvarar nagot varde och darmed kommer ingen
erséttning att utga. Skulle det 4ndd motsvara ett varde skulle troligtvis influensregeln®® gé in och
kalla det ovanlig” nytta enligt HovR bedomning i Arlanda fallet och dédrmed skulle erséttningen
aven nu falla bort. En intressant fraga att stalla sig varfor fallda trad i sa fall inte raknas som en
”ovanlig” nytta utan ersdttning utgar utan nagra problem.

197 Se kapitel 12
19 Se kapitel 7

199 ge kapitel 15
200 g kapitel 12
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Att jamfora minerallagen analogt med erséttning for schaktmassor anser jag inte vara rimligt.
Skillnaderna mellan dem &r for stora. Diskussion gallande analog erséttning fran LL och MinL ovan
forutsatter naturligtvis aterigen att aganderattsforhallandet ar faststallt. Har inget sagts om
aganderétten, anser jag att det fortfarande dr markdgaren som har aganderatten och darmed har
entreprendren ingen réatt att tillgodogora sig massorna. Da behover diskussion kring ersattning inte
heller tas.
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Analys och Undersokning

14. Markagarnas stallning hojs

Béde i MinL och ExL ser vi tydliga 4ndringar®® som har lett till att markégarnas stallning har hojts
pa sista tiden. Det kan vara intressant att atminstone kort papeka dessa andringar for att
uppmarksamma vikten av att varna om varje enskild &ganderatt. Inledningen till propositionen for
andring av MinL ar foljande:

" [ denna proposition foreslas andringar i minerallagen (1991:45) som avser att battre balansera
exploateringsintresset mot enskilda sakégares behov.?%”

Och i inledningen till propositionen for andring av EXL stod bland annat féljande mening:

“Forslagen syftar till att stirka dganderétten och har sin bakgrund i att de exproprierande numera
allt oftare utgors av enskilda, som driver sin verksamhet i vinstsyfte.”**

| dessa bade meningar ser vi tydligt att syftet ar att starka markagarens dganderatt. | MinL har
ersattning for gruvfyndigheterna till fastighetsdgaren blivit obligatorisk med en viss promille
jamfort med tidigare da ingen ersattning for just gruvfyndigheterna utgick. | EXL har stora
forandringar gjorts. Presumtionsregeln och toleransavdraget &r borttaget samt har erséttningen for
markégarna hojts vid intrang och inlésen. Att markéagarens stallning hojs anser jag tyda pa att det ar
av stor vikt att varna om aganderatten till sin egen mark. Speciellt da fler privata aktorer dyker upp
som exploaterar i vinstsyfte. Syftet med lagandringarna anser jag vara att det rent ekonomiskt ska
vara mer betungande for entreprentren jamfort med vad det tidigare har varit.

Personligen tycker jag att dessa andringar bor finnas i bakhuvudet vid bedémning i fragan kring
schaktmassor. Andringarna tyder pa att markagarna ska fa storre rattigheter och att det inte ska vara
lika "14tt” att gora intrang i dganderatten. Detta stirker resonemanget om att det inte pa nagot vis
kan vara godtagbart att tillgodogdra sig schaktmassor vid en utgravning utan att aganderéatten har
overgatt fran fastighetsagaren till entreprendren. Darefter kan diskussion kring ersattning tas upp.

201 g kapitel 7 och 8
202 prop, 2004/05:40 sida 1
203 prop. 2009/10:162 sida 2
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Analys och Undersokning

15. Schaktmassor - Fast eller Il6s egendom?

15.1 Allméant

Varfor ar det egentligen viktigt att utreda om schaktmassor ska betraktas som fast eller 16s
egendom? Det har, som tidigare namnt®®, stor betydelse d& det handlar om kép, reglering eller
annan fastighetsbildning eftersom fast egendom foljer med fastigheten vid byte av dgare, medan 16s
egendom inte gor det. Aven i frdgan om pant ar det viktigt for en att eventuell kreditgivaren ska
kanna sig saker.

15.2 Analoga tillampningar?

Jamforelse med trad och véxter®®®

Da marken ar orord, dvs. innan exempelvis ett tunnelbygge har pabodrjats, & massorna under
jordytan fast egendom. Detta rader det inga tvivel om. Da schaktmassorna tagits upp fran jorden och
placerats pa markytan ar fragan inte lika sjalvklar. Personligen anser jag att da massor har
schaktats/sprangts ut fran mark eller berg, 6vergar det fran att vara fast egendom till 16s egendom.
Om ett trad anses vara fastighetstillbehor da den &r staende pa rot men inte langre da den ar falld sa
later det, enligt mig, logiskt att det dven hade kunnat tilliampas samma resonemang pa schaktmassor.
Dock star det i forarbetena att massorna maste fysiskt ha “skilts” frin marken samt utmirkas. Var
gar gransen for detta? Det diskuteras nedan i avsnitt 15.3.

Jamforelse med naturlig godsel

Ytterligare en jamforelse kan vara det ”naturliga gddsel” som anses vara fastighetstillbehtr nér det
ligger pa marken i en hdg. Forutsattningen har ar att godseln ska anvandas pa just den fastigheten.
Kan detta da jamforas med schaktmassor? Om vi rakt av hade tillampat reglerna pa schaktmassor
hade detta gett att schaktmassor varit fastighetstilloehér &ven ovanfér mark. Dock hade
forutsattningen fatt vara att schaktmassorna skulle ateranvandas pa den egna fastigheten. Géllande
godsel forklarades det tydligt i lagkommentarerna att anledningen till att det naturliga godslet skulle
betraktas som fastighetstilloehtr var pga. den viktiga faktorn i ett sjalvforsorjande jordbruk. For
artificiell godsel géller att det &r 16s egendom. Jag anser att syftet med lagen var att skydda det
naturliga godslet genom att sétta det som fast egendom. Schaktmassornas huvudsakliga syfte ar
oftast inte att teranvéindas pa den egna fastigheten for att gynna “utvecklingen”, utan fors vidare for
ateranvandning pa annan plats, forsaljning eller hamnar pa en deponi. Syftet med lagen for naturlig
godsel, tror jag, enbart var att skydda just den naturliga gédseln. Med detta resonemang anser jag
att schaktmassor inte pa nagot satt kan jamforas med naturligt godsel.

Efter ovanstaende resonemang &r jag tillbaka till att schaktmassor som placerats ovan jord borde
kategoriseras som 16s egendom, precis som fallda trad. Viktigt att komma ihag har ar att
dganderatten till massorna inte paverkas. Massorna ags av fastighetséagaren bade som fast och 16s
egendom. Det ar enbart i forhallandet till tredje man, exempelvis en képare eller en kreditgivare,
som skillnaden &r stor.

15.3 Rattsfall = HovR T 366-09

HovR dom i fallet?® mellan V G Kaken AB och Orkelljunga kommun héller jag inte med om.
HovR menade att i fallet hade inte bergkrossmaterialet skiljts pa det satt som krévs enligt 2:7 JB.

204 S kapitel 9
205 S kapitel 9
206 Sp kapitel 9
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Egentligen hittar vi det uppenbara svaret redan i JB 2:1 som sdger att “Till en fastighet hor
byggnader, ledningar, stdngsel och andra anldggningar som har anbragts inom fastigheten for
stadigvarande bruk, pa rot stdende trdd och andra vixter, naturligt godsel”. Denna paragraf
definierar vad fast egendom dr. Schaktmassor finns inte med dér och bor dédrmed betraktas som 16s
egendom. HovR riktar in sig pa JB 2:7 vilket reglerar rattsforhallandet mot tredje man vid en
overlatelse. Detta kan ocksi anses en aning mirkligt di det inte finns ndgon “tredje man” i fallet
utan det handlar om ett kop/forsaljning mellan tva fastighetsagare. HovR borjar diskutera
sakerheten mot exempelvis en kreditgivare. Visserligen ar dven det en viktig fraga, men kanske inte
av hogsta relevans i just detta fall*®’".

Enligt lagkommentarer och forarbeten till 2:7 JB syftar ordet skiljs” pa ett fysiskt avskiljande. Att
schakta ut massor fran mark eller berg anser jag i hogsta grad vara ett fysiskt avskiljande. Géllande
foremal ar det, enligt lagkommentarerna, “inte nodvéandigt att foremalet flyttas fran fastigheten utan
det kan vara tillrackligt med att man forflyttar foremalet till en annan del av fastigheten for att
utmdirka att den inte lingre dr ett tillbehor”. Att flytta schaktmassorna fran under jordytan till
ovanpa jordytan maste betraktas, anser jag, som att massorna flyttas till en annan del av fastigheten.
Sa langt verkar HovR ha samma uppfattning. Vad som anda resulterade i att bergkrossmaterialet,
enligt HovR, skulle klassas som fast egendom var féljande:

1. Materialet har legat hopfost i en forhallandevis avgransad hég, men troligtvis utan nagon
utmarkning eller markering.

2. Krossmaterialet har lagts direkt pa marken vilket har lett till en viss sammanblandning med
underliggande material.

3. Ingen entydig grans till vad Orkelljunga kommun numera uppfattar vara 16s egendom kan med
sékerhet dras.

Fragan ar vad som kravs for att “utmdirka att det inte liingre r ett tillbehér”. HOVR anser att det
inte ar tillrackligt att l&gga det i en avskild hdg. Ingen markering verkade ha gjorts och materialet
blandades med marken under vilket HovR ansag kunde tolkas till att det inte var tillrickligt
avskilt”. Var gér da griansen for godkidnd utmirkning undrar jag? Hade det rackt med att gruset
placerats i en container for att det skulle ansetts som 16s egendom? Eller hade det varit tillrackligt
med ett sndére runt hdgen? Eller kanske om det hade varit markerat med ett rétt kryss? Jag anser att
det &r en tillrécklig tydlig markering att schakta ur massorna fran sin naturliga plats”.

HovR menade &ven att krossmaterialet hade till viss del sammanblandats med underliggande
material och att det var en bidragande orsak till att det fortfarande borde betraktas som fast
egendom. Om Orkelljunga kommun hade placerat bergkrossmaterialet pd en presenning, hade det
da varit nagon skillnad for utgangen av malet? Jag &r sakert pa att det skulle det. Hade
bergkrossmaterialet legat pa en presenning hade det inte sammanblandats med underliggande
material och det hade samtidigt varit utméarkt genom presenningen. Personligen tycker jag inte att de
ar nodvandigt att ga sa langt for att massorna ska betraktas som 16s egendom. Ett trad som falls
ligger pa marken. Grenarna, stammen och loven sammanblandas med marken under dven har, anda
klassas ett fallt trdd som 16s egendom. Vad ar egentligen skillnaden? EN jamforelse kan dven goras
med ett kylskap. Om Kylskapet star pa sin plats i koket raknas det som fastighetstillbehér. Om det
flyttas bort fran hallen och placeras i ett forrad i kallaren, har kylskapet 6vergatt till 16s egendom.
Kylskapet har skiljts frdn sin “riitta” plats och har inte lingre samma syfte som innan. Aven om
kylskapet finns kvar i huset och &ven om det inte gors ndgon markering, 6vergar det till 16s
egendom. Samma resonemang borde foras kring schaktmassor.

27 UIf Jensen
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Hade kommunen ndmnt hogen innan éverforingen av mark tror jag inte att det hade varit nagra
tvivel om att grushdgen hade tillhért dem och varit 16s egendom. Att sdga att det &r deras htg med
bergkross maste vara en tillracklig markering. En markering borde dven kunna vara av muntlig
form.

Ytterligare en anledning till HovR dom antar jag vara att de vill skydda sakerheten mot tredje man,
ex kreditgivare i framtiden. Detta namndes i malet. Nar det géller pant tycker jag HovR motsager
sig sjalv. | Arlanda mélet®® démde HovR att de uttagna schaktmassorna skulle tillfalla
entreprendren utan ndgon ersittning till fastighetsdgaren. Hér var det inga problem att “ge bort”
massorna utan att tanka pa nagon pant eller ersattning. | fallet med Orkelljunga kommun var det
sedan helt plotsligt en viktig faktor att tanka pa skyddet mot en kreditgivare. Aven om ett av fallen
behandlar fast och 16s egendom foér grus och det andra ersattning for grus, anser jag att
resonemangen kring pant och sakerheten mot tredje man borde vara samma.

Aven om jag forstdr HovR motivering, anser jag inte att den &r korrekt. Fér mig ar det sjalvklart att
uttagna schaktmassor ar ett tillrackligt markant fysiskt avskiljande for att betraktas som 16s
egendom.

Efter HovR dom kan det vara intressant att fundera pa hur utfallet hade blivit om kommunen istéllet
hade kopt massorna av en utomstaende och sedan placerats dessa pa exakt samma satt som de
diskuterade massorna i vantan pa anvandning. Hade da dven dessa betraktats som fast egendom
enligt HovR??

15.4 Aganderatten vid servitut

Det kan vara intressant att diskutera huruvida bedémningen blir densamma foér schaktmassor i ett
servitutsforhallande. Skillnaden har ar att en nyttjanderattshavare, exempelvis Trafikverket, i
princip alltid star for utgravandet av schaktmassor. Paverkar det dganderatten?

Enligt 2:4 JB ar foremal som nyttjanderattshavare eller annan an fastighetsagaren tillfort fastigheten
inte ett fastighetstillbehor utan 16s egendom. Vid ett servitutsforhallande, om vi tanker att
Trafikverket bygger en tunnel, &r det nyttjanderattshavaren som lyfter upp schaktmassorna fran
under mark och lagger ovanpa. Om Trafikverket lyfter upp massorna fran en fastighet och kor ivég
en bit och sedan lagger ner dem pa en annan fastighet, ar det inte sjalvklart att massorna automatiskt
betraktas som 16s egendom. Enligt kommentarerna till paragrafen 2:4 JB ska den
nyttjanderattshavare som tillfor fastigheten ett foremal dga detta foremal for att det automatiskt ska
bli 16s egendom pa fastigheten. Min &sikt &r att Trafikverket inte 4ger schaktmassorna. Aven om det
ar Trafikverket som lyfter upp massorna och kor dem till en annan fastighet, ligger &nda
aganderéatten kvar hos fastighetsidgaren. Andéa anser jag massorna borde klassas som 16s egendom
pd grund av det markanta fysiska avskiljandet®®, men det &r fortfarande fastighetsigarens lésa
egendom. Trafikverket utfor arbetet, men det har ingenting med &ganderétten att gora enligt min
asikt. Jag skulle vilja gora ytterligare en jamforelse med ett kylskap for att illustrera min tankegang.
Om person A gar in hos person B, monterar av hans kylskap (som é&r ett fastighetstillbehor), bar ut
det fran huset och placerar det pad sin egen fastighet, anser jag att kylskapet overgatt till 16s
egendom. Dock har naturligtvis inte aganderatten till kylskapet 6vergatt fran B till A. P4 samma séatt
bor resonemanget kring schaktmassor ga, anser jag.

208 Sp kapitel 8
209 I Jensen
219 5e resonemang 15.3 ovan
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15.5 Intervju

Fraga:

”Enligt 2:1 JB ir bland annat "pa rot stiende trid" fastighetstillbehor. Saledes &r fallda trad
och véxter som skiljts fran roten inte langre en del av fastigheten utan istallet 16s egendom. Ar
det da inte ganska logiskt att schaktmassor, som fran borjan ar en del av fastigheten, ocksa
borde betraktas som I6s egendom da de har gravts ut fran marken? Ofta kanske massorna
forvaras ett tag i hogar pa fastigheten innan de transporteras vidare. Da har massorna skilts
fran marken precis som ett trid skilts fran sin rot.”

Leif Norell

“Nir triden har avverkats, fallts, sa ar de 16s egendom. Och nar schaktmassorna har skiljts fran
fastigheten sa ar de ocksa los egendom, i logikens namn. Sa langt ar vi 6verens. Men fortfarande sa
ar det fastighetségarens egendom om inte annat regleras.

Sa Trafikverket maste salunda, som jag ser det, i servitutsfallet ha tillstand for att bade ta bort och
tillgodogora sig massorna. Sa lange de inte har tagits bort &r de fast egendom, och om de i sa fall har
ett marknadsvarde sa ska de ersattas. Men normalt anser jag att de inte har ndgon inverkan pa
marknadsvéardet.”

Lina Bjork

“Detta resonemang har jag inte stott pa forut men jag skriver ner mina funderingar. Finns det
upplagda hégar med schaktmassor redan nér exploatéren bérjar bygga tycker nog jag att de kan
anses som l6s egendom (dvs om fastighetsdgaren har tagit upp dem). Dock maste ju
fastighetsagaren i sadant fall forst ha ett takttillstand om denne ska ta upp mer massor for mer an
husbehov. Schaktmassor anses val dessutom vara avfall och jag har for mig att fastighetsagaren
maste ha tillstand for deponi om massorna ligger allt for lange pa fastigheten.

Om du menar att de schaktmassor som Trafikverket graver upp for att sedan lagga en kortare period
vid sidan av schaktgropen for att sedan transportera vidare tycker jag inte att det ar 16s egendom.
Jamfor om du koper en skogsfastighet. Hela fastigheten med trad och allt ingér i det betalda priset.
Sedan kanske kdparen valjer att hugga ner dem och de blir det som du séger 16s egendom, men for
den nya dgaren.

Da Trafikverket schaktar for att bygga vag- eller jarnvéag l6ser vi forst in marken med vagratt,
servitut eller dganderétt sen schaktar vi ut massorna. Dvs. man skulle kanske kunna sdga att de blir
16s egendom for Trafikverket.”

Per Mattsson
Jag tycker att du har ritt i ditt resonemang, att utbrutna schaktmassor som forvaras pa den egna
fastigheten inte dr fast egendom.”

Torkel Oste
”Ja5"

Kommentarer till svar:

En mycket intressant fraga och jag haller helt med Leif i hans resonemang. Bade Leif, Per och
Torkel &r 6verens om att uttagna schaktmassor bor betraktas som 13s egendom. Linas resonemang
ar intressant. Hon gor jamforelsen med koép av en skogsfastighet dar hela fastigheten med trad och
allt ingar i det betalda priset. Jag haller med henne att samma resonemang maste galla da
Trafikverket koper mark och darmed far en &ganderatt. Exempel pa& detta ar att bilda en 3D-
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fastighet. Om Trafikverket bildar en 3D-fastighet och darefter graver ut massor inom fastigheten,
haller jag till fullo med Lina om att de uttagna schaktmassorna blir 16s egendom till Trafikverket,
eftersom det ar dem som ager fastigheten och darmed ocksa de utschaktade massorna. Nar det
galler vagratt ar det i VagL, som tidigare namnts, reglerat att vaghallaren far tillgodogéra sig
massorna. Daremot haller jag inte med Lina nar upplatelsen ar i form av ett servitut. Det &r en
nyttjanderatt och aven om ersattning for intrdng har utgatt enligt ExL, ger inte detta ndgon
overgang av aganderatten till schaktmassorna. Nyttjanderatten géaller enbart att ta mark i ansprak
for att lagga ner exempelvis en tunnel. Jag anser inte att tillgodogérande av schaktmassor kan inga
i begreppet intrngsersattning eller rétten att "ta mark i ansprak”. Aganderatten vid servitut maste
da regleras till Trafikverket, annars ar det fortfarande fastighetsagaren som har rétten till dessa.

15.6 Sammanfattning

Trots HovR dom i fallet med Orkelljunga kommun anser jag att urschaktade massor ska, utan nagra
storre tveksamheter, betraktas som 16s egendom. Mer fysiskt avskiljande an att flytta massorna fran
sin ursprungsplats kan inte anses krévas. Analog jamforelse med féllda tréd kan i detta fall goras.
Urschaktade massor foljer alltsa inte med till en eventuell ny &gare vid ett kop eller en reglering da
de betraktas som l6s egendom.

Gallande &ganderétten till massorna lamnar den aldrig fastighetségaren vare sig massorna betraktas

som fast eller 16s egendom. Detta galler dven om det ligger ett servitut pa marken och
servitutshavaren &r den som schaktar ur massorna.
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16. Vidare forskning

Under arbetets g_éng har det kommit upp fler fragor och funderingar an vad som har rymts inom
arbetets ramar. Amnet ar intressant och min férhoppning ar att nagon kanner sig manad att utreda
foljande fragor vidare.

16.1 Reglering av dganderatten

Troligtvis kommer det i manga fall vara praktiskt om &ganderatten till schaktmassor tillfaller
entreprendren, exempelvis Trafikverket, i det fall det inte redan finns reglerat genom lag (som i
Vé&gL). Hur &r det lampligast att reglera &ganderétten till schaktmassorna? Kanske &r det en ny
lagregel, liknande den i Vé&gL, som kravs? Eller dr det béattre att reglera via exempelvis
exploateringsavtal fran gang till gdng? En ny lagregel vore kanske smidigast, men en mer
djupgéaende utredning kring detta anser jag kréavas.

16.2 Influensregeln - féretagsnytta

En fundering som har dykt upp under arbetets gang ar om det ar méjligt att tolka influensregeln, och
darmed foretagsnytta/foretagsskada, pa den fastighet som utfor expropriationen. Skulle alltsa,
exempelvis Trafikverket, kunna tillgodogdra sig schaktmassor och kalla det foretagsnytta till
Trafikverkets fastighet? Jag har i mitt arbete tolkar lagtexten som att det inte ar méjligt att gora sa,
men eftersom tanken har slagit mig nagra ganger hade det varit intressant att veta mer djupgaende
om hur influensregeln far anvandas.

Ytterligare en intressant fraga att utreda ar varfor fallda trad inte rdknas som en “ovanlig” nytta
medan schaktmassor kan, enligt HovR i Arlanda fallet, gora det.

16.3 Bergvarme

Bergvarme har jag st6tt pa under arbetets gang, men ansag att det inte 1ag helt inom ramarna for
detta examensarbete. Daremot ar fragan intressant. Jag stallde en kort fraga angaende bergvarme till
mina intervjuade personer. Det kan vara intressant att jamfora deras svar nedan med svaren géllande
schaktmassor.

Fraga:

”I augusti 2010 togs den s.k. presumtionsregeln i 4 kap. 3§ ExL bort. Detta ger att ersittning
darmed aven ska betalas for den del av fastighetens marknadsvarde som avser férvantningar
om en andring av det tillatna anvandningssattet. Fastighetsdgaren har kanske &ven
funderingar pa att i framtiden borra efter bergvarme — detta kan ju ett servitut ligga i vagen
for.”

Leif Norell

Ja, erséttning ska déremot betalas for att tunneln forhindrar borrning efter bergvarme. Jag brukar
kalla detta for att den rattsliga belastningen” ersitts. Det dr en helt annan sak &n frdgan om
ersattning for schaktmassor.

Lina Bjork

”Nar det géller mojligheten att borra efter bergvarme far man titta pa om detta verkligen ar ett
alternativ for fastighetsagaren. Det &r en stor investering och i atskilliga situationer finns det klart
mer kostnadseffektiva l6sningar. Kommer man fram till att det &r rimligt att en fastighetsagare i
framtiden kan vilja borra efter bergvarme sa bor det forvantningsvardet ocksa ersittas.”

Per Mattsson
Det ar daremot en fraga som diskuterats intensivt just nu i pagaende fastighetsbildning for
Citybanan.
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Torkel Oste

Forvantningar om mojligheten att i framtiden borra efter bergvarme kan paverka markvéardet. Detta
galler i forsta hand i omraden néra tatorter eller fororter och dér det inte finns forbud for bergvarme
i detaljplan. | Stockholms innerstad t ex ar bergvarme inte tillatet men i fororterna kan det vara
mojligt man maste se vad som star i detaljplanen. Pa landsbygden torde bergvarme alltid vara
majligt att dstadkomma dven om en tunnel dras under t ex en skogsfastighet. Man maste alltsa se till
forhallanden i varje enskilt fall for att kunna bedéma om det finns forvantningsvarden av denna
orsak.

Kommentar till deras svar:

Med tanke pa speciellt Per och Leifs svar anser jag att det &r en intressant fraga att ta upp i en
vidare forskning. En tunnel kan ligga i vdgen om det i framtiden skulle vara mgjligt att borra efter
bergvarme i ett berg under sjélva tunneln.
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17. Slutsats

Foljande slutsatser bygger p& mina personliga asikter och resonemang.

17.1 Aganderatten till massorna?

Aganderatten till schaktmassor anser jag alltid vara fastighetsagarens och ingen annan har ratt att
tillgodogora sig dessa massor utan fastighetsagarens tillatelse, med undantag fran regler vid vagratt.
Aven om en fastighet belastas av ett servitut eller ledningsratt, dar en harskande fastighet har fatt
ratt att anldgga en tunnel eller ledning, ligger dganderétten till massorna kvar hos den tjanande
fastigheten. 14:6 sager att den tjanande fastigheten inte far betungas mer dn nodvandigt. Likasa
sdger 14:1 att servitutet ska vara for stadigvarande bruk. Att plocka ut schaktmassor &r en
engangsforeteelse och kan inte anses vara stadigvarande bruk dven om sjalva anlaggningen i sig ar
det. Det maste aven anses som mer betungande dn nédvandigt att bli berévad sin dganderatt till
massorna som plockas upp ur marken.

Schaktmassor kan inte heller ses som ett fastighetstillbehor till den hédrskande fastigheten enligt
2:1JB. Det &r enbart sjalva anldggningen som blir fastighetstillbehdr. Att betrakta massorna som en
del av anlaggningen vore felaktigt. Massorna ar en del av den fasta egendomen, alternativt 10s
egendom ndér de ar utschaktade, och tillhér darmed den tjanande fastigheten.

Aganderatten for schaktmassor kan under inga omstindigheter évergd fran den tjanande fastigheten
till den héarskande fastigheten, om inget avtal kring detta har upprattas.

17.2 Schaktmassor — ersattningsgillt?

For att diskutera ersattningen for schaktmassor forutsatts att det dganderattsliga forhallandet till
schaktmassor forst &r utrett.

ExL betalar ut ersattning motsvarande fastighetens marknadsvardesminskning + 25 procent. FOr en
utomstaende kopare skulle det troligtvis inte spela nagon roll om schaktmassorna fanns kvar i
marken eller inte. Sannolikheten att en fastighetsdgare sjalv skulle grdva upp schaktmassor for
forsaljning i vinstsyfte ar inte troligt. Detta resonemang galler givetvis enbart om det inte finns ett
takttillstand pa fastigheten, eller en forvantan om detta. Ersattning for schaktmassor bor alltsa inte
utga da detta inte medfér en marknadsvardesminskning.

Aven influensregeln i 4:2 ExL styrker att ingen ersittning behéver betalas ut. Problemet med
schaktmassorna uppkommer inte pa fler fastigheter &n pé& de exproprierade?" och raknas enligt
HovR som en “ovanlig” nytta. Ddrmed behdver ingen ersattning utga.

Nagon ersattning enligt 5:12 FBL bor heller inte utga da fastighetsagarens ekonomiska situation inte
forandras pa grund av forlusten av schaktmassor.

17.3 Fast eller [6s egendom?

Utschaktade eller bortsprangda massor ska betraktas som 13s egendom. Svaret finns redan i 2:1 JB.
Egentligen skulle enbart den paragrafen racka som svar, men &ven enligt HovR tveksamma
resonemang bor massorna betraktas som 16s egendom. Enligt férarbetena &r kravet att den fasta
egendomen ska skiljas fran sin ursprungliga plats, dvs ett fysiskt avskiljande enligt forarbetena. Det
kan knappast vara ett mer tydligt avskiljande &n att grava ut, eller spranga bort, massorna och lagga
dem pa ett annat stalle. Massor som har skiljts fran sin ursprungliga plats kan inte langre betraktas
som fast egendom utan évergar direkt till 16s egendom.

21 Jmf exemplet om jakt i avsnitt 8.2.2
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Att det skulle vara sakrare rent pantmassigt att klassa utschaktade massor som fast egendom é&r ett
svagt resonemang. Eftersom HovR?? utan vidare problem “gav” bort schaktmassorna till
entreprendren i Arlanda fallet, utan ersattning till markéagaren, bor det inte vara nagra bekymmer
rent pantrattsligt att betrakta utschaktade massor som 16s egendom.

17.4 L6sning?

Aganderittsforhallandet méaste regleras. De entreprendrer, exempelvis Trafikverket, som nu
tillgodogor sig schaktmassor pa servitutslagd mark har inte ratt till detta. Det ar sakert 6nskvart att
en I6sning dar aganderattsforhallandet regleras, resulterar i samma praktiska behandling av massor
som finns idag. Entreprendren kan troligtvis pa ett battre sétt atervinna och tillgodogora sig
schaktmassorna &n vad en “vanlig” fastighetsdgare kan gora. Samtidigt &r det viktigt att inte se forbi
aganderatten, vilket gor att jag star fast vid att 4ganderatten maste regleras. Hur detta bor goras pa
bésta satt har jag inte fordjupat mig i. En lagreglering, liknande den for vagratt, borde kanske
inféras &ven for ledningsratter och servitut? Eller dar det smidigare att reglera dganderatten i
exempelvis exploateringsavtal fran fall till fall? Troligtvis hade bada alternativen resulterat i samma
utgang, dvs. att entreprenoren far tillgodogtra sig schaktmassor utan att ersattning till
fastighetsagare utgar. Med detta resonemang &r det lampligast att genomfora en lagreglering for att
undvika extra arbete och tvister i framtiden.

17.4 Sammanfattning

e Forlusten av schaktmassor ska inte anses som en marknadsvardesminskning, eller en
forandring av fastighetsagarens ekonomiska situation och behdver darfor inte ersattas.

e Aganderatten till schaktmassor, oavsett om de betraktas som fast eller 16s egendom, ligger hos
fastighetsagaren. Aven om fastigheten belastas med ett servitut dar en harskande fastighet
schaktar ut stora mangder jord infor anlaggandet av en tunnel, ligger aganderatten till
massorna kvar hos den tjanande fastigheten. Under inga omstandigheter, forutom om ett
upprattat avtal sager annat, 6vergar aganderatten fran den tjanande fastigheten till den
harskande fastigheten

e Schaktmassor ska betraktas som 16s egendom sa fort de har skiljts fran sin ursprungliga plats
i jorden eller berget.

22 HovR T 5501-01.
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18. Kallférteckning

18.1 Offentliga tryck
Nordstedts juridik/Zeteo (a). Lagkommentarer till 5:12

Nordstedts juridik/Zeteo (b). Lagkommentarer till 2:1 pkt 2 JB

Nordstedts juridik/Zeteo (c). Lagkommentarer till 2:1 pkt 3 JB

Nordstedts juridik/Zeteo (d). Lagkommentarer till 2:7 JB

Nordstedts juridik/Zeteo (e). lagkommentarer till 2:4 JB

Prop. 1991/92:127. Om &ndringar i fastighetsbildningslagen (1970:988) m.m. 1992-04-02.
Prop. 2004/05:40. Andringar i minerallagen. 2004-10-21.

Prop. 2009/10:162. Ersattning vid expropriation. 2010-03-18.

Prop. 1971:122 Kungl. Maj:ts proposition med forslag till lag om &ndring i lagen (1917:189) om
expropriation m.m. 1971-12-30.

Prop. 2009/10:162. Ersattning vid expropriation. 2010-03-18

Prop. 2000/01:138. Overforing av fastighetstillbehér. 2001-06-14.

SFS 2010:832. Lag om andring i expropriationslagen (1972:719). 2010-06-23

SFS 2010:819. Lag om andring i ledningsrattslagen (1973:1144). 2010-06-23

SOU 2008:99. Nya erséttningsbestammelser i expropriationslagen, m.m. 2008-11-05

18.2 Litteratur
Grauers, F. 2007. Fastighetskdp. Artonde upplagan. Juristforlaget i Lund, Lund.

Julstad, B & Sjodin, E. 2005. Tredimensionell fastighetsindelning. Norstedts Juridik,
Stockholm.

Julstad, B. 2004. Fastighetsindelning och markanvandning. Tredje upplagan. Norstedts
Juridik, Stockholm.

Kalbro, T & Lindgren, E. 2010. Markexploatering. Fjarde upplagan. Norstedts Juridik,
Stockholm.

Sjodin, E., Ekback, P., Kalbro, T & Norell, L. 2007. Markatkomst och ersattning. For
bebyggelse och infrastruktur. Andra upplagan. Norstedts Juridik, Stockholm

71



Schaktmassor - &ganderéatt och erséttning

18.3 Elektroniska kallor

O

AB Svensk byggtjanst, Soren Danielsson. Hantering och anvandning av schaktmassor avgor
om det ar avfall, tillganglig pa
<http://ama.byggtjanst.se/Default.aspx?articleld=53&Typ=AmaNytt> Hamtad 2011-06-11

Bergsstaten, tillganglig pa http://www.bergsstaten.se/. Himtad 2011-06-11

Lantmateriet. Ledningsratt— en framtidssdker och kostnadseffektiv 16sning, tillganglig pa
<http://www.lantmateriet.se/upload/filer/fastigheter/ledningsratter hog 101029.pdf>Hamtad
2011-06-11

Naturvardsverket 2007-11-28. Konsekvensutredning till Naturvardsverkets forslag till kriterier
for atervinning av avfall i anlaggningsarbete, tillganglig pa
<http://www.naturvardsverket.se/upload/30 global meny/02 aktuellt/Remisser/Remiss_av_N
aturvardsverkets kriterier for_atervinning _av_avfall i_anlaggningsarbeten/Konsekvensutred
ning.pdf> Hamtad 2011-05-21

Trafikverket 2010-06-07a. Sveriges vagnat, tillganglig pa
<http://www.trafikverket.se/Privat/\Vagar-och-jarnvagar/Sveriges-vagnat/>.Hamtad 2011-06-
05

Trafikverket 2010-02-22 b. Markatkomst for utbyggnad av véagar och jarnvégar, tillganglig pa:
<http://www.trafikverket.se/Privat/\VVagar-och-jarnvagar/Sa-blir-vag-och-jarnvag-
till/Markatkomst/> Hamtad 2011-06-05

18.4 Intervjuer

Bjork, Lina. Verksamhetsutvecklare markforhandling pa Trafikverket, Malmo. Kontakt 2011-05-25

Norell, Leif. LM, Gavle. Kontakt 2011-06-08

Mattsson, Per. Projekt citybanan, Stockholm. Kontakt 2011-06-08

Oste, Torkel. Fastighetskonsult, Stockholm. Kontakt 2011-07-01

18.5 Muntliga kallor

Jensen, UIf. Professor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet. 2011-08-25

Warnquist, Fredrik. Universitetsadjunkt, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet. 2011-08-25

18.6 Rattsfall
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NJA 2003 s. 619
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NJA 1981 s. 950
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NJA 111972 s. 33
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