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Om man ger ett lillfinger till slumpen

sd tager han genast hela handen, sade
lantmiitaren. Har man tagit slumpen i biten
[fdr man dven ro han i land.

Torgny Lindgren, Femfingermandel ur Berittelserna.






Forord

Tank att det nu har gtt drygt sju ar sedan jag véren 2015 satt pa intervju for en dokto-
randgjdnst pd avdelningen for fastighetsvetenskap. Fran det att jag sedermera borjade min
forskarutbildning i september 2015 till dags dato har mycket hunnit hinda. Inte bara har
sjdlva forskningsfragestillningen och projektets inriktning dndrat kurs ett flertal ginger. Jag
blev far fér andra gingen och fick ynnesten att avnjuta en vilbehévlig paus frin det akade-
miska skrivandet med en forildraledighet. Vi har 4ven alla fatt uppleva en pandemi, som i
vart fall jag som fodd pa 1980-talet aldrig tidigare varit med om. En pandemi som gjorde
att jag var tvungen sitta forfattandet pa sparlaga och hjilpa till i den digitala omstillningen
av undervisningen.

En forsta version av avhandlingen spikade och publicerade jag i januari 2022. Efter det att
davarande opponent limnat synpunkter till ddvarande betygsnimnd och mig sjilv valde jag
att “avspika” och ta ett steg tillbaka. Den avhandling jag nu ligger fram ir till stora delar
identisk med tidigare. Det som skiljer ir att jag lagt till ett antal avsnitt samt finslipat mina
slutsatser.[]

Avhandlingen hade aldrig kunnat firdigstillas utan den inspirerande och stéttande omgiv-
ning jag verkat i pa avdelningen for fastighetsvetenskap. Alla ni som ir, och har varit, en
del avdelningen ir ocksa en del i denna avhandling. Sirskilt ska jag nimna mina tre hand-
ledare som stottat och kommit med virdefulla instick i forfattandet: Huvudhandledare Asa
Hansson och bitridande handledare Malin Sjostrand som varit med fran starten, samt In-
gemar Bengtsson som anslot efter halva forskarutbildningen. Stort tack till alla er tre! Det
ar fa forunnat att ha handledare med olika vetenskapliga gebit att himta kunskap och rad
fran. Tack ocksa till min rumskamrat lektor Fredrik Gallo som varit ett virdefullt bollplank
genom processen och inte minst fér genomldsning av byggstillningen som sedermera fick
rivas.

Jag vill ocksa tacka professor Peter Ekback for hans genomldsning av manuskriptet och de

'Framst handlar det avsnitt med samtliga underavsnitt, samt avslutande kapitel §. Dirutdver har
inledande avsnitt som exempelvis sammanfattningarna reviderats i linje med tilliggen i denna nya upplaga.
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ménga, och kloka, synpunkterna vid mitt slutseminarium.

For genomldsning, korrektur och sprikliga forbattringar av hela avhandlingens manuskript
(till en inte helt obetydlig del bestdende av att modernisera mitt annars gammeldagsa spréak-
bruk) tackar jag Monika Nessow. Jag vill ocksé hir tacka docent Martin Sunnqyvist for kor-
rekturlisning av de rittshistoriska inslagen i avhandlingen samt for tips om virdefull lit-
teratur inom det rittshistoriska vetenskapsomradet. Also, for helping me with the English
abstract and popular science summary, I thank Laetitia Tanqueray.

Mainga 4r ni som jag genom arbetets gang stiftat bekantskap och pi ett eller annat sitt
bidragit till att jag kunnat firdigstilla detta arbete. Doktorandkollegor som brottats med
liknande bekymmer som en sjilv, kursansvariga for de kurser jag list inom ramen for fors-
karutbildningen m.fl. Ingen nimnd och dirmed ingen heller glomd; stort tack till alla er.

Slutligen, nir jag en ging i tiden skrev forordet till mitt examensarbete tackade jag min
sambo Johanna. Till henne rikear jag dnnu en ging ett stort tack for allt, men hir som min
fru.

Mina tvd déttrar, Lova och Edda, denna avhandling dedikerar jag er! Kan jag firdigstilla
och ro ett sadant hir projekt i hamn kan ni med all er kraft och klokhet, som ir en aldrig
sinande killa till energi, klara vad som helst!

Lund i januari 2023
Eric Norén



Sammanfattning

Den privata dganderitten 4r en central och viktig institution i ett samhille. En férutsittning
for att individer ska ha incitament att investera i sin egendom, kunna handla med varandra,
ekonomisk tillvixt m.fl. I vissa situationer kan den privata dganderitten till mark behova
ge vika for samhillsintressen och for att samhillet ska fungera pé ett tillfredstillande sitt.
Det kan handla om att vi fran samhillets sida behover bygga bostider, anlidgga infrastrukeur
och andra typer av dtgirder som behover mark. Vid sidan av samhillets behov av mark for
anldggningar dterfinner vi ocksa behovet av att behalla naturresurser och liknande virden
som for med sig sina krav pd markétkomst.

Agande av mark skiljer sig gentemot dgande av andra normala varor. Mark har en del spe-
ciella egenskaper som andra varor ofta saknar. Mark 4r stationdrt pd s sitt att man inte kan
flytta mark med sig. Ororligheten medfér di ocksé att mark ér platsspecifik. Dessa egen-
skaper ir en forklaring till att markanvindning ofta har minga lagar och regler att férhalla
sig till.

I svensk ritt har méjligheten for olika aktdrer, savil privata som det allminna, att anvinda
sig av markdtkomst gamla anor. Man kan se det som att fastighetsdgare i Sverige under lang
tid fatt bira risken av att bli drabbad av markatkomst. Mgjligheterna i lag till markatkomst
har varierat genom historien, med en gemensam nimnare; att de med tiden har blivit fler

och fler.

Det finns en inneboende konflikt mellan den privata dganderitten och samhillets behov
av att ibland inskrinka den privata dganderitten till mark. Avhandlingen syftar dill att ut-
reda och analysera hur man méjliggdér markatkomst pa det mest effektiva sittet. Hur bor
markatkomstsystemet vara konstruerat for att vara effektive samtidigt som dganderitten inte
tar for mycket skada? Hur paverkar moéjligheten till markatkomst den samhillsekonomiska
effektiviteten? Ar markatkomstsystemet i svensk ritt med tillhérande ersittningssystem ett
inbdrdes koherent och effektivt system?

For att uppna syftet konstruerar avhandlingen en metod, for att med hjilp av bl.a. natio-
nalekonomisk teori och teorier om rittigheter utrona huruvida ett markitkomstsystem dr
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samhillsekonomiskt effektivt. Fyra grundliggande fragestillningar, samt tvd bifragor till
forsta fragestillningen, konstruerar metoden:

(i) Ska tvingsvis markitkomst vara mojlig?

(i.7) Nir bor tvang ske?

(i.77) Vem ska kunna nyttja markéitkomst tvingsvis?
(i7) Ska ersittning utgd?
(iii) Hur stor ska ersittningen vara?

(iv) Vem ska betala eventuell ersdttning?

Slutsatserna av den framtagna metoden ir att:

1. For etteffektivt nyttjande av mark behover markatkomst vara méjligt. For att markéc-
komst ska fa ske maste rittssystemet innehilla regler som begrinsar markatkomstat-
girder till sddana situationer som skapar en positiv nettonytta. Genom detta krav har
frigan om vilken akt6r som kan genomf6ra markatkomst med stéd av tvingande lag

mindre betydelse.

2. Ersdttning ska utga i situationer dar markéitkomsten inte berdr ett stort antal indivi-
der, dir varje enskild skada ir liten. Ersittning bor inte heller utgd i situationer dar
markatkomst sker for att hindra, eller stoppa, olaglig verksamhet.

3. Ersittningen ska vara baserad pi ett marknadsvirde och vara hogre dn det bedomda
marknadsvirdet eller marknadsvirdeminskningen som markatkomsten féranleder.

4. Den som tillimpar markitkomst ar ocksé den part som ska svara for kostnaderna av
att betala ersittning.

Metoden applicerar jag i avhandlingen pa svenska markatkomstregler med tillhérande er-
sittningsregler. For att kunna applicera metoden utreds forst hur den svenska ritten ser
ut idag och hur den historiskt vuxit fram betriffande markatkomst, dganderitt och ersitt-
ningssystem. De inledande studierna sker med hjilp av rittsdogmatisk och rittshistorisk
metod.

Om man tillimpar metoden visar den historiska genomgingen att det svenska markit-
komstsystemet inte har varit effektivt. Den frimsta orsaken till detta 4r att ersittningen
vid markdtkomstatgirder historiskt har legat under marknadsvirdet. Under en tid var inte
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heller markitkomst i form av radighetsinskrinkning ndgot som medforde en direkt ersitt-
ningsritt enligt lag. Reformen av ersittningssystemet ar 2010 dd ett tilldgg i expropriations-
lagen 4 kap. 1 § tillkom, innebdrande att ett paslag om 25 % ska utgd vid ersittningsberit-
tigade markdtkomster, innebar att systemet blev mer effektivt.

Det visar sig ocksa tydligt att dganderittens innehall, d.v.s. vilka delrittigheter detta knip-
pe har innefattat och tilldtit, varierar med ersittningsritten. Under den tid dganderitten
bestod av flest mingd delrittigheter med storst befogenheter var ocksa ersittningssystemet
som mest frikostigt. Fastighetsigarens stora befogenheter innebar med tiden problem for
samhillets utveckling, det var t.ex. problematiskt att hantera den 6kade urbaniseringen da
markvirdenivierna tvingade stider att utveckla mindre limpad mark for bostider. Agande-
ritten till mark blev dirfor foremal for reformer av olika slag, t.ex. minskade befogenheter
for fastighetsigaren. Reformerna genomforde man for att gora det littare att utveckla sam-
hallet och rubba den starka position som fastighetsigarna hade. Samtidigt som befogenhe-
terna for fastighetsigarna minskade blev dven ersittningssystemet mindre generdst for att
under en period kunna ligga under marknadsvirdet.

Genom att tillimpa metoden pi de svenska regelerna for markatkomst kan jag konstatera
att de idag, pa ett vegripande plan, ir effektiva och koherenta. Det finns dock undantag
didr det finns méjlighet till effektivitetsforbattringar.

Vad giller markatkomstitgirder i form av radighetsinskrinkning for bevarande av kultur-
historiskt virdefulla byggnader finns visst stéd for att dessa kan pa ett mer effektive sitc
bli hanterade av marknadsmekanismer. En aspekt att inte bortse fran, vid ett alternativt
forfarande, ir skillnaden i bestindigheten mellan myndighetsbeslut och en marknadslos-
ning. Att lita marknadsmekanismer bevara kulturhistoriska virden 4r sannolikt mindre
bestindigt an myndighetsbeslut. P4 ling sike dr det drfor osikert om “skyddet” av mark-
nadslésningen kommer att bestd i samma grad som ett myndighetsbeslut. Framtida studier
skulle kunna undersoka empiriskt vad den totala kostnaden for markitkomstatgirder i syfte
att bevara kulturhistoriska byggnader dr. Om kostnaderna ir av sidan storlek att det finns
mojligheter till effektivisering av bevarandet som forefaller verviga eventuella nackdelar
som finns kopplade till bestindigheten?

Avhandlingen behandlar hantering av forvintningsvirden och virdeférindringar som sker
savil som en direkt foljd av en markitkomstitgird samt rent allmint pi marknaden. De
allminna forvintningsvirdena och virdeférindringarna tillgodoriknas fastighetsigaren da
ersittningen bestims utifrin ett marknadsvirde, vilket avhandlingen féresprikar. De ne-
gativa virdeforindringar som en markatkomstitgird kan innebira visar jag i avhandlingen
att dessa bor fastighetsdgaren fa ersittning for. Ersittningen bor utgd i liknande situationer
som svensk ritt idag medger enligt influensregeln i 4 kap. 2 § ExL. En forindring bér dock
ske for att ersittningsregeln ska bli effektiv; ett paslag méste dven goras pa dessa skador,
nagot som idag inte giller enligt 4 kap. 2 § ExL 4 stycket. En forindring av influensregeln
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innebir att ersittningsreglerna for miljéskador i MB 32 kap. pa samma sitt bor innebira
ett paslag i de situationer som ersittning ska utgd. Betriffande positiva virdeforindring-
ar som beror pd markatkomstforetaget dr dessa, ur effektivitetssynpunke, dverensstimmer
avhandlingens slutsatser med regleringen i svensk ritt.

Jag argumenterar dven for att en avsaknad av ersittning vid markitkomstatgirder i form
av tillbakadragna tillstind f6r verksamheter, dir beslutet om tillbakadragande grundar sig
i férutsittningar som verksamhetsutovaren inte kunnat férutse och en fortsatt verksamhet
inte 4r uppenbart skadlig, inte 4r effektiva. Det kan t.ex. handla om nya forskningsresultat
som visar att en verksamhet 4r mer miljéfarlig n vad man tidigare kinde till.
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Summary

(English title: Land access and regulation of land ownership - A method and a study of the
land access system in Sweden)

Private property rights are a central and important institution in the society. These rights
are a prerequisite for individuals to have incentives to invest in their properties, be able
to trade with each other, economic growth and more. In some situations, private land
ownership may have to be put aside for society to function adequately; since society needs
to build housing, infrastructure and other frameworks to use the land according/suitable
to society’s needs. In addition to society’s need for land for facilities, we also find the need
to retain natural resources and similar values that entail their demands for land access.

Ownership of real property differs from ownership of other normal goods. Land has some
special properties that other normal goods often lack. Land is stationary in such a way
that you cannot move land with you. This immobility then also means that the land is
site-specific. These characteristics are one explanation to the fact that land use often has
many laws and regulations to comply with.

In Swedish law the possibility for both private and public actors to use land access has
a long history] For a long time, real property owners in Sweden have had to carry the
burden of being affected by land access. The possibilities in law to use land access have
varied throughout history, with a common denominator that over time more purposes
have become possible to implement with the use of compulsory land access laws.

In Swedish law the possibility for both private and public actors to use land access has a
long history. You can say that real property owners in Sweden for a long time have had
to carry the burden of being affected by land access. The possibilities in law to use land
access have varied throughout history, with a common denominator that over time more
purposes have become possible to implement with the use of compulsory land access laws.

2] use the term land access throughout the dissertation. The term includes different kinds of land access
possibilities e.g. transfer of the whole ownership rights or restriction on the real property owner’s right to use
the property.
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There is an inherent conflict between private property rights and the society’s need to some-
times restrict private property rights to real property. The dissertation aims to investigate
and analyse how to enable land access in the most efficient way. How should the system
for land access be designed to be efficient while not damaging real property ownership
rights? How does the possibility of land access affect economic efficiency in the society?
Is the land access system in Swedish law alongside the associated compensation system, a
mutually coherent and efficient system?

In order to achieve this purpose, the dissertation constructs a framework, based on eco-
nomic theory and rights theories ascertaining whether a land access system is economically
efficient. Four basic questions, as well as two sub-questions, construct the foundation of

this approach:

(i) Should land access be possible?
(i.i) When should it be possible?

(i.ii) Who should be able to resort land access?
(i7) Should compensation be paid?
(iii) How large should the compensation be?

(iv) Who should pay the compensation?

The conclusion of the constructed approach is that:

1. For efficient use of land, land access must be a possibility. In order for land access
to take place, the legal system must contain rules that limit land access measures to
situations that create a positive net benefit. Due to this requirement, the question
of which actor can carry out land access with the support of compulsory law is less
important.

2. Compensation shall be paid in situations where land access does not affect a large
number of individuals, where each individual damage is small. Compensation should
also not be paid in situations where land access takes place to prevent, or stop, illegal
activities.

3. The compensation shall be based on a market value and be higher than the estimated
market value or market value reduction that the procedure of land access causes.

4. The party who applies land access is also the party who is to bear the costs of paying
compensation.



In this dissertation, I apply the framework I constructed to the Swedish system for land
access with its associated compensation system. In order to achieve this, I first investigated
how Swedish law is formulated today and how it has historically developed in terms of land
access, property rights and compensation systems. The initial studies are carried out using
legal dogmatic and legal historical methods.

When applying the approach, the historical review shows that the Swedish land access
system has not historically been efficient. The main reason for this is that the compensation
for land access has been both too high and too low. Too high in the sense that society could
not evolve efficiently and too low because real property owners suffered a loss of utility due
to the compensation being below market value. Also, land access in the form of a restriction
of usage was not something that entailed a direct right to compensation according to law
until an amendment was made to the Constitution of Sweden in 1994. The reform of the
compensation system in 2010, when an amendment to the Expropriation Act Chapter 4
Section 1 was added meaning that a surcharge of 25 % shall be paid for eligible land access,
made the system more efficient.

It also turns out that the bundle of property rights, i.e. which partial rights this bundle has
included and allowed, varies with the right to compensation. During the time when the
bundle of rights consisted of the largest number of sub-rights with the greatest powers, the
compensation system was also the most generous. Over time, the property owner’s great
powers meant problems for the development of society, it was for example problematic to
deal with the increased urbanization as land value levels forced cities to develop less suitable
land for housing. The ownership of land was therefore subject to reforms of various kinds,
such as reduced powers for the property owner. The reforms were implemented to make it
easier to develop society and disrupt the strong position of the real property owners. At the
same time as the powers of the real property owners decreased, the compensation system
also became less generous. At its lowest point which remained for a period of time, the
compensation could be below market value.

The conclusions from applying my framework to Swedish law are that today, on an overall
level, it is an efficient and coherent system. However, there are som exceptions where there
is scope for efficiency

With regard to land access measures in the form of restrictions on the availability of build-
ings of culturally and historically valuable buildings, there is some support that these can
be handled in a more efficient way by market mechanisms. One aspect not to forget in
an alternative procedure is the difference in the consistency between government decisions
and a market solution. Allowing market mechanisms to preserve cultural-historical values
is probably less lasting than government decisions. In the long run, it is therefore uncertain
whether the "protection” of the market solution will last to the same degree as an offi-
cial decision. Future studies could empirically examine what the total cost of land access



measures in order to preserve cultural-historical buildings is. Are the costs of such a mag-
nitude that there are opportunities for streamlining conservation that seem to consider any
disadvantages associated with durability?

The thesis deals with the management of expected values and value changes that occur as a
direct consequence of a compulsory purchase and in general. The general expected values
and value changes are credited to the real property owner as the compensation is determined
based on a market value, which the thesis advocates. The negative changes in value that a
compulsory purchase can entail, I show in the thesis that the real property owner should
be compensated for these damages. The conclusion is that compensation should be paid in
similar situations that Swedish law today allows according to the rule of influence in the Ex-
propriation Act ch. 4 article 2. However, a change should take place for the compensation
rule to become efficient; a surcharge must also be made on these damages, something that
doesn’t currently apply in Swedish compensation law. Such surcharge should also apply to
compensation for environmental damages like the Environmental Act Chapter 32 regulate.
Otherwise there would be an anomaly between damages from compulsory purchase and
environmental damages. Regarding positive changes in value due to the land access pur-
pose, the regulations in Swedish law are consistent with the conclusion of the thesis from
an efficiency point of view.

I also argue that a lack of compensation for land access measures in the form of revoked
permits for businesses, where the decision to withdraw is based on conditions that the
operator could not foresee and a continued business is not manifestly harmful, are not
effective. It can for example be new research results that show that previous activities are
more environmentally hazardous than previously known.
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Popularvetenskaplig sammanfattning

Nir bér det vara majligt att genomféra markéitkomst och hur bér ett sidant system regleras
rittslige? Det ér en av de frigor som avhandlingen besvarar.

Markatkomst handlar om vilka méjligheter en aktor har for att inskrinka 4ganderitten
till mark. Aganderitt generellt dr viktig i samhillet, den dr nédvindig for ate individer
ska kunna handla med varandra och en fungerande marknadsekonomi. Mark har speciella
egenskaper som skiljer sig mot andra saker man kan dga bl.a. att mark ir platsberoende.
Dessa egenskaper ir en forklaring till varfor markanvindning berdrs av manga olika lagar.
I Sverige behéver man t.ex. tillstdnd for ate fa bebygga, schakta eller riva, eller for att fa dela
upp sitt markinnehav.

Aganderitt till mark ir av central vike for samhillet. Det finns dock en slags konflike mel-
lan den privata dganderitten och behovet av att kunna inskrinka denna for att tillgodose
samhillets behov av mark for t.ex. infrastrukeur. Ett markidtkomstsystem méste beakta flera
viktiga aspekter och samtidigt skapa en effektiv markanvindning.

I avhandlingen undersoker forfattaren hur ett markitkomstsystem bér vara utformat med
hinsyn till samhallseffektiviteten. For att utreda hur ett markidtkomstsystem kan hantera be-
skriven konflikt konstruerar forfattaren en metod. Metoden bestar av teorier och modeller
hidmtade fran det nationalekonomiska och rittsliga vetenskapsomradet. Metoden applice-
ras pd svenska markatkomstregler for att utreda om dessa dr samhillsekonomiske effektiva
samt gér att hirleda frin ritesliga och ekonomiska principer.

Med hjilp av metoden kommer forfattaren fram till foljande slutsatser for hur ett markét-
komstsystem bér se ut: 1. Markatkomst maste vara majligt ate tillimpa. Dock enbart for
sadana atgirder ddr en positiv nettonytta uppstar. 2. Ersittning ska utga vid markatkomstét-
girder utom i fall dir antalet berorda ar manga och vardera skada ir liten. Ersittning ska
inte utga nir markatkomst sker for att hindra olaglig verksamhet. 3. Ersittningen ska vara
hogre dn fastighetens marknadsvirde eller beddmda marknadsvirdeminskning. Om inte
ersittningen 4r hogre 4n dessa belopp kommer fastighetsidgaren lida en nyttoforlust som
sammantaget innebir en effektivitetsforlust i samhillet. 4. Den aktor som nyttjar markét-
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komst ska svara for kostnaderna for ersittningen.

For att tillimpa metoden pd svensk ritt undersoker forfattaren hur man kan forsta och
analysera dganderitt och dess historik i Sverige. Dels hur lagstiftaren tidigare har hante-
rat dganderitt till mark, dels vad vid varje tids gillande ersittningssystem siger om synen
pé dganderitt. Den historiska genomgangen visar att under den tid dganderitten innebar
stdrst befogenheter var dven ersittningen som storst. Nir lagstiftaren senare inskrinkt be-
fogenheter och fastighetsigarnas handlingsfrihet har ersittningarna samtidigt blivit lagre.

Resultatet 4r att svenska regler dr pa ett overgripande plan effektiva. En bidragande orsak
ir den lagindring som skedde 2010 da ett paslag om 25 % tillkom pa ersdttningarna. Dock
bor ett paslag dven ske pa skador som beror pa det som sker pd den ianspriktagna marken
for att dn mer effektivisera ersittningsreglerna.

Metoden kan i framtiden bl.a. anvindas av andra akt6rer for att utvirdera huruvida en
planerad atgird bor genomforas med stod av tvingande lag, eller om det dr mer effektivt
hanterat genom avtal. Metoden kan ocksd fungera som utgingspunkt i en analys mellan
olika linders markitkomstregler.
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Kapitel 1

Inledning

Privat dganderitt dr central f6r samhillet och dess utveckling. Den ir ett nédvindigt villkor
for marknadsekonomi, for att individer ska ha incitament att investera i sina egendomar
och paverkar samhillet savil nationellt som internationellt. Ibland behover intring ske i den
privata dganderitten for att samhillet ska kunna utveckla sig. Den privata dganderitten av
egendom stir dé i en form av konflikt mot samhillets behov av samma egendom. Fragor
betriffande hantering av samhillets behov kontra den privata dganderitten ér av stor vike.
Denna avhandling belyser och hanterar denna konflikt genom att konstruera en metod for
att analysera hur samhillets méjlighet att med tving l6sa behovet av mark péverkar den
ekonomiska effektiviteten.f]

Nir det giller svensk ritt har samhillet sedan linge haft mojligheten att med tving kunna
genomf6ra markitkomst. Redan i 1734 4rs lag gavs Kronan moéjlighet att ta mark fran byarna
till forman for landsvdg. Ersittningen skulle dd utgd med “fyllnad” for markéitkomsten.
Majligheten till markiatkomst samt vilken ersdttning som ska utgé har 6ver tid dndrats, frin
hir nimnda "fyllnad” till i dag gillande 125 % av marknadsvirdet av fastigheten. Mellan
dessa tva regler har ersittningsnivin under en tid legat pd 150 % av egendomens “fulla
virde” (enligt den da gillande lagstiftningen baserades ersittningen pd “fulla virdet”) till
att ibland ligga under marknadsvirdet. Det senare p.g.a. lagregler syftande till att halla nere
ersittningarna.fj

I nu gillande svensk ritt tillkommer ritten att nyttja markitkomst savil juridiska som fy-
siska personer. Vilken sorts juridisk person det dr saknar betydelse, d.v.s. om det handlar
om det allminna genom stat/kommun eller enskilda bolag. Det som har betydelse ir for
vilket indamal markatkomsten sker; mojligheten till markdtkomst kriver att det sker for

3En introduktion till effektivitetsbegreppet finns i avsnitt [.4.]
“4En historisk presentation av expropriationsrittens framvixt vid sidan av dganderitten gors i kapitel .



ett angeliget allmént intresse. Kravet pa ett angeldget allmint intresse framgar av regerings-
formen (RF) 2 kap. 15 §. Kravet giller alltid oavsett typ av markatkomst. Det innebir att
dven i sadana fall dir fysiska personer foretar markatkomst gentemot andra fysiska personers
egendomar kriver lagen att indamalet 4r ett angeliget allmént sidant.

Majligheten att genomfora markatkomst med tving 4r ett starkt intrang i dganderitten for
fastighetsigare. Det bor darfor vara mojligt att visa pé starka argument och motiveringar till
varfor det ir mojlige. Ar det t.ex. ett problem att privata vinstdrivande bolag kan anvinda
tvangsmojligheter i lag for att tillskansa sig mark? Vilken niva bor ersittningen ligga pd
for att marken ska nyttjas pa det mest effektiva sittet? Bidrar mojligheten till tvangsvis
markatkomst, med tillhorande ersittningssystem, till 6kad samhillsekonomisk effektivitet?

[ fortsittningen av detta kapitel utvecklar och fordjupar jag bakgrunden till forskningsim-
net. Jag redogor for syftet med avhandlingen samt vilka frigestillningar och metoder som
jag tillimpar for att uppnd syftet. Direfter presenterar jag befintlig forskning, statliga ut-
redningar samt materialval. Avslutningsvis nimner jag nagot kort om vilka avgrinsningar
som ir aktuella.

1.1 Bakgrund

Samhillet dr under stindig forindring. Tekniker forindras och stiller andra krav pd an-
laggningar 4n tidigare och kriver investeringar av olika slag. Vi blir fler som bor i landet,
fran 1960-talet fram till idag har befolkningen 6kat med knappt 2,9 miljoner minniskor.j
Denna befolkningsokning fér med sig krav pd samhallet. Infrastrukeur i form av vigar och
jarnvigar behover utokas, bostider behover byggas etc. For att tillgodose samhillet med
nddvindiga resurser behover vi ofta mark. Tillging till mark 4r en viktig aspekt nidr man
ska anldgga ny infrastruktur. Nir behovet av exploatering 6kar for att hantera forandringar
i samhillet kommer samtidigt behovet av att bevara natur. Eftersom mark 4r knuten till en
viss plats uppstér ofta konkurrerande intressen av hur man bist nyttjar marken. Det kan
handla om motstiende intressen betriffande miljomal och produktionsmal i t.ex. produktiv
skogsmark och jordbruksmark.

Eftersom mark ir en begrinsad tillgang och tillika platsspecifik kan vissa typer av infra-
strukturinvesteringar mer eller mindre "std och falla” med méjligheten att komma at den
specifika markbiten. Om den som avser anligga infrastrukeur och dgaren till den nédvin-
diga marken inte kan komma 6verens om en overlatelse, eller upplatelse av nigon typ av
sarskild rittighet, behover dock inte hela projektet fallera. I svensk ritt finns, bl.a. fér den

>SCB (2020). “Befolkningsstatistik i sammandrag 1960—2020”. I: https://www.scb.se/hitta- statistik /
statistik - efter - amne / betolkning / betolkningens - ssmmansattning / betolkningsstatistik / pong / tabell - och -
diagram/helarsstatistik--riket/befolkningsstatistik-i-sammandrag/ [Himtad: 2021-04-06].


https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/pong/tabell-och-diagram/helarsstatistik--riket/befolkningsstatistik-i-sammandrag/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/pong/tabell-och-diagram/helarsstatistik--riket/befolkningsstatistik-i-sammandrag/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningens-sammansattning/befolkningsstatistik/pong/tabell-och-diagram/helarsstatistik--riket/befolkningsstatistik-i-sammandrag/

som avser anlidgga infrastruktur, méjlighet att med tving ta mark i ansprak. Magjligheten till
att ta mark med tving tillkommer inte bara en offentlig part genom staten eller kommu-
nen. Aven privata individer, eller bolag, har denna méjlighet att med tvingande lagstiftning
ta mark i ansprak. Hur férdelningen av markatkomstutévare forhallit sig har genom histo-
rien skiftat, frdn att foretridesvis varit en offentlig akeor till att privata aktorer i hogre grad
anvinder sig av markdtkomst.fj

Att ta mark med tving innebir att markitkomstutdvaren tvingar dgaren till fastigheten i
fraga att avstd hela, eller delar av, fastigheten. Markitkomst kan dven innefatta att med
tvang erhélla sirskild ritt, exempelvis servitug, i fastigheten.

Ett grundliggande krav for att markatkomst ska kunna ske med tving dr att det sker for ett
angeldget allmint indamal. Kravet pa angeliger allmént indamail kommer av RF 2 kap. 15 §,
vilken 4r den paragraf som stadgar den grundliggande skyddet for dganderitten i Sverige.[]

Den 6vergripande regleringen for markéitkomst finner man i expropriationslagen (ExL).
Lagstiftningen ger méjlighet att tvingsvis reglera rittigheterna till mark, att expropriera.
Andra kapitlet i ExL anger for vilka indamal som 4ganderitten till mark far tas i ansprik.
Utéver de uppriknade dndamélen i ExL finns 4ven ett antal speciallagar som mojliggor for
ianspriktagande av rittigheter till mark, antingen genom 6verforing av hela dganderitten,
upplitande av sirskild ritt eller genom att styra radigheten. Inom byggnadslagstiftning-
en finns plan- och bygglagen (PBL, 2010:900) f6r genomférande av detaljplaner och till
stod for kommunala infrastrukturinvesteringar. Viglagen (Vigl, 1971:948), lagen om byg-
gande av jirnvig (LB], 1995:1649), ledningsrittslagen (LL, 1973:1144) och anliggningslagen
(AL, 1973:1149) dr andra exempel pa lagar som mojliggor markatkomst, med eller utan stéd
av overenskommelse parterna emellan. Miljobalken (MB, 1998:808) méjliggdr for markit-
komst till skydd for miljo.

Gemensamt for lagar som ger akedrer rice att for allmidnna dndamal expropriera, eller pa
liknande sitt genomf6ra markédtkomst, 4r att dessa lagar hinvisar till fjirde kapitlet ExL an-
giende bestimmande av ersittning. Kortfattat ir den grundliggande ersittningsregeln att
ersittningen ska bestimmas, nir markitkomsten berdr del av fastighet, till den marknads-
virdeminskning fastigheten lider med anledning av markatkomsten. Om hela dganderitten
tas i ansprik ska ersittningen motsvara hela fastighetens marknadsvirde. Pd beddmd mark-
nadsvirdeminskning, eller marknadsvirde, tillkommer ett paslag om 25 %. Av reglerna i
fjirde kapitlet ExL foljer att tidpunkten for vilken marknadsvirdet ska bestimmas ir da
exproprianden tilltrider fastigheten.fj

ExL, samt annan lag som mojliggdr tvangsinldsen, har i en eller annan form funnits i svensk

6SOU 2007:29. Hur tillimpas expropriationslagens ersittningsbestimmelser?, s. 96.

"Mer utforlig presentation av egendomsskyddet i svensk ritt presenteras i avsnitt .2

8Jamfor lagkommentaren till fjarde kapitlet Anders Dahlsjé, Magnus Hermansson och Eije Sjodin (2010).
Expropriationslagen: En kommentar. 3. Stockholm: Norstedts juridik.



ritt med sikerhet sedan 1734-ars lag. Nu gillande ExL tillkom ér 1972, och reformerades
senast ar 2010. Under 1970-talet tillkom dven ett storre antal av dagens gillande markregle-
rande lagar som t.ex. FBL, VigL och LL. Nimnda lagar var pé inget sitt helt nya, flertalet
byggde vidare pa dldre lagstiftning.

I borjan av 1970-talet var det generellt stat eller kommun som var “entreprenéren” vid an-
liggande av infrastrukeur och liknande allminna atgirder. Enligt SOU 2007:29 — Hur
tilldmpas expropriationslagens ersittningsregler? uppgick andelen offentlig part vid markit-
komst till 79 % ar 1975. I jimforelse till forhillanden ar 1975 redovisar samma SOU att
andelen offentlig part &r 2005 minskat till 35 %. Redogorelsen i SOU:n visar att det foretri-
desvis var offentliga aktorer som genomférde allminna investeringar eller dtminstone var
den part som genomforde markatkomsten.f| Denna omsvingning av markatkomstutovare
gor det intressant att fundera pa om det finns skal att reformera lagstiftningen.

Paverkas allmanna investeringar av ersattningsreglerna?

Intressant att uppmiarksamma i utredningar (SOU 2007:29 och SOU 2008:99), remissytt-
randen och framforallt propositionen som lag till grund f6r reformen av ExL ar 2010, ir
att man konsekvent talar om att kostnaden att 16sa mark vid allminna investeringar ir en
liten del av den totala projektkostnaden. Detta kan sikert vara sant, men att direkt dra
slutsatsen att en okad kostnad sannolikt inte kommer péverka mingden allminna inve-
steringar som markitkomstutévare genomfor kan vara forhastad. Som exempel kan man
titta pé Jonsson-Glans[[Y sirskilda yttrande i slutbetinkandet dir hon menar att kostnads-
okningar om uppskattningsvis 375 miljoner kronor arligen 4r de facto 375 miljoner kronor
som tillkommer. Okade kostnader som kommer att belasta statskassan och andra aketorer,
pengar som man dirfér maste “ta” nigonstans ifran.[]

Regeringen menar att man kan losa den okade kostnaden f6r markatkomst genom en om-
fordelning [ Med detta fir man anta att utévaren flyttar pengar inom projektet, t.ex. ge-
nom att anvinda sig av billigare metoder for att kompensera f6r den 6kade kostnaden av
markdtkomst. I andra hand menar regeringen att om en omférdelning inte 4r mojlig far
man sinka ambitionsnivan. Regeringen flaggar alltsa for att reformen kan komma att pé-
verka mingden allminna investeringar som sker med markéitkomstitgirder. Regeringen
tycks i saledes inte vara dverens med sig sjilv, dir man 4 ena sidan menar att en kad ersitt-
ningsniva inte paverkar miangden allminna investeringar, men samtidigt siger att mingden
investeringar kan komma att minska.

9SOU 2007:29, [Hur tilldmpas expropriationslagens ersitiningsbestammelser?, s. 95-96.
1°Civilingenjér och férordnad expert i Utredningen om expropriationsersiittning.

"1SOU 2008:99. Nya ersittningsbestimmelser i expropriationslagen, m.m. : slutbetinkande, s. 445-447.
12Prop. 2009/10:162. Ersittning vid expropriation, s. 86.



Varfor reformerades ExLs ersattningssystemet 20107?

Onskemal om en indrad expropriationslagstiftning gillande ersittningsreglerna hade po-
litiker patalat en ganska lang tid innan reformen. Ar 2003 limnades en motion till riksda-
gen, 2003/03:MJ 404, angdende ersdttningsreglerna. I korthet handlade motionen om att
en fastighetsigare vars egendom blir féremal for markitkomst ska vara tillforsikrad fulla
marknadsvirdet i ersittning. Motionirerna siger det inte i klartext, men en tolkning 4r att
de menar att presumtionsregeln och influensregeln borde upphivas.

Vid sidan av politiken ansig vissa grupper fastighetsigare, frimst inom areella niringar,
ansdg att den privata dganderitten inte hade det skydd som man kunde forvinta sig i ett
modernt och demokratiskt samhille. En stor anledning till denna &sike var att privata vinst-
drivande bolag bérjat tillimpa markétkomst i storre utstrickning istillet for offentliga ak-
torer utan vinstintresse.

Ar 2008 avgjorde HD tre fall vilka kom att driva pa debatten om ersittning vid allminna
intrang i viss riktning.[9 Samtliga avgoranden behandlade fragan om ersittning for en s.k.
masttomt.[] Nyttjanderittsavtalet mellan bolaget som dgde masten och berdrd fastighets-
dgare hade 16pt ut. Di parterna inte kunde na en Gverenskommelse om nytt nyttjande-
rittsavtal ansdkte bolaget, med stod av LL, om upplételse av ledningsritt hos lantmiteri-
myndigheten. I samtliga avgéranden bestimde domstolen ersittningen till visentligt ligre
belopp in vad tidigare nyttjanderittsavtal inneburit for respektive fastighetsigare.

LL 4r en av de lagar som privata bolag med tiden i storst utstrickning har kommit att
anvinda for att genomfora markéitkomst.[] Med stod av LL kan ett bolag erhalla en ritt
att anldgga ledningar 6ver annans fastighet, sivil underjordiska som luftburna ledningar.
Den stora utveckling som skett, sirskilt betriffande bredband, har gjort att det idag finns
ett stort antal vinstdrivande foretag som erbjuder t.ex. fiberanslutning till hushall. Dirtill
finns dven kommunala bolag som anligger och tillhandahéller bl.a. fiberledningar, vatten-
och avloppsledningar.

Grundlagsandringar i samband med reformen av ExL

Den 24 november 2010 beslutade en bred majoritet i Sveriges riksdag om ett antal grund-
lagsindringar. Grundlagsindringarna foregicks av proposition 2009/10:80 En reformerad
grundlag. Regeringsformen (RF), tryckfrihetsforordningen samt yttrandefrihetsgrundlagen
var de grundlagar som riksdagen beslutade att dndra i enlighet med propositionen. De f6r
avhandlingen mest relevanta dndringarna var att i andra stycket ange att full ersittning ska

13Se NJA 2008 s. 510, HD prévade samtidigt tre olika fall med samma grundfraga.
14Ett avgrinsat omride med mobilmast uppford.
158OU 2007:29, [Hur tlldmpas expropriationslagens ersatiningsbestammelser}, s. 97.



utga vid tvangsforfogande av egendom, som tidigare enbart angav ersdttning, samt ett tilligg

i RF 2 kap. 15 § 3 st.

RF 2 kap. 15 § 3 st. Vid inskrinkningar i anvindningen av mark eller
byggnad som sker av hilsoskydds-, miljoskydds-, eller sikerhetsskal galler dock
vad som foljer av lag i fraga om rite till ersitening.

Huvudregeln enligt RF ir att ersittning ska utgd vid markéitkomst i form av savil fysiskt
ianspriktagande som radighetsinskrinkningar. For ridighetsinskrinkningar giller dock att
ersittningsritt uppkommer forst om dessa inskrinkningar antas avsevirt forsvira pigaende
markanvindning, eller om skada uppkommer som ir betydande i férhéllandet till virdet
pa den berorda delen av fastigheten.[§ Inférande av nimnda tredje stycke innebir ett avsteg
frin denna huvudregel. Tredje stycket innebir att ersittning vid en ridighetsinskrinkning
med avseende pd hilsoskydds-, miljéskydds-, eller sikerhetsskil inte 4r en grundlagsskyd-
dad rittighet utan regleras i annan lag. Exempel pa regler som omfattas av denna undan-
tagsregel 4r bestimmelserna som tidigare fanns i hilsoskyddslagen och miljoskyddslagen,

vilka numera ingar i miljébalken (MB).[]

Mojligheten till markatkomst, vilka aktdrer som genomfor sidan samt hur ersittningssyste-
met sett ut har férindrats genom tidens lopp. Dagens system kan man siga dr ackumulerat
over lang tid och har speglat var tids stimning. Att studera markatkomstsystemet generellt,
m.h.a. ett konstruerat metod, utifrdn dess paverkan pi den samhilleliga effektiviteten har
jag inte kunnat observera att det tidigare har genomf6rts. Detta dr ndgra anledningar till
varfér avhandlingen fyller en funktion inom det fastighetsvetenskapliga omradet.

1.2 Syfte

Syftet med avhandlingen ir att konstruera en metod f6r att bedoma hur regler f6r markiét-
komst och ersittningssystem bor vara utformade.[§ Utgangspunkten ir att markatkomstreg-
lerna och ersittningssystemet ska vara samhillsekonomiske effektiva. Med tillimpning av
den framtagna metoden kan man utrona hur effektivt den konflikt som ibland uppstir
mellan privat dganderitt och samhillets behov av att inskrinka den hanteras.

Ett antal svenska markétkomstregler med tillhorande ersittningsbestimmelser utvirderas
enligt den framtagna metoden. Avsikten ir att underséka om dessa tillsammans bildar ett
koherent system och stodjer samhillsekonomisk effektivitet. Med hjilp av min konstru-
erade metod diskuterar jag dven ersittningsreglernas utveckling i ett historiskt perspektiv

18Prop. 1993/94:117. Inkorporering av Europakonventionen och andra fri- och riittighetsfrigor. s. 17.
7Prop. 2009/10:80. En reformerad grundlag, s. 170.
18Det handlar hir om metod som synonym till tllvigagingssitt.



genom att analysera om ersittningssystemets utveckling ir forenligt med samhillsekono-
misk effektivitet.

1.3 Metod

I det foljande beskriver jag hur jag gr till viga for att uppfylla syftet med avhandlingen.
Till att borja med ger jag en beskrivning av den praktiska arbetsgingen, direfter vilka ve-
tenskapliga metoder jag tillimpar for att uppfylla syftet.

1.3.1 Arbetsgang

Det jag, enkelt beskrivet, foretar i avhandlingen ir att konstruera en metod for att analysera
markatkomstregler och dess konsekvenser for effektiviteten i ett samhille. I ett forsta stadie
utgdr jag frin generella termer, direfter applicerar jag metoden pa det svenska markét-
komstsystemet. Syftet med detta tillvigagingssitt 4r att framtaget metod ska fungera pa
olika markatkomstsystem utan att vara influerad av det svenska systemets eventuella posi-
tiva, eller negativa, aspekter.

Framtagandet av metoden f6r analys av markatkomstsystem ar baserat pa fyra teoretiska
fragor. Utarbetandet av de fyra frigorna, och svar pa dessa, utgir frin: Ekonomisk teori,
fragor om effektivitet och rittvisa. For att det senare ska vara mojligt act applicera dessa fyra
fragor pa svensk ritt systematiseras denna utifrdn en analys av lagstiftarens motiv. Ddrutover
redogor jag for hur gillande rite for markackomst ser ut och hur den historiske vuxit fram.

Under arbetet med att ta fram analysmetoden har jag i avhandlingen studerat och besvarat
foljande fragor:

* Vad innebir begreppet dganderitt?

* Hur kan man f6rsta och analysera dganderitt och intring i densamma?

e Ar ersittning kopplad till markatkomst férenlig med ekonomisk effektivitet?

Den generella metoden,[¥] grundar sig i fyra huvudsakliga fragor:

(i) Ska tvingsvis markitkomst vara mojlig?

(ii) Ska ersittning utga?

"Metodens fyra huvudfrigor presenterar jag mer évergripande i kapitel .



(iii) Hur stor ska ersittningen vara?

(iv) Vem ska betala eventuell ersittning?
Den forsta huvudfragan om tvangsvis markatkomst ska vara méjligt har tvé bifragor:

(i.i) Nir bor tving ske?

(i.ii) Vem ska kunna nyttja markitkomst tvingsvis?

Med hjilp av framtagen metod, samt genomgang av den svenska ritten enligt ovan, kan
jag analysera det svenska markatkomstsystemet med utgéngspunkt i den samhillsekonomis-
ka effektiviteten. Foljande fragestillningar har jag tagit avstamp i och besvarat: Ar dagens
ersittningssystem vid markdtkomst f6r allmidnt indamal skiligt ur en ekonomisk aspekt
(och/eller ur en rittviseaspeke)? Samt, var dndringen av ExL 2010 motiverad utifran ett
effektivitetsperspektiv?

1.3.2 Vetenskaplig metod

Minga ir de imnen och foreteelser som vi bist kan forsta utifran deras historiska utveckling.
Dirfor anvinder jag i senare del av kapitel f, om dganderittens historiska framvixt i Sverige,
en rittshistorisk metod. Metoden anvinder jag for att studera hur svensk ritt historiskt
behandlat dganderitten. Vilken stillning har den privata dganderitten haft och hur hinger
den ihop med tvingsingripanden? Syftet med kapitlet 4r att ge en grund och forstaelse
for hur reglerna om tvangsatgirder vuxit fram med dess tillhérande system for att ersitta
drabbade individer. Det finns siledes ingen ambition att analysera den rittsliga historien
pa djupet varfor killorna bestir av sekundirkillor i form av doktrin och historiska skrifter.

Gillande rdte i kapitel |f presenterar och analyserar jag med hjilp av en rittsdogmatisk me-
tod. Rittsdogmatik innebir att konstruera, systematisera och forklara gillande ritt. Under-
sokningen av gillande ersittningsritt kommer darfor att utgd frin traditionella riteskillor,
savil primira som sekundira: forarbeten exempelvis propositioner och SOU, férfattning-
ar, prejudikat och dokerin. [y Hur har omarbetningar av respektive lag skett historiske, vilka
motiv har legat till grund f6r dndringarna och vilka betydelser har genomforda forindring-
ar inneburit, 4r fragestillningar som besvaras med hjilp av den rittsdogmatiska metoden.
Med hjilp av rittsdogmatisk metod systematiseras gillande rite betriffande markétkomst
for att komma fram till ett gemensamt syfte for lagreglerna. Systematiseringen leder till en
klassificering i fyra klasser av samtliga lagar som méjliggor markatkomst.

29Fredric Korling och Mauro Zamboni (2013). Juridisk metodlira. 1. uppl. Lund: Studentlitteratur, s. 21; Se
dven Aleksander Peczenik (2001). “A Theory of Legal Doctrine”. I: Ratio Juris 14.1, s. 75-105.



Utifran resultaten av den rittsdogmatiska metoden, klassificeringen och systematisering-
en av gillande ritt, analyseras dessa med hjilp av nationalekonomisk teori.f] I vissa delar
anvinder jag rittsekonomi,f3 en underdisciplin inom nationalekonomin vilket innebir att
man analyserar ritten utifrin ekonomisk teori. Nationalekonomi kan man beskriva som
liran om hushéllande av 4ndliga resurser. Rittsekonomin i sin tur utgr fran att resursen
ar en rittighet/flera rittigheter. I en rittsekonomisk kontext ser man inte ritten som ett
eget autonomt system, utan ritten ir ett dppet system som syftar till att uppna en hogre
ekonomisk effektivitet.[

Den rittsekonomiska analysen forklarar vad rittsreglerna dr imnade att motverka/stimulera
och vad de ger for effeke pa den samhilleliga effektiviteten, eller i vilka fall en ritesregel
missgynnar den ekonomiska effektiviteten. Generaliserat kan rittsekonomi uttryckas som
att den tillhandahaller en teori om beteenden hos individer och hur dessa reagerar pa lagar

och reglerF}

Eftersom en rittsekonomisk teori anvinds bor nigot sigas om den kritik som vanligen
framf6rs mot metoden. Det handlar hir inte om en omfattande redoggrelse, utan en av de
vanligare invindningarna mot rittsekonomin som vetenskaplig teori.

Rittsekonomi, eller ekonomisk teori generellt, utgar frin att individer 4r rationella nyt-
tomaximerare. Detta innebir, kortfattat, att personer fattar sina beslut baserade pé sina
preferenser pé ett rationellt och konsekvent sitt. Hiar menar kritiker att manniskor inte alls
ar rationella i sadan man att den ekonomiska metoden ir tillimpbar. Till stor del riktar man
kritik mot transitivitetsvillkoret for en rationell individ. Transitivitet innebir att en indi-
vid har konsekventa preferenser, d.v.s. att om individen foredrar dpplen fére paron, piron
fore apelsiner kommer dpplen ocksa foéredras framfor apelsiner. Kritiker menar att indivi-
ders preferenser inte alls 4r transitiva utan forindras av tiden och formas av utomstiende
faktorer som t.ex. regler och institutioner.

Kritiken mot att rittsekonomins svaghet dr dess utgdngspunkt frin rationella individer kan
man forstd. Men vad som talar for metoden ir att dven om individer inte alltid agerar
rationellt 4r metoden 4nda limplig att tillimpa da bittre alternativ 4r svira att finna. Ett
alternativ skulle vara att utgd frin slumpmaissiga beteenden men det skulle géra det 4n mer
problematisket att undersoka och analysera rittsreglers inverkan pa och for individer.

21T fortsittningen kommer det i avhandlingen benimnas som enbart ekonomisk teori.

22P3 engelska Law Economics eller Economic Analysis of Law.

23Korling och Zamboni, [furidisk metodlara, s. 175.

24Robert Cooter och Thomas Ulen (2007). Law and economics. s. utg. Boston: Pearson Educatoin, Inc., s.
5.

25Anita Bernstein (2005). “Whatever Happened to Law and Economics.” I: Maryland Law Review 64.1 - 2,
s. 303336, s. 309.



1.3.3 Material

Det juridiska materialet bestar till stdrsta del av lagtext och forarbeten. Direfter av doktrin
och i viss mén rittsfall. Detta har att gora med att syftet med kapitel [ 4r att reda ut hur
lagen tillimpas. Vilka verktyg lagen ger och for vilka indamal som mark med tving kan
tas i ansprik for. Kapitlet syftar inte till att reda ut exakt i vilka situationer som det ir
mojligt. Dirfor dr det inte nddvindige ate studera gillande rite pa ett djupare plan. I de
fall det behéver ske studerar jag rittspraxis for att reda ut hur man ska tillimpa en specifik
lag/bestimmelse, vilket sker i de fall det 4r nodvindigt for att kunna utréna vilka motiv som
berdttigar en specifik lag. Amerikanska ritesfall utgir jag frdn i vissa fall. Dir handlar det
om fall som fitt avgorande betydelse for den amerikanska ritestillimpningen betriffande
markitkomst. Aven om den amerikanska ritten ir annorlunda konstruerad dn den svenska
ritten ir de motiv som rittspraxis dir presenterar limpliga att beakta dven vid analys av
svensk ritt. Sdrskilt nir det handlar om att studera motiv till tvingsingrepp enligt svensk
ritt 4r det intressant med en utblick mot andra rittsordningars avgoranden.

Till stod for de ekonomiska teorierna konsulterar jag lirobocker i virderingsteori, natio-
nalekonomi och rittsekonomi. Det gor jag dd denna litteratur har stort genomslag, manga
universitet anvinder sig av litteraturen och man kan déirfor betrakta litteraturen som till-
forlitlig. Nar det giller den ekonomiska litteraturen i form av vetenskapliga artiklar bestir
dessa av tre olika typer. Den f6rsta dr originaltexter for centrala begrepp och resonemang
(t.ex Coase artiklar). Den andra typen ir vidareutvecklade analyser/resonemang frin andra
originalkillor och som fatt stor spridning (t.ex. artiklar av Miceli). Sista varianten dr mindre
spridda artiklar som s6kts fram genom artikeldatabaser. I valet av dessa ekonomiska artik-
lar har utgdngspunkten varit att vilja frin vilrenommerade tidskrifter, samt att artiklarna i
fraga citerats i &tminstone viss omfattning.

Materialet bestér i vissa delar av utlindsk litteratur som i sin tur ir baserad pa andra rittsy-
stem 4n det svenska. Sirskilt nir det giller framtagandet av den generella metoden for analys
av markatkomst ur en effektivitetssynpukt konsulterar jag till stor del ekonomiska modeller
baserad pa anglosaxisk ritt. Aven om den svenska riteskipningen skiljer sig frin den ang-
losaxiska ritten dr det relevant att studera nimnda modeller och artiklar. Det handlar om
modeller for individers beteende och instéllning till markitkomst. Att dessa skulle skilja sig
mellan olika rittssystem dr osannolikt dd det i grunden handlar om liknande forhallanden.

1.4 Begreppsanvandning

Avhandlingen behandlar amnet fastighetsvetenskap och r dirfor en flervetenskaplig forsk-
ning. Inom dmnet fastighetsvetenskap ingér savil juridik, ekonomi som teknik dir avhand-
lingen behandlar de tvi forstnimnda: juridik och ekonomi. Det gors darfor inte ansprak
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pa att vara en helt och hallet juridisk, eller ekonomisk, avhandling utan en fastighetsveten-

skaplig avhandling.

Avhandlingen spinner, p.g.a. sin flervetenskaplighet, 6ver begrepp inom sivil juridik som
ekonomi. For att uppritthalla ett sokratiske forhallningssite i forskningen ir en vikeigt del
att ha ordning och reda pa begreppen. Det ir viktigt for att det ska vara tydligt vad som
menas och avses.[q I avhandlingen ir, som redan i inledningen snuddats vid, begreppen
effektivitet och rittvisa centrala. Hir ska dirfor dessa tva centrala begrepp presenteras for
att pé sa sitt undvika otydligheter i framtida analyser, argument och resonemang.

1.4.1 Vad ar effektivitet?

Det nationalekonomiska effektivitetsbegreppet dr som ovan nimnt centralt for avhandling-
en. Frigan huruvida den samhilleliga effektiviteten paveras av majligheter till markatkomst,
och tillhérande ersittningssystem, ser vi redan i den inledande beskrivningen av avhand-
lingen.

Med ekonomisk effektivitet menas hur vil man fordelar tillgingliga resurser i ett samhille
och omvandlar resurserna till produkter och tjinster. Vid en given tidpunkt finns inom
samhillet en bestimd mingd resurser som kan fordelas. Ridande ekonomiska system och
andra samhalleliga funktioner bér se till att fordelning, samt nyttjande, av dessa resurser
sker p& det mest effektiva sittet. Fordelning och nyttjande kan av naturliga skil ske pd en
mingd olika sitt.

I grunden bestar den samlade nyttan i ett samhille av varje individs egna upplevda nytta
definierad av sin nyttofunktion. Funktionen skulle man kunna formulera som nedan dir
W star for vilstind och Uy, . . ., U, for varje individs upplevda nytta av samhillet.

W=FU,U,...,U,

Ovan uppstillda funktion ir vildigt generell. Nyttan varje individ upplever bir inte enkom
pekuniira virden. Den totala vilfirden i ett samhille bestar dven av subjektiva nyttoupp-
levelser. Det dr ddrfor svért att utifrén ovan uppstillda funktion rikna ut samhillets totala
vilfird. Funktionens syfte ir istillet att dskadliggora vad man avser finns och ryms inom
den totala nyttan.

Ett mer praktiskt sitt att utrona hur effektivt ett samhille 4r i nyttotermer 4r att utga frin
betalningsviljan hos individerna. Genom att anvinda sig av betalningsviljan for att analysera
samhiillets effektivitet, hur férindringar av produktion eller allokering av resurser ter sig,

26Johannes Persson och Nils-Eric Sahlin (2013). Vetenskapsteori for sanningssokare. Stockholm: Fri tanke, s.
15-16.
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kringgar man problemet med att man inte utifrin sett kan virdera strikt subjektiva nyttor
hos varje individ. Det kan exempelvis vara svirt att bedoma hur en individ virderar nyttan
av att det i det svenska samhillet finns en relativt vil utbyggd sjukvérd, skola, dldrevérd etc.

1.4.1.1 Varianter av ekonomisk och rattslig effektivitet

Figur 1.1: Konsument- och producentdverskott redovisat grafiskt.

Innan olika typer av ekonomisk effektivitet inom den ekonomiska doktrinen presenteras
miste nigot sigas om begreppen konsumentéverskott (KO) och producentsverskott (PO).
KO ir skillnaden mellan vad en konsument ir beredd att betala for en vara och vad varan
i fraga faktiskt kostar.] KO ir ett métt pa hur stor nytta, eller ekonomisk vilfird, konsu-
menterna erhiller av att kdpa varan vid ett visst pris. PO ir skillnaden mellan varans pris
och den ligsta pris som behovs for att siljaren ska vara villig att producera varan.[j PO ir
sdledes ett métt pa hur mycket nytta, eller ekonomisk vilfird, producenten erhaller nir va-
ran siljs vid ett visst pris. I figur [.] representerar ytan av trianglarna det totala konsument-
och producentéverskottet pd marknaden. Summan av trianglarnas yta dr ett métt pa den
totala vilfirden i samhillet som vi fir ndr marknadsjimvike rider.[f]

Konsument- och producentdverskott dr centrala begrepp vid analys av den samhilleliga

27Jeffrey M. Perloff (2008). Microeconomics : theory & applications with calculus. 1. ed. Boston: Pear-
son/Addison Wesley, s. 133.

28[bid], s. 289.

29Robert H. Frank (2008). Microeconomics and bebavior. 7. ed. Boston: McGraw-Hill Irwin, s. 249.
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effektiviteten och hur olika atgirder paverkar denna. Samhillet kan initiera olika typer
av atgirder for att 6ka effektiviteten. En dtgird som innebér att minst en individ far det
bittre utan att nigon fir det simre kallas for paretosanktionerad di dtgirden uppfyller
det s.k. paretokriterierf] Nir alla sddana atgirder/omfordelningar har skett och det inte
lingre dr mojligt att genomfdra nagon effektivitetshjande dtgird utan att ndgon individ
far det simre dr samhillet i en s.k. paretooptimal punkt. Ur effektivitetssynpunke ér det,
per definition, efterstravansvirt att uppn ett paretooptimalt tillstdnd eftersom vid en sddan
fordelning anvinds samhillets resurser optimalt.f]]

Paretosanktionerade atgirder ir ofta inte mojliga att genomféra i realiteten. Pa strukturell
niva dr det svart att genomfora en politik dir det enbart finns vinnare och inga forlora-
re.f] En omfordelning mellan tva parter paverkar dessutom ofta en tredje part. I stillet for
paretosanktionerade atgirder talar man om Kaldor-Hickseffektiv omférdelning. Kaldor-
Hickseffektiv omférdelning innebir att en omférdelning leder dill att nagon, eller négra,
individer far det bittre i hégre utstrickning 4n de som far det simre av omf6rdelning-
en samt att de som gynnas, hypotetiskt, kan ersitta forlorarna. Atgirder som uppfyller
Kaldor-Hicks kriteriet kallas dven for potentiellt paretosanktionerade.f Den samlade nyt-
tookningen av dtgirden maste siledes vara stdrre an nyttominskningen for de drabbade for
att det ska handla om en Kaldor-Hickssanktionerad 4tgird.f

Ekonomisk effektivitet

Inom den ekonomiska litteraturen brukar man tala om produktionseffektivitet, allokativ
effektivitet och dynamisk effektivitet. Med produktionseffektivitet menas att produktionen
av en sirskild mingd varor sker till ligsta mojliga kostnad per enhet.fJ For att en produk-
tionsprocess anses vara effektiv méste nagot av foljande villkor vara uppfyllda:F9

1. Detir inte mojligt att producera lika stor volym varor genom att anvinda en billigare
sammansittning av insatser, eller,

2. det dr inte mojligt att producera en stdrre volym varor med samma kombination av
insatser.

30Roger Axelsson (1998). Mikroekonomi. 2., [omarb.] uppl. Lund: Studentlitteratur, s. 201.

31 effrey L. Harrison och Jules Theeuwes (2008). Law and economics. 1. ed. New York: W.W. Norton & Co.,
s. 26-28, se dven Perloff, Wlicroeconomics : theory équlicﬂtions with calculus, s. 349

32Harrison och Theeuwes, [Law and economici, s. 27.

33Richard A. Posner (2007). Economic analysis of law. 7. ed. Austin: Wolters Kluwer, s. 13.

34Cooter och Ulen, [Law and economics, s. 47, se iven Andreu Mas-Colell, Michael Dennis Whinston och
Jerry R. Green (1995). Microeconomic theory. New York: Oxford University Press, s. 334

35Harrison och Theeuwes, [Law and economici, s. 22.

36Cooter och Ulen, [Law and economici, s. 17.
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Allokativ effektivitet kan man generellt beskriva som att styra resurser/insatsvaror till den
produktion av varor som samhillet virdesitter hogst.f] Om det rider marknadsjimvike,
d.v.s. att vi har en allokativ effektivitet, kan ingen forindring ske utan att ndgon individ
far det simre. Dirfor dr en férdelning av produktion och konsumtion i marknadsjimvike
paretoeflektiv, eller som det ocksi kallas, ett pareto-optimalt tillstdnd [

Dynamisk effektivitet handlar om att det pa lang sike blir ett effektivare samhille. Det kan
ske t.ex. genom att foretag tar fram nya innovationer, eller dndrar produktionen till att bli
mer effektiv genom inkdp av nya insatsvaror, minskade kostnader eller att framtagande av
nya eller bittre produkter sker pé ling sikt. Dynamisk effektivitet 4r saledes tidsberoende i
motsats till statisk effektivitet vilken handlar om vilken effektivitet som giller vid en given

tidpunke.f

Rattslig effektivitet

Effektivitet utifrin ett ritesligt perspektiv innebir att en effektiv lag bestar av att den ir dels
kvalitativ, dels kvantitativ. Med kvalitativ avser man att lagen uppfyller de syften for vilka
den ir stiftad. Kvantitativ innebir att beslutsfattare kan anvinda lagen pé ett snabbt och
effektivt sitt i t.ex. en domstol eller av en myndighet.[f] Om lagstiftning gor att resurser
blir fordelade till den part som virdesitter den hogst, d.v.s. genererar allokativ effektivitet,
innebir det att det dr en materiellt effektiv lag.

1.4.2 Vad ar rattvisa?

Rittvisa ir ett begrepp som anvinds i manga olika aspekter. Man kan t.ex. tala om politisk,
juridisk eller religios rittvisa. I senare analys och diskussion om markéitkomst 4r synen pé
rittvisa en komponent i argumentationen. For att det ska bli meningsfullt behover man
skriva nagot om vad som avses med rittvisa i avhandlingen. For att man ska kunna relatera
och resonera om argument som “det ir orittvist” behover man en utgingspunkt vad giller
begreppet rittvisa. Det handlar hir inte om nagon fullstindig genomgéng av begreppet.
Avsnittet syftar till att ligga en grund f6r hur man kan tolka begreppet for att ge forstielse
for senare argumentation och motiveringar.

Rittvisa ir i grunden ett filosofiskt begrepp som saknar en generell definition. Det ir ett

37Harrison och Theeuwes, [Law and economici, s. 22.

38Cooter och Ulen, [Law and economici, s.17-18.

39Charles Wolf (1979). “Economic Efficiency and Ineflicient Economics”. I: Journal of Post Keynesian Eco-
nomics 2.1, s. 71-82, s. 78.

4OGustaf Lagerbjelke (1996). Sjilvstindig under lagarna : essier om domarrollen. Stockholm: Nerenius &
Santérus, s. 53 och s. 65.
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omtvistat begrepp som man inte med ett entydigt svar kan siga vad rittvisa innebirf]
H.L.A Hartf] menade att begreppet rittvisa bestar av tvd delar: en enhetlig, konstant del och
en varierande del. Den enhetliga 4r gemensam for alla sprakbrukare medan den varierande
skiljer sig beroende pa politisk dskidning.f John Rawls, som &r 1972 gav ut sin bok A
Theory of Justice, ir sannolikt en av de mest inflytelserika filosoferna nir det handlar om
rittvisa och politisk filosofi.f] I likhet med Hart delade Rawls upp rittvisan i tva delar. Den
gemensamma delen kallar Rawls for “begreppet” (concept) och den varierande delen for
“uppfattning” (conception).[q

Rittvisa kan delas upp i formell och materiell rittvisa. Den formella rittvisan kommer av
principen att lika ska behandlas lika och olika ska behandlas olika. Den materiella kom-
mer av vilken rittsuppfattning man séllar sig till och vad man inom den gemensamma
uppfattningen anser vara lika eller olika. Ett exempel kan vara huruvida férdelning ska ske
efter behov eller fortjanst. Vad dr den materiella olikheten som rittfirdigar att individer

behandlas olika?f§

Tva huvudsakliga sitt att se pd rdttvisa dr att dela upp den i tvé olika begrepp: jimlikhet
och behilla-rittvisa. Med jimlikhet forstar man, enligt dess foresprakare, att alla individer
ska erhalla samma rittigheter och nyttigheter som finns i samhillet, samt att dessa ska man
fordela sa lika som méjligt.f] Behélla-rittvisa, som motpol till jimlikhet, innebir att var
och en har ritt att behdlla sidant som hon har givits eller anskaffat sig. Givet att det har
skett pé ett lagenligt sicc.[

Denna korta presentation av det vida begreppet rittvisa visar pa att det inte dr enkelt att
fastsld vad som ir ett rittvist forfarande eller inte.[] I avhandlingens fortsittning stills tvd
olika typer av syn pa rittvisa mot varandra for att argumentera om huruvida eventuella
dtgirder/regler ir ricvisa, eller orittvisa. Den utilitaristiska synen pa rictvisa innebir att
omfordelningar som skapar en 6kad nytta/lycka dr en rittvis atgird.pY Den libertarianska

41Se t.ex. W. B. Gallie (1955). “Essentially Contested Concepts”. I: Proceedings of the Aristotelian Society 56,
s. 167-198.

“2Herbert Lionel Adolphus Hart var en brittisk rittsfilosof och professor i rittsvetenskap vid Oxford uni-
versitet.

“H. L. A. Hart m. fl. (2012). The concept of law. 3. ed. Oxford: Oxford University Press, s. 160.

44Sven Ove Hansson (1989). Idéer om rittvisa. 2. utg. Vol. 1. Stockholm: Norstedts Forlag, s. 9.

4John Rawls (1971). A theory of justice. Cambridge, Mass., s. s.

“Nigel E. Simmonds (1988). Juridiska principfrigor : rittvisa, gillande ritt och riittigheter. Stockholm:
Norstedt, s. 95.

47[bid], s. 10.

“48Sven Ove Hansson (2001). Rittvisa och effektivitet : en idéanalys : rapport till Expertgruppen for studier i
offentlig ekonomi - [ESO]. Stockholm: Fritzes offentliga publikationer, s. 23.

“Jimfor t.ex. Thomas Kalbro (1988). Firdelning av exploateringsvinst mellan fastighetsigare : en analys av
[fordelningssystem mot bakgrund av riittvisa och ekonomisk effektivitet. Diss. Stockholm : Tekn. hogsk. Stockholm,
5. 33-34-

>Simmonds, [furidiska principfragor : rittvisa, gallande ratt och rittighetet, s. 25.
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synen pa rittvisa handlar om att férfaranden som krinker individers lagligen anskaffade
dganderitt dr oridttvisa.P] Tyngdpunkten hir kommer att ligga pé den senare, att resone-
mang sker frimst utifrin behalla-rittvisa.

1.4.3 Vad ar markatkomst?

Vad innebir begreppet markatkomst i avhandlingen? Fragan ska jag hir besvara for att det
inte ska bli otydligt och av misstag tas for att enbart handla om atgarder dir hela dgande-
ritten till ett markomrade blir foremal f6r markatkomst.

I avhandlingen avser begreppet markatkomst de majligheter gillande ritt ger till att med
tvang reglera dganderitten till mark. Det kan handla om “total markitkomst”, att hela
dganderitten Gverfors fran dgaren, eller "partiell markatkomst” att delar av dganderitten
blir pdverkad. Det senare innebir att begreppet markatkomst innefattar ocksa sidana beslut
som kan tas med tving gillande anvindningen av fastigheten i fraga, s.k. radighetsinskrink-
ningar. Hir ska man observera att markatkomst inte dr synonymt med expropriation. Med
expropriation avser man det juridiska verktyget som en expropriand kan anvinda sig av med
stdd av ExL. Expropriation ir siledes en delmingd av markatkomst; alla expropriationer dr
markatkomst men all markatkomst ir inte expropriation.

Utdver vad som jag ovan anser ingd i begreppet markitkomst innefattar det ocksi sadana
beslut som innebir att givna tillstdind dras tillbaka. Hur en individ kan, och fir, anvinda
en fastighet ir ofta beroende av att fastighetsigaren inhiamtar olika tillstdnd t.ex. bygglov,
marklov, rivningslov och f6r miljéfarliga verksamheter. Givna tillstind behéver samhil-
let ibland upphiva och pa sa sitt vara en typ av radighetsinskrinkning. Ett tillbakadra-
get tillstand innebir att den faktiska pagiende radigheten over fastigheten inskrinks varfor
markatkomst omfattar dven des sa situationer. Enligt Europadomstolen kan tillbakadragan-
de av tillstind pé vaga grunder for verksamhetsutdvare som ir direkt beroende av tillstindet
i friga innebira en krinkning av EKMR:s egendomsskydd.Pq Europadomstolens mening
ir en anledning till att se tillbakadragande av tillstand, i form av en radighetsinskrinkning,
som en markatkomstitgird.

>Robert Nozick (2008). Anarki, stat och utopi ... 4. uppl. Stockholm: Timbro, s. 242-246.

>2Hans Danelius (2015). Miinskliga riittigheter i europeisk praxis : en kommentar till Europakonventionen om de
manskliga rittigheterna. s., [uppdaterade] uppl. Stockholm: Norstedts juridik, s. 598; Se dven Karolina Stenlund
(2021). Rittighetsargumentet i skadestindsritten. Upplaga 1. Diss. Uppsala : Uppsala universitet, 2021. Uppsala:
Tustus forlag, s. 184.

16



1.5 Projektets relation till tidigare forskning

Avsnittet tar kortfattat upp tre avhandlingar som ligger néra i forskningsfragor och hur den-
na avhandling férhéller sig till dessa. Avsnittet presenterar fortsittningsvis kortfattat vilka
statliga utredningar som behandlat forskningsomridet markéatkomst och ersdttningsritt.

1.5.1 Tidigare forskning och utredningar inom forskningsomradet

Forskningsomradet har tidigare blivit behandlat i vetenskapliga sammanhang. Det finns
tre avhandlingar férsvarade som ligger nira det egna forskningsomradet och uppstillda
fragestillningar: Ar 1998 forsvarade Richard Hager sin avhandling Virderingsrirt, ar 2000
forsvarade Peter Ekbick sin avhandling Forfaranden vid planering och markdtkomst — en
rittsekonomisk analys och ar 2002 forsvarade Leif Norell sin avhandling Ersdttning for intring
pa jordbruksfastigheter : principer for en rittsenlig virderingsmetodik - speciellt med sikte pa
markdtkomst for vigar och jirnvigar.p3

Avhandlingen av Hager tar sikte pa expropriationslagstiftningen nir en hel fastighet 16ses
in och hur virderingen i en sddan domstolsprocess gar till. Hager frigar sig om man kan
prata om dmnet virderingsritt som ett eget sjilvstindigt omrade inom juridiken, och soker
svar pd denna fragestillning. Hager studerar vad rittsreglernas foreskrifter om full ersitt-
ning avser, hur man ska bestimma inneborden av markvirdebegreppet, hur gillande ritt
ir formulerad och hur man ska tolka gillande ritt. Aven bevisforing och bevisvirdering
presenterar Hager allmént och hur domstolen tillimpar dessa regler vid expropriationsmal.
Virderingsritten, vilket Hager menar att man kan tala om, presenterar Hager i ett brett
perspektiv genom att avhandla: skadestinds- och fastighetsritt, ekonomisk teori och dokt-
rin.

Norells avhandling behandlar frigor om intring i areella niringar. Norell presenterar in-
gdende teori och praktik éver hur man kan, och bor, bestimma en ersittning vid sadana
intrang. For att uppna detta redogor Norell f6r praxis och doktrin inom det aktuella omré-
det samt studerar detta ur foretagsekonomiska och finansiella perspektiv. Norell presenterar
i avhandlingen en virderingsmetodik som visar pa hur man kan virdera den totala skadan
av intring i areella niringar. Virderingsmetodiken visar att p.g.a. hur gillande ritt dr kon-
struerad kommer den totala skadan skilja sig beroende pé fastighetsigarens innehavstid.
Norells slutsats 4r att framtagen virderingsmetodik ger en mellan olika markigare inbérdes
rittvis ersittning, vilken ocksa stimmer Gverens med den rittsenliga ersittningsnivan.

Ekbick redogér i sin avhandling fér hur processen ser ut vid planering av markanknutna

>3Marc Landeman férsvarade sin avhandling Markditkomstersiittning i juni 2022. Landemans avhandling ir
publicerad efter min forsta publicering, samt att min tidigare publicerings innehall 4r intake i samband med
att denna avhandling liggs fram. Dirfor behandlar jag inte Landemans avhandling.
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rittigheter samt hur markitkomst sker. I redogorelsen av dessa processer studerar, och sys-
tematiserar, Ekbick de lagar och regler som finns i svensk ritt. Systematiseringen ir ett steg
i att analysera processerna ur en effektivitetssynpunkt. Ekbick analyserar ridande processer
for planering och markatkomst utifran ekonomiska aspekter som t.ex. administrativa och
materiella kostnader, ofullstindig information m.fl. Ekbick stiller huvudsakligen markét-
komst genom domstolsprocess mot markatkomst genom lantmiteriférrittning. Dessa bada
processer analyserar han sedan pd djupet med hinsyn till olika typer av kostnader, om de
tva olika systemen skapar effektiv markanvindning etc.

Ingen av ovan nimnda avhandlingar tar upp eller redogér f6r hur markéatkomstsystemet
med tillhorande ersdttningssystem paverkar den ekonomiska effektiviteten i samhallet. Inte
heller presenterar nimnda avhandlingar nigot generellt angreppssitt, eller nigon metod,
for studie och analys av markéatkomstsystem med tillhorande ersittningssystem.

Hagers avhandling ér en renodlad juridisk avhandling av typen de lege lata. Hager presen-
terar kirnfullt hur domstolen bor, utifran ridande ritesregler, agera i expropriationsmal av
hel fastighet. Hager redogor for hur domstolen har att bestimma det marknadsvirde som
ligger till grund for expropriationsersittningen, hur domstolen kan virdera de bevis som
berdrda parter ligger fram for att styrka deras givna marknadsvirde. Detta ir fragestillning-
ar som hir inte kommer behandlas. Hagers redogorelser och slutsatser fyller dock viktiga
teoretiska funktioner i denna avhandling. P4 samma sitt som med SOU:er hinvisas till
Hagers avhandling i arbetet dir det dr amnesmissigt relevant.

Norells avhandling ir av foretagsekonomisk och fastighetsrittslig karakeir. Avhandlingen
presenterar hur man bér gora for att bestimma en ersittning vid intring i areella niringar
givet de skador som ir troligt uppstar nir dylika intring sker. Inte heller detta 4r ndgot som
denna avhandling avser belysa.

Undertiteln, "En rittsekonomisk analys’, till Ekbicks avhandling visar att den ligger nira
dmnesmissigt. Likt de andra tvd behandlar inte Ekbick ersittningssystemet vid tvings-
vis markdtkomst som en enskild faktor. Ekbick analyserar hela processen, sivil domstols-
forfarandet och lantmiteriférrittning, f6r markatkomst. Aven denna avhandling studerar
markatkomstprocessen, men hir handlar det om att studera processen med utgingspunkt i
effektivitetsbegreppet. Ekbicks avhandling fokuserar pa svensk ritt medan denna avhand-
ling visserligen anvinder gillande svensk ritt som studieobjekt, men dir man kan anvinda
framtagen metod for studie dven av andra rittsystem.

Gemensamt for samtliga avhandlingar ir att dessa ar forsvarade fore den lagindring som
skedde ar 2010. D4 denna avhandling syftar till att ta fram en modell for analys av markit-
komstsystemet i en effektivitetsaspeke, dir gillande svensk ritt anvinds som studieobjeke,
berdr jag hir andra typer av fragestillningar 4n ovan presenterade avhandlingar. En viktig
del i modellen 4r ersittningens vara, eller icke vara, samt nivan pa denna. Andringen av
ersittningsnivan ar 2010 innebir darfor att i denna avhandling tillimpas ekonomiska och
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andra teorier pé ett annat satt.

1.5.2 Offentliga utredningar

Fragestillningar om ersittning, expropriation och andra tvangsitgirder har varit foremal
for ett antal offentliga utredningar. Statliga utredningar inom omradet pa senare tid och
som beror forskningsimnet dr: SOU 2007:29 — Hur tillimpas expropriationslagens ersitt-
ningsbestidmmelser och SOU 2008:99 — Nya ersittningsbestammelser i expropriationslagen.
Dir utover har SOU 2013:59 — Ersittning vid ridighetsinskrinkningar samt SOU 2012:61
— Hogre ersittning vid mastupplitelser belyst fragestillningen. Tvangsvisa regleringar av
dganderitten och tillhorande ersittningsregler har lingre tillbaka blivit utrett i olika om-
fattning i flera utredningar t.ex. SOU 1957:43 — Indragning av ofortjint jordvirdestegring,
SOU 1962:24 — Expropriation for sanering av historiskt eller kulturbistoriskt virdefull bebyg-
gelse, SOU 1964:32 — Fortida tilltride, expropriationskostnad m.m. Expropriationsutredning-
ens betinkande 2, SOU 1969:50 — Expropriationsindamal och expropriationsersittning m.m.
betinkande 3, SOU 1969:51 — Expropriationsindamal och expropriationsersitining m.m. Bil.
nr 3, betinkande 3, SOU 1983:38 — Fastighetsbildning 2 Ersittningsfrigor, SOU 1984:72 —
Fastighetsbildning 3 Plangenomforande genom inlosenforritining och SOU 1996:45 — Pre-
sumtionsregeln i expropriationslagen.

Vad utredningarna presenterar och kommer fram till tar inte detta avsnitt upp. Istéillet hin-
visar jag till de f6r avhandlingen relevanta utredningarna dir det 4r limpligt med hinsyn
till det imnesmassiga sammanhanget. Att nimna dessa utredningar hir visar att frigor om
markatkomst och ersittning aterkommande har varit féremaél f6r utredningar och diskus-
sioner. Det ir inte hir meningsfullt att hir ge en samlad presentation av utredningarnas
omfattande innehall.

1.5.3 Avhandlingens forskningsbidrag

Aganderitten ir en viktig riteslig institution pa savil nationell som pa internationell niva.
Att dganderitten ir stabil i ett land innebir att individer har méjligheter att investera och
utveckla sin egendom.pj Manga historiker menar att forindringen i dganderitten, frin det
feodala dgandet till det idag individuella absoluta dgandet, har varit en forutsittning for
ekonomisk utveckling.p3

Aven om en stabil dganderitt ir viktig far fordelningen av densamma inte vara for ojimn.

%4Se t.ex. Hernando de Soto (2001). The mystery of capital : why capitalism triumphs in the West and fails
everywhere else. Black Swan ed. London: Black Swan.

>5Se t.ex. Christer Winberg (1985). Grenverket : studier rirande jord, slikiskapssystem och standsprivilegier.
Stockholm: Institutet for riteshistorisk forskning, s. 1.
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En alltfor ojamn f6rdelning av dganderitten, t.ex. att ett fatal individer dger majoriteten av
resurserna i ett land, kan leda till effektivitetsforluster i samhillet och andra problem. Den
privata dganderitten till mark och samhillets behov av mark for utveckling ir tva fragor
som star i konflikt med varandra. Avhandlingen bidrar med metod for att balansera frigan
mellan privat dganderitt och inskrinkning av densamma till f6rméan f6r samhillet.

Den utveckling som skett i samhillet, och att privata bolag genomfér allt fler allménna
investeringar idag 4n vad som var fallet pa 1970-talet, var starka bidragande orsaker till att
utredarna i SOU 2008:99, och regeringen i proposition 2009/10:162, foreslog de dndringar
av ExL som trddde i kraft ar 2010. Flera férordnade experter och sakkunniga i utredning-
en Nya ersittningsbestimmelser i expropriationslagen ansag att konsekvenserna av indringen
inte analyserats och utretts i den man som &r onskvirt fér en si pass stor reform. Med
anledning av denna utveckling och den kritik som framférdes vid reformen av ExL samt
dganderittens betydelse for ekonomisk tillvixt och effektivitet dr det angeldget att forska
och studera nirmare hur markatkomst och eventuell ersittning paverkar samhillet ur ef-
fektivitetssynpunke.

Avhandlingen bidrar till en 6kad forstaelse for hur markatkomst paverkar dganderitten och i
forlingningen den samhilleliga effektiviteten. Det giller i ena ledet pé ett generellt plan, och
i senare led hur det svenska systemet for markatkomst forhaller sig till det generella planet.
For att studera konsekvenser for dganderitten och den samhilleliga effektiviteten bidrar
avhandlingen ocksd med att tillimpa modeller och teorier, savil frin den ekonomiska som
rittsliga vetenskapsomradet, som beskriver konsekvenser av markitkomst och hur dessa bor
bli hanterade. Modellerna appliceras pa det svenska systemet inom ramen for metoden och
mojliggdr for en analys av svensk markatkomst.

1.6 Avgransningar

I avhandlingen omfattar begreppet markatkomst en rad olika dtgirder som kan ske med
stod av lag. Eftersom begreppet anvinds vitt innebir det samtidigt, vad giller svensk ritt,
att manga lagregler finns att analysera. Samtliga lagar i svensk ritt som mojliggor for markée-
komst 4r inte behandlade. Istillet har ett urval av rittsregler for markatkomstatgarder som
ir ofta forekommande analyserats. Dessa ir till stora delar dverensstimmande med utre-
darnas urval av undersékta lagregler i SOU 2007:29. I analysen av svensk ritt med hjilp
av framtagen metod ligger fokus pd ExLs ersdttningssystem. Ersittningssystemet i FBL,
vinstdelning, analyserar jag dirfor inte utan jag tar upp det kortfattat i vissa delar.

Huruvida det féreligger en skada vid en markatkomstatgird behandlar inte avhandlingen.
Eventuella bevisligen, eller ddr parter 4r oense om en skada och storleken pa densamma,
limnar jag ddrhin. I avhandlingen tas det, i alla analyser och redogorelser for givet, att det
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finns minst en individ som ger upphov till ett intring/skada och minst en individ som ér

skadelidande.

Avhandlingen presenterar inte nigon djupgiende redoggrelse for alla situationer dir en ak-
tor kan genomfora markdtkomst. Ndgon djupgéende ritesfallsanalys for att utréna huruvida
en bestimmelse i lag 4r mojlig att tillimpa, eller hur markatkomstutévare ska tillimpa be-
stimmelsen, genomfdrs inte. Avhandlingen presenterar heller inte vilken rittspraxis som
rader for vardera indamal som finns uppstillda i t.ex. ExL 2 kap. Lisare som 6nskar for-
kovra sig mer i olika andamal f6r markatkomstatgirder och avgéranden dir domstol provat
frigan om markatkomst kan konsultera annan litteratur inom féltet.p§

Nir markatkomst drabbar en fastighetsigare kan detta ofta fa skattemissiga foljder. Vad gil-
ler svenska forhillanden skulle det kunna handla om minskade taxeringsvirden, reavinst-
skatt m.fl. Skattemissiga effekter av markitkomstitgirder 4r ingenting som avhandlingen

behandlar.

1.7 Disposition

Kapitel 1: Inledning

Redogér f6r avhandlingen och forskningsimnets bakgrund, problemformule-
ring, syfte, begreppsbildning, metod, avgrinsningar, materialval och disposi-
tion. En kort presentation av forskning inom omradet samt de statliga utred-
ningar som ligger inom omrédet, eller beror ersittningar i vissa delar, presen-
teras kortfattat.

Kapitel 2: Metodformulering — fyra grundfrigor

Kapitlet presenterar grunden for metoden och den fortsatta analysen av markét-
komst. Metoden bestar av fyra 6vergripande fragestillningar som ir viktiga for
att utreda hur markatkomstsystem med tillhorande ersittningssystem bor vara
konstruerat.

Kapitel 3: Aganderitt och markitkomst i Sverige

Varfor dr dganderitt vikeigt? Hur ser dganderitten ut i Sverige idag och hi-
storiske? I kapitlet tillimpar jag en rittshistorisk metod. Kapitlet inleder med
att redogora vikten av dganderitt. Direfter presenteras hur idag gillande egen-
domsskydd och ritt till ersittning 4r reglerat i svensk ritt. Kapitlet redogor

>6Se t.ex. Dahlsjo, Hermansson och Sjédin, [Expropriationsiagen: En kommentat eller Eije Sjddin m. fl. (2016).
Markitkomst och ersiittning : for bebyggelse och infrastruktur. 4. uppl. Stockholm: Wolters Kluwer.
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for, och analyserar, hur dganderitten och dess koppling till tvingsingrepp vuxit
fram historiskt. Kapitlet presenterar grunderna f6r hur det svenska ersittnings-
systemet ser ut.

Kapitel 4: Kartliggning och systematisering av svenska markatkomst- och ersitt-
ningsregler

Gillande lagstiftning i Sverige som mojliggor markatkomst presenteras i ka-
pitlet. Lagstiftarens rittsliga och ekonomiska motiv blir presenterade och ar-
gumenterade. Lagarna systematiseras och kategoriserats i fyra grupper dir mo-
tiven presenteras for vardera kategori som helhet. I kapitlet tillimpar jag en
rittsdogmatisk metod.

Kapitel 5: Utveckling av metod samt analys av markatkomstregler

Kapitlet utvecklar min metod som jag inledningsvis presenterar i kapitel 2. Fra-
gestillningarna i kapitel 2 4r utgdngspunket och dessa frigor besvaras med eko-
nomiska och rittsliga modeller/teorier for att analysera resultaten/slutsatserna
i kapitel 3 och 4.

Kapitel 6: Avslutning

Kapitlet presenterar vilka slutsatser som kommit fram vid konstruktionen av
metoden samt tillimpningen av metoden pa svensk ritt. En avslutande reflek-
tion av slutsatserna foljer dir efter. Avslutningsvis presenterar kapitlet det ve-
tenskapliga bidraget avhandlingen f6r med sig samt hur en tinkbar fortsatt
forskning kan bedrivas.
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Kapitel 2

Metodformulering — fyra
grundfragor

For att angripa problematiken mellan den privata dganderitten och samhillets behov av
privat egendom ir ett forsta steg i framtagandet av metoden att stilla upp grundfrigor.
I detta kapitel ger jag en inledande presentation till grundfragestillningarna samt ett in-
ledande resonemang om fragornas betydelse. Kapitlet ligger grunden f6r utvirdering och
analys av det svenska rittssystemet betriffande tvangsvis markatkomst och ersittning. I ka-
pitel [f fortsitter konstruktionen av metoden genom att jag kompletterar frigestillningarna
med mer utvecklade ekonomiska och rittsliga teorier/modeller samt applicerar resultaten i

kapitel B och kapitel |§.

De fyra grundfrigorna med tillhérande delfrigor som konstruerar metoden ir: (i) Ska
tvangsvis markéitkomst vara mojlig? Om sa ar fallet nir ska det vara majligt och vem ska
kunna tillgripa tvanget? (7)) Om tvangsvis markdtkomst bor vara mojlig, ska ersictning be-
talas? (7i7) Om ersittning ska betalas, hur stor ska ersittningen vara? (7z) Vem ska betala
eventuell ersittning?

De fyra grundfrigorna i metoden syftar i forsta hand till att analysera/besvara foljande
problemformuleringar:

* Hur kan dganderitt och intring i densamma analyseras och forstas?

o Ar dagens ersittningssystem vid intring i fast egendom for allmint indamal skiligt
ur en rittviseaspekt och/eller ur en ekonomisk aspeke?

* Ar ersittningen kopplad till markitkomst forenlig med ekonomisk effektiviter?
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I konstruktionen av den generella metoden utgér jag frin att samhillet saknar forhallnings-
regler, lagar eller dylikt vilka behandlar markatkomst. Det rider en marknadsekonomi dir
parter ir fria att forhandla med varandra. Viktigt att poingtera ir att i det samhille som
jag tar min utgingspunkt i finns regler om avtal med tillhérande sanktionsméjligheter och
liknande. Om det inte var fallet kan inte marknadsmekanismer l6sa de behov som finns.f]

Malet ar att utreda ovan stéllda frigor utifrin hur de paverkar den ekonomiska samhallsef-
fektiviteten. Det tas ocksa i beaktande den rittsliga effektiviteten av lagstiftningen.

2.1 Ska tvangsvis markatkomst vara majlig?

En forsta friga att utga fran ir om det ens ska vara mojligt att tvingsvis ta mark i ansprak?
Om vi utgdr fran ett samhille utan majlighet dll tvingsvis markatkomst, kan marknads-
mekanismer leda till effektiv férdelning av mark?

For att besvara frigestillningen 4r den vara som man handlar pd marknaden i friga central.
For avhandlingen ir det fast egendom, d.v.s. mark. Mark har i sig sjilv ett antal karakte-
ristiska som skiljer sig fran andra varor. Den frimsta skillnaden ir att mark ir stationir
och tillika platsspecifik. Man kan inte flytta med sig mark till en annan plats efter att ha
kopt denP§ Att mark ir stationdr innebir att denna i hégre utstrickning 4n andra varor
ir behiftad av marknadsmisslyckanden. Mark 4r dven mer virdebestindigt 4n andra varor.
Bortsett fran fluktuationer pi marknaden kommer mark alltid ha ett virde av nigot slag.
Mark kan dirfér fungera som stabila lingsiktiga investeringar.

For att utréna huruvida tvangsvis markatkomst 4r nodvindigt far féljande exempel agera
utgdngspunkt:

For att 6ka redundansen f6r dricksvattensystemet i ett omrade beho-
ver en ny vattenledning anliggas av dricksvattenbolaget. Ledningen
kommer att beréra och fordra markéatkomst pa ett so-tal fastigheter.

Om marknadsmekanismer ska l6sa markéitkomsten i exemplet, vad ar rimligt kommer att
intriffa? Till att borja med maste dricksvattenbolaget forhandla med de berérda fastighets-
dgarna for att kdpa berdrda markomridena. Det innebir stora transaktionskostnader, dir

>7Jimfor R. H. Coase (1960). “The Problem of Social Cost”. I: The Journal of Law ¢ Economics 3, s. 1-44,
dir Coase argumenterar for att i en virld med ldga/utan transaktionskostnader kommer férhandling mellan
parter generera effektiva losningar.

880U 1957:43. Indragning av ofortjint jordviirdestegring, s. 32.
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storsta posten idr kontraktskostnader i form av att forhandla fram ett pris som fastighetsiga-
ren dr beredd att avsta marken for. Det dr dock inte sikert att en dverenskommelse kommer
till stand, forhandlingar mellan dricksvattenbolaget och fastighetsigaren kan bli fruktldsa.

Utdver att mark, som ménga andra nyttigheter, dr en dndlig resurs dr mark ocksd stationirt.
Anliggandet av en ny vattenledning skulle, om endast forhandling 4r majligt, en fastighets-
dgare helt kunna hindra genom att vigra att upplita sin mark. Det kan man uttrycka som att
fastighetsigaren innehar en vetoritt.p] Om en fastighetsigare i aktuellt exempel anvinder
sig av sin vetoritt star dricksvattenbolaget infor tvé alternativ:

1. De kan planera om strickningen (om det dr majligt) for att inte behova passera den
aktuella fastigheten, med dkade kostnader till f6ljd. Det utgér dock ingen garanti fr
att ledningen kan anliggas. Andra fastighetsigare lings med en alternativ strickning
kan ockséd utdva vetoritten.

2. Ligga ner projektet.

Om en fastighetsdgare inte anvinder sig av sin vetoritt kan denne utnyttja att fastigheten
i vissa fall 4r nédvindig att ta i ansprik for ett visst projekt. Fastighetsigaren kan anvinda
orérligheten och anvinda den monopolstillning som dirmed uppkommer. En monopol-
marknad ger effektivitetsforluster eftersom monopolstillning gor att produktionen av varan
i friga minskar. Fastighetsigaren som monopolist kan kriva ett hogre pris dn vid perfekta
marknadsfoérhallanden, vilket sinker produktionsmingden och skapar en effektivitetsfor-
lust. Effektivitetsfrlusten innebir bl.a. att en andel konsument- och producentéverskott
gar forlorat. En monopolmarknad innebir dessutom att en omférdelning av Gverskottet
sker till f6rman for monopolisten.

En fastighetsigare kan i en férhandling begira ett si hogt pris att dricksvattenbolaget pre-
cis pa kronan kan genomf6ra projektet med ny vattenledning. Detta innebir ekonomiska
forluster for samhillet d& produktionen av allminna anliggningar skulle bli ligre 4n vad
som ar marknadsmissigt optimalt. "Pengakassen” till allminna investeringar ricker inte till.
Alternativt skulle vara att en fastighetsigare begir ett orimligt hdgt pris att investeringen
inte 4r majlig och pa den vigen stoppar anliggandet. Det senare kan man siga vara ett
alternativt sitt for fastighetsdgaren att indirekt anvinda sig av en vetorict.fY

Prima facie kan “vetordttsmotiver” och “monopolmotivet” anses vara likvirdiga p.g.a de kon-
sekvenser tillimpningen fir. En viss skillnad vad giller risk for att akeualiseras bér dock
foreligga. Sannolikt torde det vara mer sillsynt att individer, med tanke pé risk for att

>9Lars Werin (1978). “Expropriation - En studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grundprinciper”.
L: Svensk Juristtidning, s. 86.
0[bid], s. 86.
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hingas ut som motstindare till allminna investeringar, anvinder sig av sin vetoritt och
stjdlper viktiga offentliga satsningar.P]

Ovan uppstillda exempel med en ny vattenledning och de problem som uppstir om en-
dast forhandling 4r majlig visar pd behovet av tvingsvis markatkomst. Genom att inféra en
mojlighet till tvingsvis markatkomst asidositter man fastighetsigarens mojlighet till savil
vetoritt som monopolvinst. Vad som jag hir kortfattat presenterat r bara ett argument for
att det i vissa situationer dr nédvindigt att kunna tillgripa tvang. Detta, samt ytterligare, ar-
gument for tvingsmajlighetens berittigande kommer jag senare att utveckla bl.a. med stod
av ekonomiska modeller som jag sedan applicerar f6r en analys av det svenska rittsystemet

i kapitel {.

Nar bor markatkomst vara mojligt?

Om man kan motivera existensen av tvingsvis markitkomst enligt ovan foljer nigra rele-
vanta f6ljdfragor: Nir ska tvingsvis markatkomst vara mojligt? Vilka kriterier méste vara
uppfyllda for att tving ska kunna tillgripas? Ska utgingspunke vara i strikt ekonomiska
termer eller bor en utgingspunke ligga i vilket Zndamal som ligger till grund for markét-
komsten?

Syftet med all fordelning av resurser/nyttigheter utifrin en effektivitetsaspeke ar att nyttig-
heten ska innehas av den som virdesitter den hogst. Pa si sitt uppnér vi den hogsta eko-
nomiska effektiviteten i samhillet. Ett grundliggande villkor for att ett omrade ska kunna
tas i ansprik, eller vars radighet styrs med tving, 4r ur effektivitetssynpunkt att den som
tar/reglerar anvindningen av marken erhéller en storre nytta 4n dgaren efter atgirden. Om
den nya dgaren ersitter avtridaren, pa sidant sitt att avtridaren upplever samma nyttoniva
efter som fore intrnget, ir atgirden dven paretosanktionerad. Huruvida det ér ett rimligt
antagande, att avtridaren ir fortsatt pd samma nyttonivd, aterkommer i kapitel f.

Att enbart utga frin en nyttovirdering av mark hos ingdende parter ir inte tillrickligt. Vid
enbart ett sadant kriterium finns risk att allt for manga markatkomster med tving skulle
komma att ske. Eftersom virdering av mark, utover att vara en uppskattning med en osiker-
hetsfaktor, bir ett visst métt av subjektivitet kan t.ex. en fastighetsigare hivda att grannens
mark skulle vara mer vird f6r honom och pé sa sitt f4 till en tvdngsvis markatkomst. Vilket
inte alltid ar sant och skulle leda till effektivitetsforluster.

Ett annat problem ir om den som tar marken i ansprik utgérs av samhillet i stort. Den
samlade nyttan av alla individer i samhillet som har nytta av markitkomsten kan i manga
fall 6verstiga fastighetsigarens egna nytta. Ett rittfirdigande av markéatkomsten enbart ut-
ifrin nyttoaspekter skulle man dirmed alltid kunna hivda nir samhillet 4r den utévande

61\Werin, [Expropriation - En studie 1 [agstiftningsmotiv och ersattningsrattsliga grundprinciper’, s. 89.
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parten. Ett sidant synsitt kan leda till en form av "6verkonsumtion” av markéitkomstatgir-
der. Den senare problematiken skulle lagstiftaren kunna stivja genom att infora krav om
att atgarden miste vara tillrickligt visentlig.

Aganderitten ir viktig for samhillet i stort pa bade for individer som pa nationell nivi.p3 En
stark dganderitt dr en forutsittning for ate bl.a. bedriva handel och investera i sin egendom.
En for stor mojlighet att inskrinka dganderitten kan darfor pa sike urholka dganderitten.
Frigan om nir dganderitten kan tillatas inskrinkas eller regleras pa olika sitt 4r dérfor av
stor vikt.

Vem bor ha mojligheten?

Om vi kan acceptera att det finns goda skil och argument for att tvingsvis markatkomst
ska vara majligt blir en naturlig foljdfraga; vem ska dtnjuta denna méjlighet?

Tva aktorer dr direke tinkbara: allminheten och/eller privata. Spelar det nagon roll for
samhillseffektiviteten huruvida endera av dessa aktorer ensamma kan tillgripa tvingsatgir-
der? Eller om bide privata aktorer och allminheten kan genomféra tvingstagande av mark?
Dessa frigestillningar kommer jag studera och resonera om i kapitel f.

2.2 Ska ersattning betalas?

Ovanstaende avsnitt har klargjort att monopolmotivet och vetoritten ir tva goda grunder
till att tvangsvis markdtkomst 4r motiverat. Det hir avsnittet kommer presentera nista
fragestillning i metoden; ska det utgd en ersittning vid tvingsvis markickomst?

Fragan om ersittning ska utgd kan man besvara utifrin tvd aspekter: moraliska/etiska eller
ekonomiska. Vad ir moraliskt och etiskt riktigt vad giller ersdttning vid tvingsvis markat-
komst? Vad dr det bésta ur ekonomisk synvinkel? Kan olika utgangspunkter ge olika svar?

Ur en moralisk synpunkt kan det vid forsta anblick vara klart att en fastighetsigare som
tvangsvis blir av med sin mark ska erhalla en ersittning. Men dr det sant? Vi tinker oss att
nyttan av markdtkomsten 4r hog for samhillet samtidigt som kostnaden f6r den drabbade
fastighetsigare 4r lag, 4r det dé rimligt att fastighetsdgare far ersittning av samhallet for den
skada han eller hon lider? Nyttan av det indamal for vilken marken tagits i ansprak for
kommer dven att gagna fastighetsdgaren? Man kan hivda att fastighetsdgaren blir dubbelt
ersatt, forst for sjilva skadan och direfter for mojligheten att nyttja nyttigheten f6r vilket
marken tagits i ansprak. Hir kan nivan pé skadan eventuellt fungera som argument for
ersittningens vara eller icke vara. Att intring som gagnar ett stort antal till en lig kostnad

62Aganderittens roll presenterades kort i avsnitt [.5.3 och utvecklas i avsnitt f-
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for drabbade fastighetsigare kan genomforas utan krav pé ersittning. Pd samma sitt om
skate tillats dras fran forvirvsinkomster till f6rmén for kollektivet.f3

Rimligen ir det sd att ménga anser att ersittning bor utga nir en fastighetsigare utsatts for
tvangsingrepp i sin egendom. I grunden handlar det om en krinkning av en fastighetsigares
dganderitt och om detta kan ske utan ersittning skulle det riskera att urholka dganderit-
ten. Om ersittning enligt lag ska utgd vid ett intring visar dtminstone samhillet genom
lagstiftningen att dganderitten dr viktig.

Utifran ekonomiska aspekter spelar en eventuell ersittning stor roll. Vad en eventuell ersitt-
ning foretridesvis bor paverka dr incitamentstrukturer. Om den som 6nskar ta mark inte
behover betala ersittning uppstar en risk for ett 6verutnyttjande. Likaledes torde risken for
att bli drabbad av en tvingsitgird utan tillhérande rice till ersittning paverka fastighetsiga-
rens vilja att genomfora investeringar i fastigheten negativt, eller ens kopa egendomen frin
forsta borjan.

En berittigad friga man kan stilla sig 4r vilka atgirder som ir att betrakta som ersitt-
ningsgilla markitkomster? Vilka regleringar eller beslut kan samhillet initiera utan att det
ror sig om markéatkomst dir fastighetsigaren har rite till ersittning? I kapitel | presenteras
modeller for att utrona huruvida en reglering eller ianspriktagande ar att betrakta som en
expropriativ dtgird med tillhérande ritt till ersittning eller inte. Dessa modeller applicerar
jag i nimnda kapitel pa gillande svensk ritt.

2.3 Hur stor bor ersattningen vara?

Om ersdttning ska utgd ar en naturlig f6ljdfraga hur stor ska ersittningen vara? For att
analysera och resonera om detta méste man definiera ett syfte och mal med ersittningen.
Beroende pa vilket syfte ersittningen dmnar fylla kan olika nivéer pa ersittning vara motive-
rad. Handlar det t.ex. om att maximera den totala vilfirden i samhillet? Ska den drabbade
individen vara fortsatt indifferent gillande sin nyttonivé efter det att ett intrang har skett?
Ar det for att virdesitta och skydda idganderitten pa ling sike? Ska ersittningen stimulera
att bara de mest ekonomiskt effektiva atgirderna ur samhillelig synpunkt sker, utan oné-
dig kostnad f6r enskilda individer? Vad ska basen f6r ersittningen vara? Vad ir det som ska
ersittas?

Vilken nivé ersittningen ligger pa dr av stor vikt. Ur samhillelig synpunke kan ersittningsni-
van antas vara korrekt om den medfér att bara de samhillsekonomiskt mest optimala inve-
steringarna sker, samt att enskilda individer inte upplever en minskad nyttoniva efter det

S3Huruvida skattetrycket 4r att betrakta som en ldg, eller hog, andel av en individs inkomst ér inget som
kommer resoneras om i avhandlingen.
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att intranget skett. Frigan ir dé, finns det en sadan niva och hur ska man i sidana fall finna
den?

En annan rimlig frigestillning ar huruvida indamalet med ianspriktagandet har betydelse
for ersittningsnivdn? Bor andra principer gilla om det t.ex. handlar om mark for att bygga
ett sjukhus jimfort med mark for att bredda en vig? Bada projekten kan innebira visentliga
vinster for samhillet i stort, men kan upplevas olika av drabbade individer.

Ytterligare fragestillning som paverkar den samhilleliga effektiviteten 4r vad som ska ersit-
tas? Vilken utgangspunkt ska gilla vid bestimmande av ersittning? Ett exempel kan vara
om drabbad part ska fi tillgodogora sig eventuella virdeskningar pé fastigheten som inte
beror pé innehavarens egna investeringar. Sddana virdedkningar som beror pa samhillets
investeringar i omradet, benmins ofta som “ofértjant virdestegring”. Tidpunkten for er-
sdttningens faststillande har dérfor betydelse. I avsnitt f.3 aterkommer jag till och resonerar
om dessa typer av virdestegringar.

2.4 \Vem ska betala?

Kvar att resonera om ir vem, eller vilka, som ska betala de ersdttningar som bér utga? I
grunden bor tre aktorer vara akeuella nir det giller betalning av eventuell ersittning vid
markatkomst. Den forsta dr exproprianden sjilv, den som med tving tar marken i anspréik.
Den andra ir staten genom intaxering frdn skattekollektivet star kostnaden for samdliga
intrang. Den tredje dr att enskilda individer sjilva far sta kostnaden och genom att teckna
en forsikring omfordelar kostnaden av att bli drabbad.

Sannolikt paverkar fragan om betalningsansvar incitamentstrukturer for markatkomst, pa
liknande sitt som i frigan om ersittning ska utga, av vilken part eller aktdr som ska betala
ersittningen. Senare i kapitel | redogér jag for dessa tre parter, diskuterar for- och nackdelar
for alternativen och gor jimforelser mot det svenska systemet for att landa i en slutats.
Presentationen kommer utga frin teorier och tankar om risk och méjligheten att diversifiera

olika typer risker, kapitalkostnader etc.
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Kapitel 3

Aganderatt och markatkomst i
Sverige

Vad ir dganderitt och varfor dr den viktig? Hur kan den man siga att den har uppstatt och
hur ser eventuell koppling ut mot markitkomstméjligheten? Dessa frigor besvarar jag i det-
ta kapitel genom att redoggra for teorier om dganderitt och dess betydelse for markétkomst.
Vidare presenterar jag i dag gillande system enligt svensk ritt betriffande ersittning vid
tvangsvis markatkomst. En historisk dterblick ges éver hur systemet vuxit fram fran begyn-
nelsen till i dag for att 6ka forstaelsen av det svenska systemet. I den historiska aterblicken
redogérs for hur lagstiftare motiverat méjligheten till markdtkomst och nivén pa ersittning.
Mottagande och kritik av dessa reformer har sin naturliga plats i denna framstillning. Syftet
med kapitlet r att ge en okad forstéelse for det svenska markdtkomstsystemet i analysen i

kapitel §.

Hir ska papekas att den historiska redogdrelsen av savil dganderitt som expropriationsméj-
ligheter inte ér fullstindig. Det 4r ett medvetet val i presentationen att fokusera pd de delar
av historien som ir mest relevant for fragestillningarna. Fokus ligger dirfor pd dganderitten
till fast egendom, jord. For ett vidare grepp pa dganderitten som sadan och dess historik
hinvisar jag till annan litteratur dir iganderitten analyserats i ett storre perspektiv.fj

64Se bl.a. Goran Skogh och Jan-Erik Lane (2000). A;gandm'z'tten i Sverige : en lirobok i rittsekonomi. 2.,
[omarb.] uppl. Stockholm: SNS (Studieforb. Niringsliv och samhille); Karin Ahman (2009). Aganderisten :
dess omfattning och begrinsningar. Uppsala: Tustus; Karin Ahman (2000). Egendomsskyddet : iiganderitten enligt
artikel 1 forsta tilliggsprotokollet till den Europeiska konventionen om de miins... Diss. Uppsala : Univ. Uppsala:
Tustus; Stig Stromholm (1985). Aganderiitt och egendomsskydd : centrala frigor i alla samhillssystem. Stockholm:
Sv. arbetsgivareforen. (SAF).
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3.1 Vikten av dganderatt

Inledningen till avhandlingen presenterade kortfattat vikten av dganderitt och varfér forsk-
ning om vad som péverkar denna ir relevant att 4gna sig at. Hir ska vi nu kort titta pa
dganderittens vikt for samhillet pé sévil nationell som internationell niva.

Aganderitten hivdas vara den enskilt viktigaste institutionen for ekonomisk tillvixt i ett
land. I linder med svagare, eller avsaknad av en vildefinierad och stabil dganderitt, ir eko-
nomisk stagnation vanligare jimfort med linder med en starkare dganderitt.f] Med stabil
menas att det inte sker drastiska forindringar av dganderittens innehall.

Grunden till att dganderdte dr viktigt for ett lands tillvixt har att gora med incitament.
Om en individ inte med sikerhet kan rikna med att tillgodogora sig sina investeringar,
t.ex. avkastningar frin egendomen, kommer investeringar att ske i en ligre omfattning.§
Risken av att inte fa "I6n f6r médan” dr for stor. En privat dganderitt kan man dérfor se
som en nddvindighet for att ekonomiska lonsamma aktiviteter ska kunna ske.f] Skog kan
hir fungera som ett exempel: Ett alternativ till privat dganderitt av skog 4r att staten istil-
let 4ger all skogsmark. Antingen kan staten skota alla skog i egen regi, vilket bor innebéra
stora kostnader som sannolikt 6verstiger den totala nyttan av skogen, eller kan staten: (7)
ge privatpersoner i uppdrag att leverera en viss produktion, eller, (i7) ge privatpersoner en
tidsbegrinsad rittighet att bedriva skogsbruk. Eftersom vi utgar fran rationella nyttomaxi-
merande individer skulle under (i) privatpersonen astadkomma leveranskravet med minsta
mojliga kostnad och utan hinsyn dill skogens framtida virde. Under (ii) skulle privatper-
sonen forsoka maximera nuvirdet under avtalstiden, utan hinsyn till vad som sker med
skogen i framtiden. Bade (i) och (ii) ser ut att vara simre alternativ 4n ett privat dgande.
Ett privat dgande, med en stark dganderitt, gor att den enskilde kan tillgodogora sig sina
investeringar och har di incitament att beakta skogens framtida tillvixt.

3.2 Egendomsskydd och ratt till ersattning

Grunden for ersittning vid markatkomst dterfinner man i svensk ritt i en av Sveriges grund-
lagar. RF 2 kap. 15 § reglerar egendomsskydder med tillhérande grundliggande regel om
ritten till ersittning.

RF 2 kap. 15 § — Vars och ens egendom ir tryggad genom att ingen kan
tvingas avstd sin egendom till det allminna eller till ndgon enskild genom

5Se t.ex. Douglass C. North (1981). Structure and change in economic history. Norton.
STAmfor t.ex. Soto, [1he mystery of capital : why capitalism triumphs in the West and fails everywhere elsé.
67Coase, Demsetz och Alchain argumenterar f6r den privata dganderittens roll f6r ekonomisk aktivitet.
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expropriation eller ndgot annat sadant forfogande eller tala att det allminna
inskrinker anvindningen av mark eller byggnad utom nir det krivs for att
tillgodose angeldgna allminna intressen.

Den som genom expropriation eller nigot annat sidant forfogande tving-
as avstd sin egendom ska vara tillf6rsikrad full ersittning for férlusten. Er-
sittningen ska ocksa vara tillforsikrad den for vilken det allminna inskrinker
anvindningen av mark eller byggnad pé sidant sitt att pdgdende markanvind-
ning inom berérd del av fastigheten avsevirt forsvaras eller att skada uppkom-
mer som ir betydande i forhillande till virdet pd denna del av fastigheten.
Ersittningen ska bestimmas enligt grunder som anges i lag.

Vid inskrinkningar i anvindningen av mark eller byggnad som sker av
hilsoskydds-, miljoskydds-, eller sikerhetsskil giller dock vad som foljer av
lag i fraga om rite ill ersittning.

Alla ska ha tillgang till naturen enligt allemansritten oberoende av vad
som foreskrivits ovan.

Ovan nimnda lagtext dr en precisering av 7illdggsprotokollet till konventionen angéende skydd

for de minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna (EKMR) artikel 1, antagen
20 mars 1952. Tilliggsprotokollet innehaller bestimmelser som har en direkt koppling till
markdtkomst.

Artikel 1: Envar fysisk eller juridisk persons ritt till sin egendom skall lim-
nas okrinkt. Ingen ma berdvas sin egendom annat 4n i det allménnas intresse
och under de forutsittningar som angivas i lag och av folkrittens allminna
grundsatser.

Ovanstiende bestimmelser inskrinka likvil icke en stats ritt att genom-
fora sadan lagstiftning som staten finner erforderlig for att reglera nyttjandet
av egendom i 6verensstimmelse med det allménnas intresse eller for att siker-
stilla betalning av skatter och andra pilagor eller av béter och viten.

Utéver tillaggsprotokollet finns i Europeiska Unionens stadga om de grundliggande rittighe-
terna bestimmelser om egendomsskydd. I artikel 17 stadgas:

Riitt till egendom

1. Var och en har ritt att besitta lagligen férvirvad egendom, att nyttja den,
att forfoga over den och att testamentera bort den. Ingen fir berdvas
sin egendom utom da samhillsnyttan kriver det, i de fall och under
de forutsittningar som foreskrivs i lag och mot rittmitig ersittning for
sin forlust i rdte tid. Nyttjandet av egendom fir regleras i lag om det dr
noédvindigt for allmidnna samhillsintressen.
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2. Immateriell egendom ska vara skyddad.

Som man kan se innehaller tilliggsprotokollet i EKMR ingen bestimmelse om ritt till
ersittning nir det allminna gor intrang hos en enskild, vilket RF 2 kap. 15 § och EUs stadga
om de grundliggande rittigheterna artikel 17 gér. Skillnader finns 4ven f6r vilka dndamal
som den enskilde kan tillitas berovas sin dganderitt. Tilliggsprotokollet anger att det 4r
enbart for allminna intressen som markatkomst far ske, medan RF 2 kap. 15 § anger att det
krivs angeligna allméinna intressen, d.v.s. ett ur semantisk mening hogre krav. Europeiska
unionens stadga om de grundlidggande rittigheterna artikel 17 i sin tur reglerar att berévande
far ske i de fall samhillsnyttan kraver det, och ridighetsinskrankningar far ske f6r allmidnna
samhillsintressen. Dessa krav i stadgan liknar till stor del kraven i tilliggsprotokollet.

Betriffande tilliggsprotokollet kan man notera att Europadomstolen fillde Sverige som
forsta land for att har brutit mot bestimmelsen.f3 I fallet Sporrong och Lénnroth vs Sveri-
ge provade Europadomstolen det expropriationstillstind, med tillhérande byggnadsférbud
knutet till sig, som regeringen beslutat om. Expropriationstillstindet och byggnadsférbudet
hade under lang tid forlingts men nigon expropriation hade inte genomférts pd 23 respek-
tive 8 ar. Pa grund av belastningen kunde inte fastighetsdgarna silja eller nyttja fastigheterna
effektive.f] Domstolen slog fast att trots att expropriationstillstindet och byggnadsférbudet
hade st6d i inhemsk lag, var det inte i enlighet med tilliggsprotokollet. Aganderiitten for
Sporrong och Lonntroth blev enligt domstolen “precarious and defeasible” [

Vad som innebir ett allmint intresse inom konventionsritten ir vitt definierat. Defini-
tionen baserar man pé sociala, politiska och ekonomiska omstindigheter vilka kan skilja
sig mellan olika samhillen och EU:s medlemslinder. Av Europadomstolens praxis fram-
gar domstolens mening att det 4r medlemsstaterna sjilva som i4r bist limpade att avgora
huruvida ett indamal r av allmint intresse eller inte.[]]

Begreppet angeligna allminna intressen tillkom i svensk ritt i samband med intridet i EU
ar 1994 och den senare inkorporering av EKMR. I forarbetena till inkorporeringen kan
man hirleda innebérden av begreppet angeligna allménna intressen.f] Angeldgna allminna
intressen definieras som sidana ingrepp vilka dr “motiverade med hinsyn till naturvirds— och
miljointressen men dven till totalforsvarsintressen och ingrepp for att tillgodose sambiillets behov
av mark for bostider och gator och andra kommunikationsmedel m.m.”. Propositionen lyfter
dven att det méste vara mojligt for enskilda att genomféra markitkomst med tvang.[d Som

%8European Court of Human Rights. Sporrong and Lonnroth vs Sweden. appl. nr. 7151/75; 7152/75, den 23
september 1982, Seria A nr. s52.

%Ibid., s. 9-30

7%Tbid., s. 60

""Danelius, Manskliga rittigheter i europeisk praxis : en kommentar till Europakonventionen om de manskliga
ydttigheternd, s. 48.

72Prop. 1993/94:117, [[nkorporering av Europakonventionen och andra [ri- och rittighetsfrigor.

73Ibidl, s. 48—49.
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exempel nimner man att ordna limplig utfartsvig eller forhindra en olimplig och stérande

bebyggelse i grannskapet.

Vid 4ndringen av RF ar 1994 ifrdgasattes huruvida tvingsvisa atgirder for enskilda var i
linje med det "nya” egendomsskyddet i RE, som for enskild sker i regel med stod av FBL.
HD prévade frigan ar 1996 och slog fast att dtgirder som sker med stod av FBL uppfyller
kraven i RE[

I domskilen kan man lisa foljande:

Fastighetsbildningen berér en rad olika enskilda och allminna intressen (se
hirom prop 1969:128 s B 56ff). Lagen innehéller ett omfattande regelsystem
som i olika hinseenden avviger dessa intressen mot varandra. Man kan siga
att ett grundliggande syfte med lagen ir att efter en sidan avvigning dstad-
komma en s indamalsenlig anvindning av den fasta egendomen som majligt.
I enlighet hirmed har ocksa i forarbetena till grundlagsindringen uttalats att
dven tvangsvis dverforing av fast egendom vid fastighetsreglering till forman
for enskilt intresse kan tjina angeligna allminna intressen (prop 1993/94:117 s
49).

I forarbetena behandlas ocksd den allminna fragan om den gillande lag-
stiftning, som medger ingrepp i annans egendom, uppfyller det uppstillda
kvalifikationskravet pa att ingreppet skall tillgodose angeligna allminna in-
tressen (SOU 1993:40 del A s 90 och 235 samt prop 1993/94:117 s. 16). Slutsat-
sen blev att grundlagsindringen inte skapade nigot behov av foljdandringar i
sidan lagstiftning.

Vad som silunda férekommit vid genomférandet av grundlagsindring-
en foranleder slutsatsen att grundlagsindringen ej paverkar tillimpningen av
FBL:s bestimmelser om tvingsfrfogande i en mer restriktiv riktning dn vad
som forut gillt.

HDs dom och slutsats frin 1996 kom ar 2018 att std i fokus. I HDs dom T 1523-17 med-
delad den 9 oktober 2018 lyfter HD det faktum att den proportionalitetsbeddmning som
beslutsfattare ska gora enligt Europadomstolens praxis i enskilda fall med tiden kommit att
bli allt starkare.[J HD pekar pd domar frin 2000-talet dir det tydligt framgér att principen
om proportionalitetsbeddmning mellan enskilda och allminna intressen f6ljer av RF 2 kap.
15 §. Betriffande formuleringen i NJA 1996 s. 110 skriver HD i fallet fran 2018:

Det synsitt som har utvecklats i svensk ritc dver tid innebir alltsa att egen-
domsskyddet kriver en proportionalitetsbedomning i det enskilda fallet, na-

74NJA 1996 s. 110.
75NJA 2018 s. 753.
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got som har fitt genomslag pa ett flertal rittsomraden. Den utvecklingen, som
kommit till uteryck i flera ritesfall under 2000-talet, leder till att den slutsats
som i rittsfallet NJA 1996 s. 110 drog om tillimpningen av fastighetsbildnings-
lagen fir anses 6verspelad. Innebdrden av senare praxis ir i stéllet otvetydigt att
det maste goras en provning i det enskilda fallet av proportionaliteten mellan
allminintresset av ett tvingsforfogande och den enskildes egendomsintresse.

I domen fran édr 2018 lyfter HD i domskilen att proportionalitetsprincipen omfattar en
provning i tre led: andamalsenlighet, nédvindighet och proportionalitet i strikt mening.
HD pépekar att FBL innehéller bestimmelser som till viss del uppfyller kraven for att en
proportionalitetsbeddmning sker, men inte fullt ut.[9 Ritespraxis frén r 1996, att enskilt
ianspriktagande av mark med stod av FBL per automatik skulle uppfylla RFs krav, ir med
anledning av 2018 érs avgorande Gverspelad.

3.2.1 Aganderatt — begrepp och historik

For att markdtkomst ska vara mojligt méste det finnas nagot att tillimpa denna pa. Om det
inte foreligger nagon typ av rittighet till marken i fraga finns inget behov av att kunna “flytta
pd” innehavaren av rittigheten. Det behéver inte handla om att en fastighetsigare har en
lagstadgad dganderitt for att markatkomst kan vara nodvindigt att kunna anvinda. Lander
med rittsystem dir sjilva dganderitten till marken tillkommer en enda person/staten, men
individer har lagstadgade nyttjanderitter eller liknande, kan stifta och tillimpa lagar for
markatkomst. Det senare kan exemplifieras av Tanzania dir presidenten ir dgare till all
mark, men dir enskilda invénare har lagligt skyddade nyttjanderitter till marken vilka da
kan bli foremal for markatkomst.[]

[ avsnittet ovan har jag presenterat hur egendomsskyddet idag dr formulerat i gillande ritt.
Hir kommer nu en 6vergripande genomgang av dganderittens framvixt i Sverige. Det kom-
mer visa sig att expropriation blev en realitet forst da dganderitt till mark bérjade bli gillan-
de. Aganderittens historia ir dirfor central for mojligheterna att genomfora markatkomst.
Majligheten till expropriation och annan markatkomst kan pd ménga sitt forklaras av hur
dganderitten vixt fram i Sverige och dven internationellt.

Aganderitten ir ett centralt begrepp for ett fungerande samhille, men samtidigt ett av det
mest missforstadda. Aganderitt ir inte enbart viktigt for markitkomstsystemet utan dven

76N]JA 2018 s. 753, s. 9.

77Fér Tanzanias principiella system vad giller markitkomst se t.ex. Makupa Elitruder Richard och Alananga
Samwel (2018). “Compulsory Land Acquisition and Good Governance: An Assessment of the Luguruni Sa-
tellite Town Project in Dar es Salaam Tanzania.” I: African Journal on Land Policy and Geospatial Sciences 1.3,
s. 18-31, 5. 1.
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for samhillet som helhet. Utan dganderitt skulle samhillet inte vixa och ndgon marknads-
ekonomi vore inte mojlig.[§ Marknadsekonomi bygger pa frivilliga avtal mellan parter. For
att detta ska vara mojligt krivs privat dganderitt, annars skulle handel pa en marknad vara

omdjlig.[T
3.2.1.1 Aganderatt som begrepp

Begreppet rittighet hiinvisas ofta i olika sammanhang tillhérande en enda kategori: Ritt till
yterandefrihet, rice till sin egendom, rite till integritet etc. Innebir dessa exempel samma
typ av rittighet och vad menas egentligen med en rittighet? Kan man bryta ner begreppet
i mindre kategorier? Som ett tidigt exempel kan sigas att rittigheten att forsvara sig sjilv
mot ett anfall inte 4r detsamma som en rittigheten att inte bli anfallen.

Vanligen skulle man kunna beskriva en rittighet som en relation mellan tva parter. Att
person A har en rittighet motsvarar att person B har en skyldighet att foreta en handling
X. Fér varje rittighet méste det finnas en beskrivning av vad den andra parten har for
position gentemot den andre. Denna enkla, och vanliga, beskrivning av en rittighet mellan
tva individer delade sannolikt inte Hohfeld. Detta baserar jag pa Hohfelds forsta artikel om
rittigheter.f Hohfeld delar dir upp begreppet rittighet i olika typer och analyserar dessa

separat.f]]

Betriffande den specifika rittigheten dganderitt och synen pd dgande dr det ndgot som finns
djupt rotat inom minniskan. Bland det f6rsta barn lir sig dr vad som ir sitt, och inte sillan
ir de noga pi att pipeka detta: "Den ir min!”. Aganderitt till skillnad fran andra juridiska
begrepp och termer, exempelvis ratihabition (godkidnnande i efterhand), kan man dirfor
siga vara en del av den vanlige medborgarens dagliga brod. Aganderitt som begrepp kan
ses pd med sympati; en symbol for frihet fér individer gentemot samhillet. Det kan dven
ses pa med aversion; dganderitten ir ett tecken pa trildom f6r individer gentemot de som
dger tillgingarna, kapitalisterna. Synen pd dganderitt ir dven starke priglat av individers
politiska stillningstagande.

Begreppet dganderitt kan man tolka olika beroende pa vilken sfir man befinner sig i. Ex-
empelvis ekonomen kan argumentera for att dganderitt stdr i nidra samband med resursef-
fektivitet och incitamentsbefrimjanden.fq Juristen & sin sida har sillan nigon lagstadgad

78Nils Karlsson (2015). “Aganderitten och det goda samhillets fyrenighet”. I: Aganderitt. Utg. av Kurt Al-
mqvist och Lotta Gréning. Stockholm: Axel och Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse, s. 79, s. 19.

79[bid], s. 21.

80Wesley Newcomb Hohfeld (1920). “Some Fundamental Legal Conceptions as Applied in Judicial Reaso-
ning and Other Legal Essays™. I: Yale University Press. Utg. av Walter Wheeler, s. 23-64.

81Hohfeld analyserade de juridiska rittighetsbegreppen och deras relation utifrin sin syn som jurist.

82Som exempel kan nimnas Hardin artikel “The Tragedy of the Commons” som tar upp vikten av definierat
4dgande for minskad risk till Sverutnyttjande av en allminning.
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definition av dganderitt att luta sig mot. Aganderﬁtt, eller egendom, 4r for juristen mer ett
uttryck for olika tekniska losningar pa juridiska problem.fq I dagligt tal férknippar manga
sannolikt dgande med en relation mellan minniska och sak, inom juridiken handlar dgan-
de istillet om relationer mellan individer.f Ett foremal kan som bekant inte stimma, eller
forsvara sig mot, en fysisk person.

Ett i dag vanligt sitt att se pd dganderitten dr att betrakta dganderitten som ett knippe
rittigheter.fJ Att se pa dganderitten som en knippe delrittigheter gor det méjligt att stu-
dera hur dganderitten har sett ut historiskt. Hur har olika delar av knippet fungerat for
olika typer av méinniskor i skilda samhallsklasser m.m.? Knippet menar doktrin besté av tre

grundliggande delrittigheter:fq

1. Agaren har ritt att bestimma 6ver anvindningen av egendomen, hur den nyttjas
eller i vissa fall utnyttjas.

2. Agaren har ritt att exkludera andra frin att nyttja egendomen. Egendomen ir si att
siga exkluderbar.

3. Agaren har ridct ate 6verlita egendomen till annan genom kép, byte eller gava, samt
att upplata rittigheter till annan att anvinda egendomen.

Varifran begreppet knippe rittigheter kommer ifran ir inte helt klarlagt. Men vad knippet
bestar av kan vi dterfinna i litteraturen.f] Redan i romerska skrifter kunde man lisa om
dgande som ett knippe av delrittigheter dir tre grundliggande rittigheter enligt romersk
rdtt var: ius possendi, ius utendi och ius abutendiFY lus possendi och ius utendi innebir
rittigheten att besitta egendomen och anvinda den, vilka motsvarar (1) och (2) i tidigare
nimnda knippe. Tus abutendi, ritten att forstora egendomen, kan man likstilla med rit-
ten att 6verlita egendomen. Har dgaren ritten att forstora egendomen innefattar det dven
rittigheten att 6verldta den.

Grunden till att se dganderitten som en samling av parvisa delrittigheter brukar av ritts-
historiker tillskrivas tidigare nimnda Hohfeld. Ar 1913 och 1917 publicerade Hohfeld sina
tankar om att rittigheter inte 4r ensamma fundamentala rittigheter utan bestér av fyra par-
visa korrelat av delrittigheter. Hohfeld menar att en delrittighet kan inte féreligga ensam,

83Andrew Reeve (1986). Property. London: Macmillan, s. 13.

84Charles Donahue (1980). “The Future of The Concept of Property Predcited from its Past”. I: Nomos 22,
s. 28—68, s. 30.

85Jamf6r med bl.a. Gregory S. Alexander (1999). Commodity and Propriety: Competing Visions of Property in
American Legal Thought, 1776-1970. University of Chicago Press, s. 319.

86Sjodin m. fl., Markdtkomst och ersittning : for bebyggelse och infrastruktut, s. 31-33.

87Qlivercrona menar att dganderitten bestar av en samling befogenheter, se s. 151 Rétt och dom.

88Richard A. Epstein (1985). Takings : private property and the power of eminent domain. Cambridge, Mass.:
Harvard University Press, s. 59.
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ett korrelat for motparten maste alltid finnas. I avhandlingen 4r Hohfelds rittighetsvoka-
bulir oversatta till: krav (right), privilegium (privilege), befogenhet (power) och immunitet
(immunity) [ Samtliga dessa typer av rittigheter har korrelaten: skyldighet (duzy), icke-
privilegium (no-right), underkastelse (liability), och oformaga (disability).f 1 avsnitt [.3.3
dterkommer jag till Hohfelds tankar kopplat till ersittning vid markéitkomst.f]

Det som vi vanligen benimner som en rittighet menar Hohfeld istillet 4r en kravrite for
person A. Motparten B, oavsett om det ir en person eller ett kollektiv, har en skyldighet
att inte agera i strid mot kravritten. Utan denna skyldighet skulle ingen kravritt finnas,
biada maste till for att en rittighet ska foreligga. Privilegium 4 sin sida korrelerar dock inte
mot nigon skyldighet utan istillet mot att sjilv inte ha ett privilegium. A har privilegiet
att agera, om och bara om, A inte har ett icke-privilegie att inte gora det. De hir tvé forsta
presenterade rittighetsforhéllandena beskriver vad en individ kan, och inte kan, gora.f3

De tva senare, befogenhet — underkastelse (power — liability) och immunitet — ofor-
maga (immunity — disability), styrs av andra regler. Dessa regler anger istillet for nir och
hur férhillandena i den f6rsta gruppen kan 4ndras. Befogenhet ger t.ex. en person rittig-
heten att dndra sina eller andras kravritter eller privilegier. Immunitet innebir att andra
individer saknar majligheten, de 4r oférmégna, att styra en individs kravritt eller privilegi-
eritt.f] Religionsfriheten i RF 2 kap. 1 § 6 punkten ir ett exempel pa en immunitet f6r alla
som befinner sig i Sverige. Samhillet i stort, d.v.s. sdvil privata individer som offentliga, 4r
oformdgna att hindra, eller férbjuda, en individs val av religionstillhorighet och utévande
av detta.

Tabell .1 sammanfattar vad som jag ovan tagit upp. Den 6vre delen av tabellen ir forsta
ordningens rittigheter, de som innebir en ritt att agera. Den undre delen utgér andra
ordningens rittigheter. De som mojliggor forindring av rittigheterna av forsta ordningen.

Tabell 3.1: Rattighetsschema Hohfeld

Rittighet Korrelat Motsats

krav right skyldighet duty icke-privilegium no-right
privilegium privilege  icke-privilegium no-right  skyldighet duzy
befogenhet power underkastelse fiability oforméga disability
immunitet immunity  ofdrmaga disability underkastelse Zability

89Hohfeld, [[Some Fundamental Legal Conceptions as Applied in Judicial Reasoning and Other Legal Es]
says |, s. 36.

90[bid], s. 36.

amfor med SOU 1957:43, Indragning av ofortjant jordvirdestegring, s. 28.

92Curtis Nyquist (2002). “Teaching Wesley Hohfeld’s Theory of Legal Relations”. I: Journal of Legal Educa-
tion 52.1/2, s. 238—257, s. 240.

93Lars Lindahl (1977). Position and change : a study in law and logic. Diss. Uppsala : Univ. Dordrecht: Reidel,
s. 25, 193.
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I termer av Hohfelds vokabulir skulle nummer ett och tvé av de tre grundliggande delrit-
tigheter beskrivas som privilegier. En dgare har privilegieritten att anvinda sin egendom
och utesluta andra frin nyttjande. Delrittighet tva dr en kravrite for dgaren att andra att
inte kan anvinda egendomen. Den tredje delrittigheten motsvarar Hohfelds befogenhet.
Agaren har en befogenhet att indra den ritesliga stillningen gentemot saken genom att t.ex.
silja eller hyra ut den.

For att tydliggora hur Hohfeld menar ska jag hir presentera ett exempel himtat frin Hoh-
feld sjilv: Individ X har ett krav gentemot Y att hon inte ska betrida X mark. ¥': s korrelat
mot detta krav dr di att hon har en skyldighet att inte betrida X : s mark. Medan X har
denna rittighet innehar han samtidigt sjilv privilegiet att betrida marken P

Hohfelds terminologi i sin klassificering av olika typer av rittigheter var vid tidpunkten for
framliggandet inte nya inom rittsvetenskapen. De hade jurister anvint i olika omfattning,
men ddremot inte unisont.] Genom att anvinda sig av Hohfelds koncept och teorier av
rittsliga relationer kan man stilla upp och analysera ritesliga system pa ett mer logiske sitt.
En uppstillning utifrain Hohfeld kan man anvinda som en typ av "minsta gemensamma
nimnare” vid jaimforelser mellan olika rittighetsrelationer.

Hohfeld sjilv presenterade aldrig, eller anvinde sig av, metaforen “ett knippe rittigheter”.
Men av Hohfelds presenterade koncept av rittigheter bestiende av parvisa motsatser ska-
pades ett "analytiskt vokabulidr” f6r dganderitten som ett knippe delrittigheter.f Hohfelds
stt att beskriva dganderitten visar att dganderitten dr en komplex rittighetsstrukeur besté-
ende av flera legala rittigheter mellan individer.f]

Hohfelds sitt att se pé rittigheter, samt att se dganderitten som ett knippe delrittigheter,
blev populirt bland ritesrealister pa 1920- och 1930-talet/y Andra rittsskolor, som t.ex.
naturritten, var dock inte lika positiva. Dessa ansig att rittsrealisternas omfamning av
knippemetaforen och Hohfelds teorier enkom var forsok till att underminera dganderit-
ten som en naturritt. Att metaforen enkom var till for att legitimera statens ingrepp och
omfordelningar av dganderitten.f¥] Kritiken ldg sannolike i att ingrepp i 4ganderitten kun-
de ske genom begrinsningar av vissa delrittigheter till férdel for staten men utan att hela
dganderitten togs i ansprik. Till exempel att staten beslutar om inskrinkningar i forfo-
ganderitten Gver en fastighet genom att inféra planbestimmelser som anger vad for typ av
byggnation som fir ske pa marken.

%4Hohfeld, ['Some Fundamental Legal Conceptions as Applied in Judicial Reasoning and Other Legal Es?
says |, s. 38.

95Nyquist, [ Teaching Wesley Hohfeld’s Theory of Legal Relations’, Jimfor s. 239-.

96Stephen R. Munzer (1990). A theory of property. Cambridge: Cambridge Univ. Press, s. 18.

97Thomas W. Merrill och Henry E. Smith (2001). “What Happened to Property in Law and Economics?”
I: The Yale Law Journal 111.2, s. 357398, s. 365.

98Max Radin (1938). “A Restatement of Hohfeld”. I: Harvard Law Review s1.7, s. 1141-1164.

9°Merrill och Smith, ["'What Happened to Property in Law and Economics?’], s. 365.
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Ett sitt att beskriva den juridiska dganderitten foreslogs av Ingemar Hedenius.[] Hede-
nius menar att dganderitten antar tvd dimensioner: besittningsskydd och férfoganderitt.
Den mest ideala dganderitten skulle besta av ett orubbligt besittningsskydd och en fullstin-
dig forfoganderitt. Genom att utgé frin denna ideala dganderitt kan man, enligt Hedenius,
“mita” hur stark dganderitt olika rittsliga fenomen har genom att jimféra graden av besitt-
ningsskydd och forfoganderitt.[7] Som exempel kan vi gora en jimforelse av dganderitten
till en penna och en njure. Pennan kan individen fritt forfoga dver och ingen annan kan ta
pennan utan lov. Njuren i sin tur ir visserligen skyddad frin att nagon olovligen tar den
fran en annan individ, men du har inte ritt ate silja den. Sannolike skulle de flesta skriva
under pé att man ir dgare till savil sin penna som sin egna njure, men enligt Hedenius
synsitt ar dganderitten till pennan starkare.

Agare Egendom

' - | Aganderitten

Figur 3.1: Aganderétten som relationen mellan dgare, andra individer och egendom.

Avhandlingen kommer att behandla dganderitt som ett knippe av flera delrittigheter. Des-
sa delrittigheter kan se olika ut beroende pé vilken egendom dganderittsanspraket rikeas
mot. Samtidigt delar jag Hedenius asikter till en viss grad. Besittning och forfogande ir
viktiga delrittigheter i dganderitten, men inte de enda. Det finns grader av besittnings-
ritt och forfoganderitt, som exemplet ovan med en njure och en penna visar pa. Att se
pa dganderitten som en ren naturritt, av "Gud given”, ir nigot tveksamt. Aganderitten
ir mer komplex in sa, vilket vi kommer att se i kommande avsnitt. For att kunna forsta
och resonera om dganderitt, intring och ersittningar behover dganderitten “brytas ner” i
delrittigheter.

Den overgripande synen pa dganderitten framgér av figur p.J. Att dganderitten ir en sam-
ling delrittigheter som binder samman objektet Zgare med objektet egendom samtidigt som
dganderitten ir rittsliga relationer mellan dgaren och andra individer.

Aganderitten ir elastisk; den varierar efter vilken rittsordning den figurerar i, vilken tidse-

100Professor i praktisk filosoft vid Uppsala universitet aren 1947-1973.
101 ngemar Hedenius (1975). “Analysen av dganderittsbegreppet”. 1: Filosofi och ritssvetenskap. Utg. av Bertil
Belfrage och Leif Stille. Lund: Doxa, s. 54-.
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pok och mellan vilka objekt dganderitten binds samman. Genom att se dganderitten uti-
fran detta perspektiv blir det tydligare, och enklare, att analysera hur dganderitten ser ut.
Det gor det majligt att virdera dganderitten och jimfora mellan olika objekt. Pa sa sitt
kan man dela Hedenius asikt om dganderitten till viss del; olika typer av nivéer pé dgan-
derdtter kan man urskilja. Dock ir det inte lika dvertygande att mojligheten till virdering
av hur stark 4ganderitten ir kan ske endast utifran besittningsritten och férfoganderitten.
Exemplet med en njure och en penna blir talande ocksé i det avseendet. For oavsett att fri
forfoganderitt giller f6r pennan men inte njuren 4r det svért att motivera att dganderitten
till pennan ir starkare 4n till sin egna njure.

3.2.1.2 Aganderatten till mark i datidens Sverige

Vad begreppet dganderitt omfattar har genom historien skiftat. Innebdrden av dganderitt
i slutet av r700-talet ir siledes inte samma som det ir i dag. Synen, eller definitionen av
vad dganderitt innebdr, kan dven se olika ut inom tidsepoken man studerar. Som exempel
kan nimnas hur dganderitten beskrivs i deklarationen efter franska revolutionen &r 1789:
”[A]gﬂnderﬁtz‘m dr en helig och okrinkbar rittighet som inte far berovas nigon” "] Denna de-
finition kan man stilla i relation till Pierre-Joseph Proudhons syn pé dganderitt: “Egendom
dr stold” %] Det ir saledes av sirskild vikt att inte utgd frin dagens syn pé dganderitt nir
man studerar dganderitten ur ett historiske perspektiv. Ett tydligt exempel pa detta ar att
ordet dganderitt inte férekommer fére cirka ar 1680, vilket sannolikt ditidens syn pa rit-
tigheter till jord kan forklaras. Att hitta en minsta gemensam nimnare nir man diskuterar
dganderitt i en historisk aspekt, eller mellan olika rittsordningar i samma epok, kan darfor
vara problematiskt.

Vad giller dganderitten i Sverige varierar denna efter vilken gillande samhillsstruktur som
ridde med sina tillhérande lagstiftningar. Lagstiftningen har skiftat genom historien och
sdledes har dven synen pé dganderitt skiftat.[%] Historiska samhillsstrukeurer i Sverige kan
man dela upp i tre perioder: 1) Stindssamhillet fran 1200-talet fram till 1800-talet, 2) det
liberala samhiillet fran 1850-talet fram till 1930-talet och 3) det blandekonomiska vilfirds-
samhillet frin 1930-talet fram till idag[™J Aganderittens utveckling kan man folja efter hur
jorden fordelat sig mellan olika samhillsklasser. Som exempel kan man se att de sjilvigande
bondernas dgarandel av jordbruksmarken under 1700-talet blev storre och samtidigt stirkte
detta deras dganderittsliga position.[%§

192Erik Anners (1983). Den europeiska riittens historia : nagra huvudlinger. 2. 2. tr. Stockholm: Norstedt, s. 105.

103Pjerre-Joseph Proudhon var en fransk filosof och mutualist. Kallas ofta fér den moderna anarkismens fader.

104Svante Bergstrém (1956). “Om begreppet dganderitt i fastighetsritten”. I: Svensk Juristtidning 41:3, s. 145—
162.

195Jan-Olof Sundell (2007). Svensk fastighetsrittshistoria. 1. uppl. Uppsala: Iustus, s. 14-15.

196Janken Myrdal (1988). “Jordigandet i Sverige : fran 1500-tal till 1800-tal”. I: Folkets historia, s. 288.
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Samtliga dessa tre samhillsstrukturer kommer jag att undersoka utifran de delar som vanli-
gen ingdr i dganderittens rittighetsknippe.[%] En mer rigords samling delrittigheter i dgan-
deridttsknippet presenterar Honoré. Honorés knippe bestar av elva rittigheter/villkor som
han anser "vanliga i alla 'mogna’ rittssystem” [§

1. Ritt till innehavande — ritten att ha exklusiv ritt till egendomen, implicerar att ha

ritt att hindra andras ritt till egendomen.

2. Rite dill anviindning — ritten att personligen, eller lita andra, anviinda egendomen.

3. Ritt dill ridighet — ritten att sjilv bestimma hur, och vem, som far anvinda egen-
domen.

4. Rate dll inkomster — rétten att sjily, eller frivilligt lita andra, dra nytta av egendo-
men.

5. Rite till kapital — ritten at silja, byta eller ge bort egendomen. Eller ritten att for-
stéra egendomen.

6. Ritt dill sikerhet — rétten att inte tvingas av egendomen.

7. Ritt till testamentering — ritten att efter sin déd rada 6ver fordelning av egendo-

men.

8. Avsaknad av innehavstid — dganderitten ir inte begrinsad i tid utan giller for evigt.

9. Forbud mot skadligt anvindning — dgaren har inte ritt att anvinda egendomen for
att skada andra.

10. Ansvar att verkstilla — ansvar att lita egendomen tas i ansprik for att reglera en

skuld.

11. Residuala karakeeristiska — regler om vad som sker i de fall dganderitten forfaller,

t.ex. vem som har ritt till fastigheten om inte skatt betalas.

Samtliga dessa rittigheter, eller villkor, behéver inte alla gilla samtidigt for att det ska f6-
religga en dganderitt. Didremot 4r vissa av de uppstillda rittigheterna/villkoren av storre
betydelse 4n andra, t.ex. ritten till ridighet. Beroende pa kontext kan ett visst knippe av
nimnda rittigheter/villkor vara tillrickliga for att man kan anse att en dganderitt finns.
Det kan t.ex. skilja sig om man pratar om 4dganderitt till en mobiltelefon eller till ett hus.

107Se tidigare avsnitt ddr "knippets” tre grundliggande delrittigheter framgar.
198M. A. Honoré (1961). Ownership. Utg. av Anthony Gordon. Guest. London; New York: Oxford University
Press, s. 107-148, s. 113-127.
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For att anse att en dganderitt till en mobiltelefon foreligger kan andra rittigheten (rdte till
anvindning) vara central, medan en 4gare till ett hus kan avstd sin anvindning och upplita
huset till hyresgister. Agaren till huset skulle fortfarande ha en dganderitt, dven om denne
sjdlv inte anvinder sig av huset. Det senare betingat av rittighet nummer tre.

Figur B.7 presenterar schematiskt hur en fullstindig teoretisk dganderitt (gratt) samt dgan-
deritten till fast egendom (ljusgritt) kan se ut baserat pa Honorés uppstillning. I figuren
har villkoren om ansvar att verkstilla samt residuala karakteristiska slagits ihop i “ekern”
pantsittning. Jag har dven valt att bendmna ritten till sikerhet som immuniter. Av figuren
framgar att dganderitten inte 4r fullstindig, som t.ex. att en fastighetsigare inte har full ra-
dighet 6ver sin egendom. Det krivs t.ex. bygglov for att fi bebygga, marklov for att schakta
stérre massor etc. Inte heller finns négon ritt att anvinda sin egendom f6r att skada andra.

Inkomst Radighet

Overlatelse Anvindning
Immunitet Innehavande
Testament Pantséttning

Skadlig

Tidsobegrdnsad . K
anvindning

Figur 3.2: Schematisk bild 6ver fullstandig dganderatt (gratt) och dganderatten till fast egendom i dag (ljusgratt).

Standssamhallet
Standssamhillet kan siga vara gillande som samhillsstruktur frin r200-talet fram till mitten

av 1800-talet. Grinserna ir inte helt klara och man kan siga att dvergingen mellan struk-
turerna skett glidande i Sverige. En bidragande orsak till detta ir att det aldrig i Sverige
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skett en revolution liknande de i Frankrike och Ryssland.[" I rittshistoriska sammanhang
brukar det talas om upplysningen under 1700-talet fram till den liberala rittsordningen i
bérjan pa 180o-talet.

Under stdndssamhillet fanns dcskilliga regleringar av dganderitt och synen pa denna. Sy-
nen pa dganderitt berodde ocksa pa vilket stind individen tillhérde och hur relationen till
jorddgaren var. Sirskilt i slutet av 1200-talet bérjade skillnaderna mellan de olika stinderna
(bonder, borgare, prister och adel) vixa fram och det blev av stor vikt vilket stind man till-
hérde betriffande dganderitten till jorden.[T] Sannolike talade man dock inte i termer av
dgande under denna tid, i vart fall inte p4 samma sdtt som man i dag ser pa vad dganderitten

a1

Sverige var, liksom hela Europa, starke priglad av dominiumliran. 1 Sverige kom liran via
tysk-romersk rite[Tq Fran borjan ansdg man i samhillet att fullstindig dganderitt, domi-
nium directum, endast kunde tillfalla konungen. Synen pé dgande utvidgades med tiden
till att bade adeln och kyrkan kunde erhélla en sann dganderitt, sett till tidens syn pa dgan-
de, till sin jord. De ligre stinden, frimst bonder, ansig man endast ha nyttjanderitt till
jorden, dominium utile. En nyttjanderitt som kunde 6vergd genom arv till efterlevande

sliktingar.[™

Jorden delade man in i olika kategorier baserat pa vem som tog emot skatten och betalning
for brukanderitten, s.k. avrad, frin brukaren. Kronojord var sidan som tillhérde kronan
(staten) och som brukaren betalade skatt till. Frilsejord var mark dgd av adeln, som dé var
mottagande part av avrad frin sina brukare. Samma sak gillde for kyrkojorden, dir kyrkan
var dgare och erholl avrad fran sina brukare. Slutligen fanns skattejord, jord som dgdes
och brukades direkt av bonden sjilv. Men bonden var tvungen att betala skatt till kronan,
varfor det ansigs att kronan i viss man var “dgare” till skattebondens jord.[] Skatten for
skattebonderna var vid tiden omfattande, hur stark sjilva dganderitten till marken var for
bonden kan man ifrigasitta. ™

Vid riksdagen ér 1527 beslots att kyrkojorden skulle uppga i kronojord, men med bibehallen
egen beteckning i jordebockerna. Beslutet innebar att kronan blev mottagare av skatten
istillet for kyrkan, vilket skapade en sikrare skattebas f6r Gustav Vasa.[™ En annan viktig
hindelse, i vart fall betriffande dgandet av sjilva marken, var Gustav Vasas beslut om att

19Sundell, Svensk fastighetsrittshistorid, s. 14-15.

1Oinberg, (Grenverket : studier rorande jord, slikiskapssystem och standsprivilegiet, s. 2-3.

1IIBid], 5. 7-8.

112Gésta Hasselberg och Géran Inger (1978). Kompendium i svensk rittshistoria. 1, Sambillsutveckling och
rittskillor frin medeltid till nutid, s. 33.

13Sundell, Svensk fastighetsrittshistorid, s. 26.

4Myrdal, [Jorddgandet i Sverige : frin 1500-tal dll 1800-tal’], s. 281.

"WS\Winberg, (Grenverket : studier rorande jord, slakiskapssystem och standsprivilegiet, s. 8.

Y6Sundell, Svensk fastighetsrittshistorid, s. 27.
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all obrukad mark, sa kallad utigo, skulle tillhora kronan: */S/ddana dgor som obyggde ligga,
hira Gud, Oss och Sveriges krona till och ingen annan.” [

Under staindssamhiillet inskrinktes samtliga stinders dganderitt, d.v.s. handlingsutrymmet
i vardera av de tre grundliggande rittigheterna som ingér i knippet som dganderitten be-
star av varierade beroende pa vilket stind man tillhorde. Bénder hade som exempel ritt att
bruka marken (anvinda) samt i viss mdn silja brukningsritten (6verlata) men inte den un-
derliggande jorden om det rorde sig om dbo eller landbo. Starkast stillning som 4gare hade
adeln. Adeln kunde, med vissa inskrinkningar, dtnjuta samtliga av de tre ingdende rittighe-
terna i knippet. Ritten till 6verlatelse var forbehéllen forsiljningar till en annan adelsman.
Diremot kunde en adelsman silja brukningsritten till en skattebonde. Det senare var ett
sdtt att kringga reglerna om att adeln endast fick silja jord till adeln.[T§ Skattebonden kunde
silja sin jord till slikten, men om det dnskades forsiljas till utomstaende var skattebonden
forst tvungen att erbjuda kronan att képa marken.[T]

Innan skiftesreformerna var det svért att dela upp dgorna i mindre enheter for avyttring.
Under t.ex. 1400-talets mitt inférdes forbud mot s.k. hemmansklyvning av skattejord. En
stark bidragande orsak till att mojligheten till att dela upp enskild jord varierat historiske
har att gora med skattebasen. Kronan ville skydda sin inkomstkilla i form av skatt pa jord
och samtidigt inte riskera att en friare jorddelningslagstiftning skulle splittra jordbruket och
minska effektiviteten.[Z] Férbud mot att silja skattejord infordes sedermera i 1734 ars lag i

jordabalken 4 kap. 9 §:

Ej mé den som & skattskyldig jord sitter, genom kép, skifte, eller pd annat
sitt, nagot sondra eller minska av det, som dirtill med ritta horere: gor det
nagon; vare ogilt.

Vad man kan notera ir att ovan citerade bestimmelse endast avsag skattejord. Frilsejor-
den var skattefri och paverkade inte skattebasen for kronan. Det grundlidggande syftet med
bestimmelsen, som de flesta andra regleringar inom jordigandet, var som ovan nimnt att
bibehalla en stark skattebas.

Under 1500- och 1600-talen férsimrades bondernas stillning i termer av dganderitt till jor-
den till f6rmén for kronan och adeln. Som ovan nimnts bestimde Gustav Vasa att all ut-
dgojord skulle tillhéra kronan. Gustav Vasa néjde sig dock inte med att enbart ligga denna
jord i kronans dgo. Det inférdes vad som idag skulle betraktas som radighetsinskrinkning-
ar for sivil kronobdnder som skattebonder. Som exempel kan nimnas att masttrid och

7Myrdal, [Jordagandet i Sverige : fran 1500-tal till 1800-tal’], s. 287.

Y18Sundell, Svensk fastighetsritishistorid, s. 30-31.

L90bid], s. 44.

120Barbro Julstad (2005). Fastighetsindelning och markanvindning. 3. uppl. Stockholm: Norstedts juridik, s.
189.
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birande trad skulle tillh6ra kronan och inte bonden. Adeln fick dock fortsatt avverka vilka
trid de ville. Senare under medeltiden kom &ven jaktritten att uppfattas som ett regale,
ett privilegium for kronan och adeln. Detta fick till foljd att jakeritten for skattebonderna
forlorades nistan helt och hallet. Istillet var det de som innehade jaktprivilegium, vilket
var adeln, som kunde foreta jakt. Endast rovdjur fick fillas av var och en, oavsett var de

patriffades.[Z]

Vad som kom att bli startskottet for den liberala samhillsordningen var det s.k. "Bondens
frihetsbrev”. Frihetsbrevet, som var en forordning beslutad 21 februari 1789 av Gustav I1I,
innebar ett antal forindringar inom fastighetsritten, frimst till férdel for samtliga olika
typer av bonder. Férordningen tillkom som férhandlingsmedel frin Gustav I1I:s sida for att
fd igenom, den av adeln ogillade, forenings- och sikerhetsakten och ateruppritta en kungligt

envilde.[H]

Nigra av de forindringar som kom av frihetsbrevet var att skattebonder tillerkdndes samma
dganderite till jord som adeln vilket bl.a. innebar att jaktritten pa den egna marken ater-
gick. Tidigare kunde skattebonder bli av med marken till kronan om bonden inte betalade
nagon skatt under tre ar. Denna bestimmelse upphivde kronan tillsammans med de tidiga-
re husesynerna. Kronans losningsritt vid forsiljning av skattejord utom slikten togs ocksa
bort.[7] Kronobénderna fick ritt att orubbat sitta kvar pé sina jordlotter. Mojligheten att
kopa loss kronojorden dterinfordes, s.k. skattekop, efter att ha varit forbjudet sedan ér 1773.
Det blev dven mojligt for icke-adliga att forvirva jord av adeln, dock ej adelns "stamhem-
man”, siterierna, som forblev skyddade frin forvirv av ofrilse.[7] Genom att skattekdpen
dter blev tillitna kunde dven bondejord nyttjas som kreditgivning, vilket ir en bidragande
orsak till hypotekféreningarnas framvixt i borjan av 1800-talet.[7] Ytterligare en viktig or-
sak till kreditsystemets framvixt var “forordningen den 13 juni 1800 pé vad siitt med stidsel
och lego av jord pa landet hidanefter forhillas bor”, vilken kom att innebira en tydlig grins
mellan vad som skulle ses som dganderitt och nyttjanderite.[X

Majligheten for kronobénder att friképa sin jord kom ursprungligen fran ett kungligt brev
ar 1701. Bidragande orsaker till méjligheten att frikopa kronojorden var dels att stirka de
statliga finanserna som blivit lidande av det stora nordiska kriget som varade mellan aren
1700-1721. Men édven ditidens jordbrukspolitik kan motivera méjligheten. Enskilt dgande

121Peter Ekbick (2017). Mark- och fastighessrittens utveckling i sverige : en rétishistorisk orientering med beto-
ning pa fastighetsbildning noch infrastruktur. Stockholm: Avdelningen fér fastighetsvetenskap, Kungliga tekniska
hégskolan (KTH), s. 120-121.

122[p1d], s. 126.

123SOU 1957:43, [ndragning av ofortjant jordvirdestegring, s. 57.

24Sundell, Svensk fastighetsrittshistorid, s. 44.

125Mauritz Badrnhielm (1995). “Vad lagboken berittar”. I: Aganderiitten i lantbrukets historia. Utg. av Mats
Widgren. Stockholm: Nordiska museets forlag, s. 174, s. 22.

126 Anders Wistfelt (2014). Att bruka men inte diga : arrende och annan nyttjanderiitt till mark i svenskt jordbruk
[frin medeltid till idag. Stockholm: Kungl. skogs- och lantbruksakademien, s. 48-49.
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av jorden skulle stimulera produktionen och 6ka effektiviteten i jordbruket; det man dger
vardar man. I sin tur skulle ett starkare jordbruk dven det bidra till att sikerstilla kronans
skatteinkomster.[?]

Liberala samhallet

Bondens frihetsbrev innebar for jorddganderittens omride en avgorande brytning av stands-
samhillet och den feodalrittsliga ordningen. Utvidgning av samtliga dganderittsliga befo-
genheter skedde och samhillet nirmade sig pa si vis den syn vi idag har pa dganderitt. Fran
att tidigare frimst handlat om brukningsritter och i vissa fall besittningsritter innebar for-
dndringarna startskottet fér den moderna dganderitten.

Under 1800-talet utvecklades det liberala samhiillet. Politiken betonade alla manniskors lika
virde och likhet infor lagen, d.v.s. klassiska liberala ideal. Stindssamhillet kan sigas brots
ner i lingsam take frin mitten av 1700-talet fram till mitten av 180o-talet.[§ Att det gick
langsamt berodde sannolikt mycket pa den franska revolutionen som skedde den 14 juli
1789. Hindelseforloppet i Frankrike var snabbt och inspirerade ménga radikala grupper i
Europa. Detta bidrog till en forsiktighet i andra europeiska linder; man hade ju sett vad
som skett i Frankrike. I Sverige blev det sirskilt viktigt att inte reformera f6r mycket for att
inte stota sig med samhallet i stort[#] Gustav III fick betala priset efter att ha upprort de
olika samhillsklasserna och da sirskilt adeln. 16 mars 1792 skots Gustav 111 pa operahuset
i Stockholm av Jacob Johan Anckarstrom. Kungen dog dock inte direkt utan levde i tva
veckor innan han dog i sviterna av skotten.[%]

Efter Sveriges forlust av Finland till Ryssland ér 1809, vilket ledde till att sittande kung Gus-
tav IV Adolf avsattes och landsf6rvisades tillkom mycket snabbt en ny grundlag, 1809 ars
regeringsform. Direfter foljde ett antal reformer, som inte alla realiserades. Inom jordigan-
deritten reformerades ritten till att kopa mark ar 1810. D gavs varje svensk man ritt att
forvirva vilken jord som helst. Adelns tidigare skyddade siterier kunde nu siledes forvirvas
av alla svenska min. Aven méjligheten att instifta fideikommiss togs bort.[]] I kunggrelsen
den 6 april 1810 stod att ldsa:

Varje svensk man, till vilken klass av medborgare han riknas m4, 4r berit-
tigad att forvirva och besitta fast egendom och jord inom Svea rike, 4 land och
i stad, av vad natur som helst, och dtnjuta densamma tillhérande férménerf[.]

127Ekbick, [Mark-"och fastighetsréttens utveckling i sverige : en rattshistorisk orientering med betoning pa fastig?
hetsbildning noch infrastruktut, s. 99.

128Sundell, Svensk fastighetsritishistorid, s. 23.

1290bid], s. 45.

139Annie Matsson (2017). “Hatet mot Gustav II1”. I: Populiir historia.

V31Sundell, Svensk fastighetsritishistorid, s. 46.
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Vid 1809 érs regeringsform infordes vad som kan betecknas som ett embryo till ett egen-

domsskydd. I 16 § angavs f6ljande:

Konungen bor ritt och sanning styrka och befordra, wringvisa och oritt
hindra och férbjuda, [...] och ingen athinda eller athinda lita nagot gods,
16st eller fast, utan ransakning och dom, i den ordning Sweriges Lag och laga

Stadgar foreskrifwal.]

Det faktiska skyddet med stod av 1809 érs regeringsform var dock svagt. Ingen typ av rit-
tighetskatalog var t.ex. knuten till bestimmelsen. I rittspraxis kom bestimmelsen aldrig ha

nagon sirskild betydelse.[*]

En viktig hindelse for det liberala samhallet var avskaffandet av bordsritten ar 1857 i sti-
der och ar 1863 pé landsbygden. Bérdsritt innebar den forkopsrite som sliktingar hade att
trida in vid forsiljning av annan sliktings jord.[7] Aven ritten att sjilv dela upp sin jord
stirktes i slutet av 1800-talet. Tidigare férbud och restriktioner mot hemmansklyvning och
jordavsondring uppluckrades vilket ledde till att mojligheten till uppdelning och forsilj-
ning var nistan helt fria. Ytterligare méjligheter till uppdelning av jord blev majligt genom
inforandet av dgostyckning ar 1896.[]

Inte endast inom det fastighetsrittsliga omradet gick det liberala strémningar under aktuell
tidsperiod. Flertalet andra omraden inom svensk ritt fick se en mer liberal instillning. For
att nimna nagra som exempel ar bl.a. att full niringsfrihet inférdes ar 1846, dret innan
reformerades arvsritten si att bidde min och kvinnor fick ritt till lika stor arvslott och
passtvanget for inrikes resor avskaffades ar 1860.[*]

Blandekonomiska valfardssamhallet

Det liberala samhille som tog sin start i och med bondens frihetsbrev och den liberalisering
som senare skedde bidrog starke till den ekonomiska utvecklingen i Sverige under 1800-talet.
Liberalismen bidrog dven till den snabba industriella utveckling som skedde, med en 6kad
inflyttning till stiderna. Den tekniska utvecklingen péverkade dven de agrara verksamhe-
terna. Utvecklingen ledde till storre mojligheter att effektive nyttja jordbruksmarken med

132]oakim Nergelius (2012). De europeiska domstolarna och det svenska iiganderittsskyddet. 1. uppl. Stockholm:
Norstedts juridik, s. 21-22.

133Bgrdsritten var inte helt okomplicerad och vallade en del bekymmer for domstolarna, se Winberg, [Gren]
verket : studier rorande jord, slaktskapssystem och standsprivilegier, s. 109-117.

V34Ekbick, Mark- och fastighetsrittens utveckling i sverige : en rittshistorisk orientering med betoning pa fastig’
hetsbildning noch infrastruktus, s. 129.

B5TAmfor s. 128-130 Ekbick, Wark-"och fastighetsrittens utveckling i sverige : en rattshistorisk orientering med
betoning pd Jastighetsbildning noch infrastruktut; eller s. s4-57 Sundell, Svensk fastighetsrittshistorid.
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stdd av storre kunskap, bittre redskap m.m. Den stirkta dganderitten hade dven medfort
mojligheten att anvinda den fasta egendomen som sikerhet for beldning genom inteckning

i fast egendom [

Reformerna som f6ljde den f6r tiden nya liberala hillningen under slutet av 180o-talet och
borjan av 1900-talet innebar att jordigare hade ett mycket stort handlingsutrymme. Dock
visade det sig att tanken om den enskilda friheten inte alltid gjorde att individer handlade
i det allminnas intresse.[%]]

For att rada bot pa det 6kade antalet av undermiliga bostider, missforhéllanden och fat-
tigdom vixte kravet frin samhillet pd sociala reformer. Detta gjorde att liberalismen bor-
jade sin retritt. Ur dganderittslig synvinkel mirktes atergingen tydligt utifrin de reformer
som lagstiftaren genomférde pa detta omrade. Istillet for att socialisera hela delar valde
man att angripa ett antal funktioner inom 4ganderitten. Inférandet av en begynnelse till
bruksvirdessystemet for bostadshyresgister genom lagen med vissa bestimmelser om oskilig
hyresstegring m.m. fran &r 1917 dr exempel pd en sidan dtgird 7§ Den nya lagen hindrade
fastighetsigarens ritt att lita marknaden sitta hyran for bostider. Aven andra restriktio-
ner “petades in” i befintlig lagstiftning: kommunal férképsritt infordes, vilket hindrade
fastighetsigare att silja till vem han ville, lovplikt vid rivning av hus m.fl. Forfarandet att
genom begrinsningar av funktioner inom dganderitten minska densamma, vilket varit van-
ligt forekommande historiske i Sverige, brukar vissa kalla ”smygsocialisering” eller "spin-
delvivssocialism” [ Samhillet angrep delrittigheterna i knippet pé olika sitt istillet for
hela knippet som sidant.

De relativt fria jorddelningsfunktionerna avsondring och dgostyckning blev med antagande
av 1926 érs jorddelningslag upphivda. De ersattes istillet med det mer reglerade institutet
avstyckning. En nyhet i den nya lagen var att all fastighetsbildning utanfr stiderna skulle
foranledas av en planmissig bedémning, en regel vi idag dterfinner i 3 kap. 3 § FBL.[™] Sakta
minskade jordigarnas radighet dver sin mark allt mer ju lingre “av-libariliseringen” fort-
gick. Det inférdes mojligheter for arrendatorer att inlosa arrendestillet genom ensizzarlagen,
fornminnen blev skyddade och édven sirskilt viktiga, och siregna, byggnader skyddades ge-
nom lagen om skydd for kulturhistoriska mérkliga byggnader m.fl.

Fortsittningen av 19oo-talet och efterkrigstiden innebar ytterligare forskjutning mellan en-

136Ekbick, Mark- och fastighetsrittens utveckling i sverige : en rittshistorisk orientering med betoning pa fastig?
hetsbildning noch infrastruktus, s. 130-131.

137Gunnar Prawitz (1951). Jordfrigan: jord- och fastighetsbildningspolitiken pai den svenska landsbygden under
Jforra hilften av 1900-talet. Stockholm: Sveriges lantmitarforening, s. 18 ff.

138Ekbick, Mark-"och Jastighetsrattens utveckling i sverige : en ritishistorisk orientering med betoning pd Jastig)
hetsbildning noch infrastruktus, s. 132.

139Sundell, Svensk fastighetsrittshistorid, s. 80-81.

V40Ekbick, (Mark- och fastighetsrittens utveckling i sverige : en rittshistorisk orientering med betoning pd fastig]
hetsbildning noch infrastruktus, s. 132.
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skilda och allminna intressen. Allménhetens behov av mark blev hégre viktad i jamférelse
med den enskildes dganderittsliga ansprik pi samma mark. Delar av det knippe rittig-
heter som dganderitten bestir av inskrinktes fran olika hall. Det gav sig uttryck i att allt
fler dtgirder som en dgare 6nskade gora blev foremal for offentlig provning, d.v.s. att det
fordrades tillstind f6r att genomfora atgirder. Mojligheterna till att ta mark med stod av
tvangsregler okades (se avsnittet nedan), vilket var titt sammankopplat med synen pé att
offentliga dtaganden skulle 16sa utbyggnad av allmin infrastruktur och verksamheter.[]

Efter att ha nétt sin kulmen, vad giller minskade jorddelningsméjligheter, i borjan pa 1970-
talet kom vissa littnader i borjan av 1990-talet. Di beslutade lagstiftaren om ett littande
av de allminna villkoren i FBL innebirande att det blev tilldtet att bilda stora bostadsfas-
tigheter s.k. "hdstgardar”. Vid Sveriges intride i EU och inkorporeringen av Europeiska
konventionen angiende skydd fér de minskliga rittigheterna och de grundliggande frihe-
terna ar 1995 inférde man i svensk ritt for forsta gangen ett uttryckligt egendomsskydd. I
RF inf6rdes bestimmelse att ingen kan berovas sin egendom, om det inte ir for angeldgna
allminna intressen. Det formulerades dven krav pa att ersittning enligt lag ska utgd vid s3-
dana tvingsforfoganden. Ar 2011 gjordes yrterligare tilligg d4 det enligt den nya skrivelsen
ska utga ”full ersittning for forlusten”, dill skillnad for enbart "ersittning for forlusten” som
tidigare varit fallet. Expropriationslagstiftningen reformerades dven ar 2010. Ett grundlig-
gande syfte var att stirka dganderitten och de ideella virden en 4gare har av sin jord.

Aven efter indringen av ExL har jordigarnas mandat 6ver sin egen mark dkat. Ar2014 moj-
liggjordes for byggnation av komplementbostad, s.k. Attefallshus, om 25 m? utan krav pa
bygglov. Detta innebar en utokning av de tidigare bestimmelserna om komplementbygg-
nader frin ar 1979, da det blev tillitet med en s.k. Friggebod om 1o m?.[#

3.2.2 Avslutning — dganderatten som begrepp

Synen p4, eller vad som rymts inom begreppet, dganderitt har varierat éver tid.[#] Frdn bor-
jan kan det sigas frimst ha handlat om besittningsritter, eller den svagare formen brukande-
ritter, frin det att minniskor slutade leva nomadliv och bli bofasta. Under stindssambhillet
kan majoriteten av invinarna i landet, d.v.s. bonderna, utifrin dagens syn pa dganderitt
inte betraktats som fulla 4dgare till jorden de brukade. Inskrinkningarna var minga vad gil-
ler bide ritten att forsilja hela jorden eller att dela upp den. Troligt 4r att det inte spelade
nagon avgorande roll f6r bonden i friga. Det viktiga under denna tid, frin stindssamhillet

1411bid]), s. 137.

Y2Prop. 2013/14:127. Regeringens proposition 2013/14:127 nya dtgirder som kan genomforas utan krav pa bygglov.
Stockholm.

143Asa Aslund (2008). Allemansritten och marknyttjande : studier av ett visssinstitur. 1. uppl. Diss. Linkdping :
Linkdpings universitet, 2008. Linkdping: Linkdpings universitet, Institutionen for ekonomisk och industriell
utveckling, s. 81.
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fram till det liberala samhillet, var besittningsritten att kvarstd pa jorden och kunna bruka
den och pi si sitt forsorja sig och leva. Som ovan nimnts finns inte begreppet dganderitt
belagt i svenskan fore cirka ar 1680, vilket sannolike inte ir en slump. Aganderitt, utifran
dagens syn, med méjligheter till avyttring av jord blev viktigare under 1700- och 1800-talet
i samband med att virdet pi marken steg.[*]

Att dganderitten, och sikerheten i dganderitten, ir av stor vikt kan forstds av vad som
skedde med skogen under skiftesepokerna. Skiftestadgorna gjorde dganderitten osiker vad
giller skogsmarken. For att inte riskera att forlora virkesvirdet vid et skifte, d4 tidigare dgd
skogsmark kunde komma att liggas pa en annan fastighetsigare i skifteslaget, skovlades sto-
ra arealer skogsmark under 1800-talet. Genom att kalhugga marken innan skiftet genom-
fordes kunde fastighetsigaren ta hem virdet for skogen. Den osikerhet som skiftestadgorna
medforde pd dganderitten fick avsevirda konsekvenser fér den svenska skogen.[*]

Utifrin ovan beskrivna knippe rittigheter fanns inskrinkningar historiskt i alla de tre hu-
vuddelarna av knippet. Under medeltiden och fram till stindssamhillets "fall” kan det uti-
fran dganderittsliga aspekter vara mer adekvat att stilla sig fragor som: Vilka befogenheter
hade brukaren av jorden i friga? Var det tal om exklusiva rittigheter eller kunde andra gora
ansprak pa jorden? Vem dgde ritten till avkastningen?

Eftersom all utigomark genom Gustaf Vasas beslut pa 1500-talet fortsittningsvis skulle till-
héra kronan och den enskilda dganderitten generellt sett var svag bor behovet av expro-
priationsinstitutet varit litet. Resandet var for de allra flesta begrinsat, varfér behovet av
fardselvigar saknades och dirmed dven behovet av att med tving ta mark for att t.ex bygga
ut eventuella vigar. Sannolikt torde kronan redan haft marken i sin 4go, varfor tvingsmedel
inte behdvdes.

Piverkan av franska revolutionen dr 1789 gjorde att synen pa 4dganderitten dndrades. I Sve-
rige mirktes detta tydligt nir bondernas mojligheter att frikopa mark okade, same att in-
skrankningarna i ritten till Gverlatelse luckrades upp. Huvuddelarna i knippet blev ddrmed
stirkta och reella. Den liberala samhillsordningen ledde till att under 1800-talet var in-
skrinkningarna i knippets huvuddelar som minst. Mojligheterna till att dela upp sin mark
i nya fastigheter var manga, styrningen frin kronan avtog och ritten till 6verlatelse var

stark ™

Nir samhillet gick frén en liberal hallning till det mer blandekonomiska vilfirdssamhillet
kan man siga att den dganderittsliga pendeln svingde tillbaka nagot. De ingiende delarna

144U1la Rosén (1991). “Privategendom och jordférdelning. Om agrarkapitalismens framvixt i England, Dan-
mark och Sverige”. I: Scandia : tidskrift for historisk forskning.

145Ronny Pettersson (1995). “Aganderitten, laga skiftet och skogarnas aveagande”. I: Aganderiitten i lantbrukets
historia. Utg. av Mats Widgren. Stockholm: Nordiska museets forlag, s. 174, s. 136.

146Maria Agren (1995). “Att ha brukat sedan forna tider. Argument for riitt till egendom i 1600-talets Sverige”.
L: Aganderiitten i lantbrukets bistoria. Utg. av Mats Widgren. Stockholm: Nordiska museets forlag, s. 174, s. 112.
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i rattighetsknippet bérjade inskrinkas pa olika sitt som ovan presenterats.

Denna korta avslutning avser visa att det 4r svart att fastsla en specifik tidpunke fér nir
iganderitten uppstod. Aganderitten, och synen pa igande eller brukande, har skiftat ge-
nom tiderna och haft olika innebérd. Det dr ett elastiskt begrepp som formas av rddande
samhillsordning, lagstiftning, politik med mera. Aven om 4gandebegreppet genom histo-
rien kan vara svart att hirleda och specifikt peka ut nir det uppstod kan befogenheterna
som ryms inom knippet studeras. Nir dganderitten stirkts genom att bestindsdelarna blivit
starkare eller utokats har jordens dgostruktur dndrats. Detta 4r ndgot som gynnat samhal-
let positivt genom att jorden fordelats till fler aktorer som virdesitter marken hogre och
brukar den mer rationellt. Men nir jorden fordelats ut fran kronan och pa fler individer
samtidigt som dganderitten blivit tydligare, eller stirkts, har behovet av att samhillet ibland
masta flytta pa en dgare uppstétt eller 6kat. Det 4r tydligt att behovet av expropriativa dt-
girder foddes forst nar enskilt dgande av jorden gick fran att vara mer en brukanderite till
en faktiskt dganderitt.

3.3 Ersattningssystemet enligt expropriationslagen

Med ovan beskrivning av hur 4ganderitten som en mer eller mindre begrinsad rittighet
har vixt fram, ska jag nu redogéra f6r gillande ersittningssystem enligt ExL.

For att vara berdttigad ersdttning kriver lagstiftning att markatkomsten foranleder en eko-
nomisk skada. Skadan maste vara objektivt mitbar for att kunna vara ersittningsgill [7]
Detta innebir att det endast 4r skador mitbara i pengar som kan bli ersatta. Affektionsvir-
den eller skador i form av sveda och virk kan dirfor inte ersittas enligt reglerna i ExL.

Vidare krivs, for att ersittning ska kunna utgd, att skadan ir en direke f6ljd av intrdnget.
Hade skadan uppkommit oaktat att ett intring sker ir den inte ersittningsgill med stod
av ExL. Detta krav brukar benimnas som att det ska foreligga kausalitet, eller kausalt sam-
band. Enbart kausalitet ricker dock inte for att ersittning ska kunna utgd. Det maste dven
foreligga s.k. adekvans. Skadan mdste vara beriknelig och inte enkom en slumpmissig f6ljd
av intringet.[™ Principerna om adekvans och kausalitet ir samma for ExL:s ersittningsreg-
ler som i den allminna skadestindsritten.[*] Inom allmin skadestindsritt kan kausaliteten
bedémas utifrin begreppet conditio sine qua non — om handlingen inte skett skulle ingen

skada ha intriffac.>

147Richard Hager (1998). Virderingsritt : sirskilt om ersiittning och virdering vid expropriation. Diss. Stockholm
: Tekn. hogsk. Stockholm: Jure, s. 229.

148 Ake Bouvin och Hans Stark (1989). Expropriationslagen : en kommentar. 2., [kompletterade] uppl. Stock-
holm: Norsteds, s. 193.

149Hager, Virderingsrdtt : sdrskilt om ersdttning och vdardering vid expropriation, s. 53.

15%Hjalmar Karlgren (1965). Skadestindsritt. 3. [revid.] uppl. Stockholm: Norstedt, s. 33.
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Nir markatkomst sker ska ersittning utgé enligt fjirde kapitlet ExL, om inte regler i annan
lag siger annat. Grundbestimmelserna aterfinner vi i ExL 4 kap. 1 § som hir presenteras i
sin helhet, 4ven om forsta och andra stycket 4r det som ir centralt for avhandlingen:

ExL 4 kap. 1 § For en fastighet som exproprieras i sin helhet ska, i den
mdn inte annat f6ljer av vad som sigs nedan, loseskilling betalas med ett be-
lopp som motsvarar fastighetens marknadsvirde. Exproprieras en del av en
fastighet, ska intringsersittning betalas med ett belopp som motsvarar den
minskning av fastighetens marknadsvirde, som uppkommer genom expro-
priationen. Uppkommer i 6vrigt skada f6r dgaren genom expropriationen, ska
dven sddan skada ersittas.

Dirutover ska ytterligare loseskilling respektive intringsersittning betalas
med 25 procent av marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminskningen.
Detta giller dock inte nir expropriation sker for indamal som avses i 2 kap. 7
S.

Expropriationsersittning ska inte betalas fér mark eller annat utrymme
som ingdr i allmin vidg och som enligt en detaljplan ska anvindas f6r en sidan
allmin plats for vilken kommunen 4r huvudman.

Har den exproprierande atagit sig att vidta atgird for att minska skada, ska
hinsyn tas till det nir ersdttningen enligt forsta stycket bestims, om atagandet
ar sadant att det skiligen bor godtas av den ersittningsberittigade.

Exproprieras fastighet till vilken den exproprierande har nyttjanderitt eller
servitutsritt, ska vid bestimmande av fastighetens virde hinsyn inte tas till
forbittring, vilken fastigheten har vunnit genom arbete eller kostnad, som den
exproprierande eller foregiende innehavare, vars ritt har overgitt till denne,
lagt ned pa fastigheten utover vad som élegat honom. Lag (2010:832).

Ersittning ska utgd med marknadsvirdet plus 25 % om hela fastigheten tas i ansprak. Om
endast del av fastighet tas i ansprak ska ersittning utgd motsvarande den marknadsvirde-
minskning som fastigheten lider med anledning av intranget plus 25 %. Ersittningsregeln
ovan ir ett direke uttryck av den grundliggande principen att fastighetsigarens formégen-
hetsstillning ska kvarsta oférindrad efter intringet.[>]]

Avsteg fran grundprincipen finns i fjirde kapitlet ExL §§ 2 och 3a. I § 2 éterfinner man
influensregeln och i § 3a en sirskild regel for vad en virdering av mark utlagd som allmin
plats ska vara baserad pa.

Influensregeln innebir att hinsyn ska tas till de inverkningar markitkomstféretaget innebir
for fastigheten som intranget sker i, s.k. foretagsskador eller foretagsnyttor. Med markét-

51Bouvin och Stark, [Expropriationslagen : en kommentat, s. 175.
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komstforetag avses indamalet for markitkomsten, t.ex. om markéatkomst sker for en trafik-
led ir foretaget sjilva vigen och trafiken dess verksamhet.[>] Ett forsta krav for att ersittning
ska bli aktuell nir det giller foretagsskada ir att skadan i sig bedoms som visentlig, direfter
prévar man om skadan ir ort- eller allminvanlig. Om man anser att en foretagsskada dr
orts- eller allminvanlig far fastighetsidgaren tila virdeminskningen. Handlar det istillet om
en foretagsnytta giller det omvinda, 4r nyttan 4r orts- eller allminvanlig far fastighetsiga-
ren tillgodorikna sig virdeokningen. Ar inte nyttan orts- eller allminvanlig drar man av
virdet av nyttan fore det att en markitkomst sker vilket framgar av ExL 4 kap. 2 § 2 st.
Foretagsskador som blir ersittningsgilla for att de varken ir orts- eller allminvanlig erhéller
inget paslag om 25 %.[>]

En ortsvanlig skada innebir att stérningen som dndamalet med markatkomstforetaget ska-
par dr vanligt forekommande pd orten. I enklare ordalag om det inte 4r virre dn vanligt
inom orten far fastighetsigaren tala stérningen. Ortsbegreppet innebir den storda fastig-
hetens omgivning.[>] Det handlar inte om négon befintlig administrativ indelning; det en-
skilda fallet styr den geografiska avgrinsningen. Det kan handla om ett villakvarter, mindre
sammanhingande bebyggelse utanfér en titort etc. Avgrinsningen fir inte bli alltf6r sniv,
da riskerar lagstiftarens syfte med regleringen ga forlorad [

Ersittningsregel angdende markétkomst till f6rméan for allmin plats enligt detaljplan finns
i ExL 4 kap. 3a §. Enligt denna paragraf ska man bestimma ersittningen utifrin det virde
marken hade nirmast innan den blev utlagd som allmin plats forsta gingen. Det ir siledes
ett avsteg fran principen om att ersittning ska utgd frin pagiende markanvindning.[>§

Resterande tva paragrafer, 4—s i fjirde kapitlet ExL reglerar tva sirskilda omstindigheter.
Den férstnimnda, ExL 4 kap. 4 §, behandlar vad som géller om den exproprierande medgi-
vits forhandstilleridde till den exproprierade egendomen. Den senare, ExL 4 kap. 5 §, stadgar
att fastighetsigare som uppenbarligen genomfort tgird i forsok att hoja ersittningen inte
har rit att erhélla ersittning f6r den genomforda dcgirden.

Vilket varde ska ligga till grund fér en ersattning?

Synen pa vilket virdebegrepp som ska ligga till grund for ersittning vid intring av det
allminna i privat egendom har skiftat genom édren. I 1845 ars forordning om jords eller
ligenhets avstaende f6r allmént behov stadgade lagen att ersittning skulle utga med 150 % av
egendomens fulla virde. Riksdagens bifallande av 1845 érs forordning skedde utan narmare
diskussion av ersdttningsregelns utformning betriffande fulla virde och paslag. Innebérden

152Se NJA 1981 5. 933.

153Se Dahlsj6, Hermansson och Sjédin, [Expropriationsiagen: En kommentat, kommentaren till 4 kap. 2 §S.
Y54Prop. 1969:28. Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till miljoskyddslag m.m. s. 239.

155Se NJA 1999 s. 385.

156Sj6din m. fl., Markdtkomst och ersitining : for bebyggelse och infrastruktut, s. 120.
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med begreppet filla virde och paslaget om 50 % kan man tolka ur de motioner som lades
fram och behandlades vid 18401841 ars riksdag betriffande ny civillag i rittegingsbalken
28:¢ kapitel; det skulle tas hansyn till att egendomens dgare kunde ha ett sirskilt hogt virde
av egendomen.[>’] Propositionen till 1845 drs forordning menar i inledningen att tidigare
diskussioner om ersittningens bestimmande angiende ny civillag skulle kvarstd i den nya
forordningen.[°§ Péslaget syftade till att ta hidnsyn till det individuella virdet som innebir
att fastighetsdgaren virderar fastigheten hogre 4n tilleridaren, med vissa begrinsningar.[>]
Agaren kunde inte sjilv ange ett virde som inte gick att verifiera av nigon annan part, utan
ett visst matt av objektivitet skulle foreligga.

I och med att det generdsa paslaget om 50 % innebar hoga kostnader f6r samhillet andrades
ersittningsreglerna i 1866 ars expropriationsférordning. Enligt den nya férordningen skulle
ersittningen beriknas utifran vad likvirdig egendom pa orten betingade for hogsta pris. %
Denna bestimmelse liknar i mangt och mycket dagens system med ersittning relaterat till
fastighetens marknadsvirde.

Enligt nu gillande ersittningsregler i ExL ska ersittningen utgd frin fastighetens mark-
nadsvirde. For att det ska vara mojligt att bedoma ersittningar utifran gillande regler i ExL
maste begreppet marknadsvirde ha en definition. Utan tydlig begreppsbildning blir ritts-
regeln verkningslos. Radande syn pa virdebegreppet bor rimligen ligga till grund for det
praktiska virderingsarbetet. I det f6ljande kommer en mer teoretisk framliggning kring
begreppet marknadsvirde. I senare del kommer en redogorelse for lagstiftarens eventuella
syn pa marknadsvirde utifrin en rittsdogmatisk syn pa ExLs bestimmelse. Vad ett mark-
nadsvirde innebir finns inte definierat direkt i lagtext, men av forarbetena framgar vad
lagstiftaren menar att begreppet marknadsvirde innebir; det pris fastigheten sannolikt be-
tingar vid en forsiljning pd den allminna marknaden.[®]

Marknadsvirdebegreppet i dag definierar International Valutaion Standars Council (IVSC)
som det pris en kdpare och siljare pa armlingds avstind kommer 6verens om efter det att
varan/tjinsten blivit korrekt marknadsford samt att parterna har agerat kunnigt, klokt och

157Tamfér Michaél Hernmarck (1967). Léseskilling vid expropriation for titbebyggelse. 2., omarb. uppl. Diss.
Stockholm : Univ. Stockholm: Norstedst, s. 14-15.

158Prop. 1844:37. Kungl. Maj:ts Nidiga Proposition till Rikers Stinder, med forslag till fornyad Forordning om
Jjords eller liigenbets afstiende for allmént behof; gifven Stockholms Slott den 22 augusti 1844. Himtad frin Bibang
till samtlige riks-standens protocoll vid urtima riksdagen i Stockholm dren 1844 och 1845. Forsta samling, Ista af-
delningen, se hiftet: Kungl. Maj:ts Nidiga Propositioner och skrifvelser, jemte utdragen af de infor Konl. Maj:t uti
stats-rddet i imnet forde protocoll. Stockholm: P. A. Norstedt & soner, s. 17.

139S0U 2008:99, Vya ersitiningsbestammelser i expropriationslagen, m.m. : slutbetankande, s. 96-97.

160Prop. 1865:34. Kungl. Maj:ts Nidiga Proposition till Rikets Stinder, med forslag till fornyad Forordning an-
gdende jords eller ligenhets afstiende for allmint behof; gifven Stockholms Slott den 31 oktober 1865. Stockholm, s.
1I-12.

161Prop. 1971:122. Kungl Maj:ts proposition med forslag till lag om iindring i lagen (1917:189) om expropriation
m.m. s. I71.
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utan tving[*] Majligheten, och nyttan av, att beddma marknadsvirde for varor ser olika
ut beroende pa varans underliggande marknadsférhillanden. P4 marknader med manga
kopare och siljare, dir manga identiska varor eller nira substitut figurerar, 4r det ofta littare
att bedoma ett marknadsvirde. Nyttan av att gora det dr ocksa timligen lag. Konkurrensen
bland siljarna ir hog och kunskapen om varan hos kdparna ir stor, vilket gor att varornas
aktorerna sjilva kan uppskatta marknadsvirdet relativt litt. Aven en hég omsittning av
transaktioner pa en marknad gér att man kan beddma marknadsvirdet relativt enkelt. Det
klassiska exemplet pé en sdidan marknad ir dagligvaruhandeln [

Marknadsvirdebegreppet har under lang tid varit uppe till diskussion, och har 6ver tiden
forindrats. Begreppet i modern tid kan man hirleda bakat i tiden till Adam Smith’s bok An
inquiry into the nature and causes of the wealth of nations fran r 1766.[*] Tidigare definierades
begreppet som det hogsta troliga priset en vara kunde siljas for om det bjods ut pd en 6ppen
marknad, istillet for det numera vedertagna, mest sannolika priset.[*]

Historiske sett, enligt den klassiska skolan vilken Adam Smith riknas till, beror marknads-
virdet i grunden pa produktionsfaktorerna och kostnaderna for dessa. Man ansag det fo-
religga en stark korrelation mellan priset pa insatsvarorna i produktionen och den slutliga
produktens virde. Det visade sig dock att pa kort sikt att teorin inte héll. Datidens ekono-
mer kunde observera att priset pd produkten inte motsvarade deras férvintningar pd virdet
utifrin produktionskostnaden. Detta ledde till att man inom den klassiska skolan limnade
teorin att uppskatta en produkts virde enbart utifrin dess produktionskostnad.[*q

En annan féretridare for den klassiska skolan, som varit mycket inflytelserik ar David Ri-
cardo.[®] Ricardos teorier om virde baserade han péd begreppen knapphet, nytta och behov.
Det vill siga begrepp som ir centrala inom den neo-klassiska nationalekonomin idag. En
utveckling av Ricardos teorier var den sterrikiska skolan som la fram teorier om marginal-
nytta; att virdet pa ett objekt beror pa individens subjektiva virdeuppskattning av nyttan
som objektet tillfér honom. Den &sterrikiska skolan tillsammans med teorierna om pro-
duktionskostnadernas betydelse for virdet sammanvivdes av Alfred Marshall i slutet av
1800-talet. Marshall la fram en modell dir marknadsvirdet dr beroende av nyttan pé efter-
frigesidan och produktionskostnaderna pa utbudssidan.[*§

162[nternational Valuation Standard Council (2019). International Valuation Standards (IVS). London, UK:
IVSC, s. 18.

163Kenneth M. Lusht (1997). Real Estate Valuation: Principles & Applications. 1. utg. Chicago: Richard D.
Irwin, Inc., s. 3.

164Hager, Virderingsritt : sarskilt om ersdttning och virdering vid expropriation, s. 131.

1651 usht, [Real Estate Valuation: Principles & Applicationd, s. 15.

166Hager, |Virderingsritt : sirskilt om ersittning och virdering vid expropriation, s. 132.

167David Ricardo var engelsk nationalekonom vars verk On the Principles of Political Economy and Taxation
utgiven ir 1817 ftt stort inflytande inom nationalekonomin.

168Hager, |Virderingsritt : sirskilt om ersatining och vardering vid expropriation, s. 133.
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3.3.1 Historiskt om expropriationsmgjligheten

Expropriationslagstiftning och annan lagstiftning som mojliggor markdtkomst, med tillho-
rande ersittningssystem, 4r nigot som funnits inom svensk ritt under ling tid. Den forsta
lagtexten torde vara frin 1734 irs lag, i ddvarande byggningabalkens 25 kapitel 1 §. Lagen
reglerade vilken ersittning som skulle utga nir en by blev av med dker eller dng till for-
mén for ny landsvig. Rekvisit, berikningar och maélet for virdering har sedermera dndrats
genom tidens gang [

25 kap. 1 § byggningabalken i 1734 ars lag Landswig skal liggas i linet,
ther then tarfwas; och lite Konungens Befalningshafwande wid Tinget ransa-
ka, hwar then jimnast og genast gi6ras kan. Warde og the dgor thertil tagne,
som mota och foreligga, utan att nigor thet wigra ma; och niute by, som
mister i aker eller dng, ther f6re sin fyllnad av Kronan.

De f6rsta ssmmanhingande reglerna om expropriation var 1845 ars férordning om “jords
eller ligenhets avstiende for allmént behov’. Forordningen tillkom bl.a. efter det omfattande
kanalbyggandet i Sverige och sirskilt efter Gota kanals anlidggande. Arbetet med att anligga
Gota kanal hade krivt ett antal sirskilda upprittade privilegier och férordningar.[”]

1845 ars forordning innebar att den exproprierade skulle erhélla fastighetens fulla virde i
ersittning plus 50 %. Staten (d& kronan) kom fram till att detta ledde till en 6verkom-
pensation och att kostnaderna blev for stora for det allminna att bira. Den lagstadgade
overkompensationen gjorde det besvirligt att utveckla samhillet effektivt. Dirfor dndrade
lagstiftaren ersittningsreglerna i samband med 1866 ars expropriationsforordning till att
motsvara vad likvirdig egendom hégst betingade pa orten.[”]

Ett exempel pa hur besvirligt det kunde vara att utveckla samhillet utan
expropriationsverktyget 4r en jirnvigsbana som under artonhundratalets and-
ra hilft drogs mellan Malmé och Trelleborg. For detta andamil gick det inte
att expropriera, och linjen fick dras runt dgorna till en storbonde som vigrade
att silja mark. Omvigen blev sd betydande, att man senare lade en kortare,
konkurrerande bana mellan stiderna.[}

169Dahlsjo, Hermansson och Sjédin, [Expropriationslagen: En kommentat, s. 25.

170Se Hans-Heinrich Vogel (2013). “Géta kanal och expropriationsritten - Om ett infrastrukcurprojekt for
200 ar sedan”. I: Allmdint och enskilt - offentlig ritt i omvandling : festskrift till Lena Marcusson. Utg. av Thomas
Bull, Olle Lundin och Elisabeth Rynning. Uppsala: Iustus, dir Géta kanals betydelse fr expropriationsritten
redogdrs for grundligt samt ett tidigt exempel pa offentlig-privat samverkan.

171UIf Cervin och Ulf Jensen (1996). Mark- och miljoritr. 11., omarb. uppl. Stockholm: Norstedts juridik, s.
93; Hager, |Virderingsriitt : sirskilt om ersitining och virdering vid expropriation, s. 108.

172 ennart Améen och Nils Lewan (1993). “Kommunikationernas utveckling 1865-1945”. I: Den svenska histo-
rien. bd 14, Frin storstrejken 1909 till folkhemspolitik. Stockholm: Bonnier lexikon, s. 105—115.
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Bestimmelserna i 1866 érs forordning gav intryck att ersittningen skulle bestimmas hogt
for att inte riskera bli for laga.[73 Detta medforde att samhillet fortsittningsvis fick betala
héga ersittningar i forhallande till egendomens vérde. 1 1917 ars expropriationslag tydlig-
gjorde lagstiftaren dérfor, genom inférandet av ny lagtext, att man inte behovde besluta om
en hog ersittningen. 7 § i 1917 ars expropriationsférordning innebar att 18seskillingen skul-
le betalas motsvarande fastighetens fulla virde. Endast nir man tvekade mellan tva virden
skulle det hogre virdet ges storre vike for att sikerstilla att den exproprierade inte hamnade
i simre ekonomisk stillning efter expropriationen.[” 1917 irs expropriationslag kom dven
att innehdlla en foregangare tll den s.k. influensregeln. Enligt den nya regeln skulle ersitt-
ningen bestimmas utan hinsyn till sidan virdeforindring som uppstod allenast till f6ljd
av att expropriationsritten beviljades eller av att det avsedda dindamélet genomférdes” [/ 1
gillande ExL aterfinner man influensregeln i 4 kap. 2 §. Expropriationsférordningen frin
1917 innehéll dven, likt i dag, noggrant specificerade andamal f6r vilka expropriation kunde
komma att anvindas for att tillgodose.[”9

Ar 1949 genomfordes omfattande dndringar i expropriationslagstiftningen.[77] T huvudsak
gillde dndringarna expropriationsindamal, forfarande och virderingsregler.[§ Lagstiftaren
indrade dven formuleringen “fulla virde” for att tydligare visa att det endast ror sig om
marknadsvirdeminskningen som skulle ligga till grund for ersittningsberikningen.[”]

Reformen ar 1949 och de nya bestimmelser denna innebar méttes av stark kritik, bl.a. fran
Lagradet:

[Lagforslaget skulle innebira] en radikal forindring i den enskilde jordi-
garens stillning i det att den relativa trygghet, som jorddganderitten hittills i
allminhet inneburit, bleve till visentlig del tillspillogiven. Fér den allminna
rittsuppfattningen i vart land méste det utan tvivel te sig frimmande att i den
betydande utstrickning som hir f6reslagits utbyta den lagstadgade tryggheten
mot ett osikerhetstillstind, dir den administrativa makten efter fritt skon samt
mer eller mindre svidvande limplighetsgrunder dger avgora om den enskildes

dganderitt [...] skall utan tvingande skil uppoffras.[¥]

173NJA 11 1918 s. 145-146.

174Dahlsj6, Hermansson och Sjédin, [Expropriationslagen: En kommentat, s. 26.

175[bid], s. 26—27.

176Cervin och Jensen, WMark-"och miljoritt, s. 93.

177Prop. 1949:184. Kungl Maj:ts proposition med forslag till indring i lagen (1917:189) om expropriation m.m.
2LU 34.

178Prop. 1971:122, [Kungl Maj:ts proposition_med forslag #ll lag om andring i lagen (1917:189) om expropriatior
m.ml's. 15.

79Prop. 1949:184, [Kungl Maj:ts proposition med jorslag till andring i lagen (1917:189) om expropriation m.m) s.
102, 277.

180Adolf Wallentheim (1952). Den nya expropriationslagstifiningen. Stockholm: Tiden, s. 12.
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Lagradets nagot syrliga kritik kan man inte tolka pa annat sitt 4n att de ansig att de nya
bestimmelserna allvarligt angrep dganderitten i Sverige.

Justitieminister Herman Zetterberg limnade inte kritiken frin Lagradet obesvarad. I an-
forande till statsradsprotokollet, dagen da regeringen besl6t att limna propositionen till
riksdagen, anférde Zetterberg f6ljande betriffande synen pa dganderitt:

Bedémningen maste ytterst grundas pa politiska uppfattningar t.ex. i vad
mén eller pa vad sitt dganderitten till tomtmark bér fa inverka pa titorternas
utveckling eller hur omfattande uppgifter som bora liggas pd kommunerna
och andra samhilleliga organ i syfte att trygga medborgarnas bostadsforsorj-

ning.[®]

Zetterbergs syn pé dganderitten och utvecklingen av samhillet speglar den svingning som
skett frin det liberala samhillet till det mer atstramande vilfirdssamhillet. Enskildas dgor
ar inte lika viktiga att skydda nir det stills mot samhillets, kollektivets, méjligheter till
utveckling. Zetterbergs avslutande ord till lagférslaget i riksdagen dr 1949 speglar denna
asikt:

Men det finns ett annat slags ritevisa, en moralisk, en hdgre om man sa
vill. Om man anligger den mattstocken, 4r ocksa den forsta huvudpunkten i
forslaget [en utvidgning av expropriationsritten (forf. anm.)] ett uttryck for
rittvisa, eftersom den innebir att enstaka personer i kommun inte skola fa
utnyttja jorden till férfing for andra medborgare i samhillet.[*]

Regeringen tillsatte en utredning, “Expropriationsutredningen”, under 1960-talet for att ut-
reda expropriationslagstiftningen.[® Utredningen kom fram till att ersdttningarna fortfa-
rande blev beslutade till allt for héga belopp vilket himmade bland annat kommunernas
planeringsarbete. Kommunerna valde att planera och utveckla omriden dir man inte be-
hévde anvinda sig av expropriation for att genomféra markdtkomst. Kommunerna ansig
att expropriation var ett for dyrt forfarandet[®] Expropriationsutredningen papekade att
expropriationsforordningen frin 1917 dndrats 27 ganger sedan den tridde i kraft, konse-
kvenserna av detta uttrycktes med orden:

De manga dndringarna till trots kan ExL idag knappast anses fylla anspra-
ken pa en modern expropriationslagstiftning. Andringarna har tvirtom mer

181\Wallentheim, [Den nya expropriationslagstifiningen, s. 1s.

182[bid], s. 31-32.

183S0U 1969:50. Expropriationsindamil och expropriationsersiitining, s. 33-34.
184Dahlsj6, Hermansson och Sjédin, [Expropriationslagen: En kommentat, s. 29—30.
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och mer gjort lagen svaréverskadlig. Den ticker dessutom bara en del av sitt
dmnesomrade. Atskilliga expropriationsrittsliga sporsmal regleras nimligen i
annan lagstiftning. Till det anforda kan liggas att konkreta anmirkningar i
betydande omfattning riktats mot utformningen av frimst expropriationsin-
damalen, virderingsreglerna och reglerna om férfarandet vid expropriation [

Expropriationsutredningen ansag att det krivdes ett "samlat grepp pé hela amnet”. Detta
med anledning av ovan nimnda samt att lagen uppvisade brister i form av 6verlappningar,
motsigelser mellan speciallagstiftning och ExL, uppluckrad systematik m.m.[¥ Man ansig
att:

Tiden synes vara mogen att byta ut ExXL mot en ny expropriationslag in-
om vars ram huvuddelen av all lagstiftning om tvingsinldsen samlas. Det ir
emellertid nédvindigt att vissa delar av denna lagstiftning av systematiska skl
alljdme far std kvar i speciallagar vid sidan av en allmin expropriationslag.[*]

Nigra av de stora dndringar som infordes i 1971-drs expropriationslag var att kommuner-
na fick stérre méjligheter att expropriera for titbebyggelseindamal [39 Lagstiftaren tog bort
mojligheten att via expropriation stirka ofullstindiga jordbruksfastigheter, inférde presum-
tionsregeln samt inférde begreppet virdestegringsexpropriation.*]

Presumtionsregeln innebar att virdeckningar som beror pa forvintningsvirden om and-
rad markanvindning inte ska ersittas, d.v.s. regeln var menad att dimpa virdestegring pa
mark och dra in markvirdestegringar till det allménna.[*] Den praktiska hanteringen var
att man beriknade ett marknadsvirde, enligt huvudregel tio ar fore expropriationen, for att
sedan indexupprikna virdet, vanligen utifrin konsumentprisindex, KPL[”] Om det gick
att pdvisa att expropriationen inte foranledde en 6kning av marknadsvirdet kunde man
franga regeln. [’ Det var den berdrda fastighetsigaren som bar bevisbordan for detta, vilket
innebar en skillnad fran tidigare forfattning.[”]

185SOU 1969:50, [Expropriationsindamal och expropriationsersitining, s. 49.

186[bid], s. s0.

187[bid], s. s1.

188Prop. 1971:122, Kungl Maj:ts proposition med forslag till lag om dndring i lagen (1917:189) om expropriatior,
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geln i expropriationslagen, s. 35—38.
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Virdestegringsexpropriation, enligt nuvarande ExL 2 kapitel 11 §, innebir att den som utf6r
expropriationen har ritt att expropriera fastigheter i den berorda fastighetens omedelbara
nirhet om marknadsvirdet, pd grund av expropriationsforetaget, visentligt kar eller om
mojligheterna att utnyttja fastigheten avsevirt 6kar. Detta givet att det med hinsyn till
kostnaderna for expropriationen och dvriga omstindigheter ir skiligt.[]

Betriffande virdestegringsexpropriation har mellan aren 1972—2016 inte en enda virdesteg-
ringsexpropriation skett.[’y Propositionen som féranledde bestimmelsen forutspadde det-
ta. Bestimmelsens existerar for att ge berdrda fastighetsigare incitament att gynna expro-
priationen genom att bidra med kostnader fér offentliga investeringar. Istillet for att sjilva
riskera fa sina dgor exproprierade kan fastighetsigaren istillet betala med en del av den
virdeokning som sker pé fastigheten p.g.a. markitkomstitgirden.[” Lagstiftarens inten-
tion med bestimmelsen kan man siga vara att bestimmelsens existens fungerar som ett
patryckningsmedel for att markatkomstutévaren och fastighetsidgaren sjilva ska avtala om
virdeaterforing. Fastighetsigaren kan pa det sittet undvika att bli féremél f6r expropriation
genom att frivilligt ersdtta samhillet for det 6kade virdet som egendomen erhéller som en
foljd av markatkomstatgirden.[7]

3.3.2 Reformen ar 2010

Ar 2010 genomforde laggtiftaren den stérsta forindringen av ExL pa lang tid. D3 inforde
man tidigare nimnda paslag om 25 % pa ersittningen. Om del av fastighet dr f6remal for
markitkomst, eller om den sker i delar av dganderitten som radighetsinskrinkning, ska
paslaget ldggas till den bedomda marknadsvirdeminskningen. Berér markitkomsten hela
fastigheten ska paslaget liggas pd hela det beddmda marknadsvirdet. Vid sidan av detta
tilligg avskaffades de s.k. toleransavdragen, likasa upphivdes presumtionsregeln. Tolerans-
avdraget innebar att fastighetsigare fick tila en viss minskning av ersittningen med hinsyn
till influensregeln i ExL 4 kap. 2 §.

Vad giller influensregeln foresldr utredarna att paslag dven ska utga for ersittningsgilla ska-
dor med enligt influensregeln.[’§ Regeringen 4 sin sida menar dock att ett paslag enligt
utredarnas forslag innebir en avvikelse fran reglerna om miljoskada i MB 32 kap. Lagstifta-
ren har tidigare valt att reglera influenser av en markatkomstéitgird och miljoskada likartat.
Dirfor foreslar regeringen att det inte ska utga nigot paslag pa skador som vilka enligt 4
kap. 2 § ExL ska utgd ersittning for da det inte heller utgir ndgot paslag for miljéskador

194Dahlsj6, Hermansson och Sjédin, [Expropriationslagen: En kommentat, s. 136-137.

1955jodin m. fl., Markatkomst och ersatining : for bebyggelse och infrastruktut, s. 39.

196Prop. 1971:122, Kungl Maj:ts proposition med forslag till lag om dndring i lagen (1917:189) om expropriatior,
m.m, s. 164.

197SOU 2015:60. Delrapport frin Sverigeforhandlingen : ett forfatmingsforslag om virdedterforing. s. 10.

198Prop. 2009/10:162, [Ersitining vid expropriatiorl, s. 68.
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reglerade i MB 32 kap [”]

Det 6vergripande syftet med lagindringen dr 2010 var att dganderitten skulle stirkas och
att fastighetsdgaren som drabbades av markéitkomst skulle tillférsikras ersittning for indi-
viduella virden:

Regeringens bedémning: Skyddet for dganderitten bér vara starkt. Med
beaktande av de nutida forhéllandena vid expropriation och liknande tvings-
dtgdrder bor hidnsynen till 4ganderitten i hogre grad avspeglas i den ersittning
som betalas vid sidana dtgirder. Fastighetsigarnas stillning i ersittningshin-
seende bor dirfor stirkas.

Samma rite till ersittning bor sa lingt mojlige gélla oavsett om expro-
prianden ir det allminna eller nigon enskild. Stérre hinsyn bor tas till den
ersittning som fastighetsigaren skulle ha fact vid en forsiljning eller upplatelse
pa den 6ppna marknaden av den mark som tas i ansprak.f"y

Propositionen lyfter dven det faktum att tvingsvis lagstiftning i hgre grad bérjat anvindas
av privata vinstdrivande parter. Tidigare ersittningsregler r férlegade och speglar inte den
samhillsutveckling som skett.f”]]

Kritik av foreslagen reform

Propositionen forgicks av tva statliga offentliga utredningar: SOU 2007:29 — Hur tillimpas
expropriationslagens ersittningsbestiammelser samt SOU 2008:99 — Nya ersiittningsbestimmel-
ser i expropriationslagen, m.m. Den forstnimnda innebar en kartliggning av hur expropri-
ationslagens ersittningsbestimmelser har anvinds historiskt genom studier av domstolsav-
goranden, beviljade expropriationsmil, gillande ritt avseende lagstiftning som direke hin-
visar till expropriationslagens ersittningsregler etc. Den senare innebar en stérre Gversyn av
expropriationslagens ersittningsregler samt ett stillningstagande huruvida det finns anled-
ning att dndra lagen. Till stod har utredarna i slutbetinkandet, d.v.s. SOU 2008:99, anvint
slutsatserna i delbetinkandet, d.v.s. SOU 2007:29.

Hur lagindring skulle paverka samhillet i stort, och allminna investeringar med stod av
expropriativ lagstiftning, presenterar regeringen i prop. 2009/10:162 kapitel 10. Kapitlet
bygger till stor del pa slutsatserna presenterade i SOU 2008:99. Uppskattningsvis innebér
ett paslag om 25 % 375 miljoner kronor i ckade utgifter i form av intringsersittningar
och I6seskillingar. Borttagande av presumtionsregeln och toleransavdragen redovisar inte

199[5id], . 69.
200[bid], s. 44.
201Timfor SOU 2007:29, [Hur tilldmpas expropriationslagens ersattningsbestammelser, s. 97.
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regeringen nigon uppskattad kostnad for. I propositionen stir att lisa “att de har inte pa
samma sitt generell betydelse for ersittningsnivierna, utan forindringarna blir beroende av

forhillandena i det enskilda fallet.”F*q

Regeringen pdpekar att uppskattade utgiftsdkningar dr behifrade med osikerhetsfaktorer,
men man kommer likvil till slutsatsen att effekterna av reformen 4r mattliga:

Aven med beaktande av de osikerhetsfaktorer som vidlider bedémningarna
anser utredningen att effekterna av reformen pé ett 6vergripande samhillse-
konomiskt plan sammantagna kan bedomas bli méttliga. Med undantag for
vad som giller pa naturvardens omrade star den totala kostnaden f6r iansprak-
tagande av mark for en hogst begrinsad del av den totala investeringsutgif-
ten.Prop. 2009/10:162. Ersitining vid expropriation, s. 85

Kritik riktades mot utredarnas forslag i SOU 2008:99.F%9 I slutbetinkandet finns sirskil-
da yttranden av Anders Dahlsjo, Christer Rudén, Birgitta Mékjas m.fl. Ménga av de som
inlimnat sirskilda yttranden menar att det inte finns ett behov av att reformera ersitt-
ningssystemet. Gillande ritt anser de fungera vil och det har inte forekommit ndgon storre
debatt rérande systemets utformning. Flertalet menar att en eventuell f6rindring innebér
att svensk ritt limnar en sedan gammal tradition, skadeprincipen. Den innebir att ersitt-
ning vid skada frimst syftar till att vara reparativ. Kritikerna menar 4ven att det faktum att
overenskommelse nds i merparten av de fall dir markéatkomst varit ett alternativ tyder pa
att gillande system fungerar vil.’”} Minga menar dven att det redan innan lagindringen
som skedde ar 2010 fanns méjlighet att besluta om ersittning for individuella virden.f™
Det menar man kan ske med stod av reglerna om 6vrig skada i ExL 4 kap. 1 §.

Dahlsjé riktar bl.a. kritik mot utredarnas forslag om péslag om 25 %.F% Dahlsjé menar att
syftet med paslaget kopplat till fastighetens marknadsvirde inte har nagot direkt samband
med de oldgenheter som paslaget avser ticka. Att ta hdjd for individuella virden fastig-
hetsigaren innehar for fastigheten som stér i begrepp att bli foremal f6r markatkomst samt
andra oligenheter som étgirden medfor, bor inte direke kunna kopplas till fastighetens
marknadsvirde.

Gudrun Jonsson-Glansf”] invinder mot forslaget om inférande av ett paslag om 25 % for

202Prop. 2009/10:162, [Ersatining vid expropriation, s. 84-91.

203Se SOU 2008:99, [Ny ersittningsbestammelser i expropriationslagen, m.m. : slutbetinkandd, s. 429—474, for
samtliga inlimnade sirskilda yttranden.

204Tamfor SOU 2007:29, Hur tillimpas expropriationslagens ersitiningsbestammelser?, s. 138-139, dir uppskattar
utredarna att dverenskommelse nis i 95-99 % av alla fall.

205Det individuella virdet bestar av fastighetsigarens egna virdering av fastigheten och marknadsvirdet. Det
s.k. affektionsvirdet ir en delmingd av det individuella virdet, begreppen ir inte synonyma.

206Dahlsjo dr f.d. fastighetsrdd vid Svea hovritt och expert i SOU 2008:99.

207Lantmatare anstilld pa Trafikverket och expert i SOU 2008:99.
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att ticka individuella virden hos fastighetsigaren. Jonsson-Glans anfor i sitt sirskilda ytt-
rande att ett eventuellt inférande av ersittning for individuella virden kommer att sirstilla
skador uppkomna vid expropriation gentemot andra sakskador. Jonsson-Glans menar att
“dganderdtt till fast egendom vid expropriation [fir] en sirstillning gentemot bide dganderiitt
till annan egendom och dganderiitt till fast egendom vid andra ersittmingssituationer.” Betrif-
fande individuella virden menar Bertil Perssonf" att ortsprismetoden, den metod som
foresprakas vid bedomning av marknadsvirde, “utgor ett genomsnitt av ett antal individuella
virden faststillda vid frivilliga overlitelser.” Persson menar ddrfor att marknadsvirdet r det
enda individuella virde som ir forankrat med verkligheten. Vidare anser Persson att ett in-
forande av paslag om 25 % kan leda till konsekvenser for skadestandsritten i 6vrigt. Persson
tilligger att domstolen redan har majlighet att déma ersittning for individuella virden.
Majligheten kommer av domstolens majlighet att gora skilighetsbedomning enligt ritte-

gangsbalken 35 kap. 5 §.

Ett antal remissinstanser till propositionen befarar att ett paslag om 25 % kommer att in-
nebira att det blir svirare att genomféra angelidgna allminna investeringar. Regeringen tar
i propositionen upp nagra specifika omréden och hur dessa kan tinkas paverkas av lagind-
ringen. Till att borja med menar regeringen att investeringskostnaden f6r mark ir relativt lag
i allminna projekt. Pa grund av detta menar regeringen att gillande ambitionsniva, betrif-
fande investeringar av infrastruktur och dylikt, kan hallas konstant genom omférdelning
av medel inom verksamheterna. Alternativt fir ambitionsnivin minska, d.v.s. att mindre
antal vigar, jirnvigar, ledningar etc. anliggs. Regeringen delar inte remissinstansernas oro
for att framtida investeringar kommer att minska.

Jonsson-Glans riktade kritik redan i utredningen mot bristen av konsekvensanalys av vad
okade kostnader for det allminna innebir. Dels menar Jonsson-Glans att utredningen inte
presenterar nagot forslag ver huvud taget, dels att kostnaderna for det allminna ir un-
derskattade. Jonsson-Glans pekar bl.a. pd att en kostnadsokning om 110 miljoner kronor
bedémer regeringen som betydande paverkan for Naturvéirdsverket, medan 100 miljoner
kronor i kostnadsokning for Vigverket och Banverket (numera Trafikverket) anser rege-
ringen har liten péverkan for statsfinanserna. I absoluta termer innebir det 210 miljoner
kronor i okade utgifter per ar for staten.

Civilutskottet delar, i deras betinkande 2009/10:CU21, regeringens bedémning om att ef-
fekterna av foreslagen reform blir férhillandevis mattliga. Utskottet framhaller, liksom re-
geringen gor i propositionen, att grundtanken med markatkomst bér kvarsta. Olika ange-
ligna allminna intressen méste kunna vara moéjliga att tillgodose. Civliutskottet papekar
vad de anser vikrigt att ha i dtanke:

En utgingspunkt for en dndrad ersdttningsreglering bor ddrfor vara att skyddet

208Expert i SOU 2008:99.
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for dganderitten stirks, dock enbart si lingt detta 4r mojligt utan att ersitt-
ningsnivéerna ger upphov till beaktansvirda negativa konsekvenser for sam-

hallsutvecklingen.f™

Innan regeringen la fram propositionen gav Lagridet sin syn pa utredningens forslag om
paslag, slopande av presumtionsregeln och borttagande av toleransavdragen. I sitt yttrande
fran protokollfért sammantride 4 mars 2010 finns ingen direkt erinran mot forslaget. Det
Lagradet kommenterar pa ir att ExL inte enkom reglerar vilka ersittningar som ir aktuella
vid markatkomst, utan dven vad giller inlésen av s.k. minoritetsaktier enligt 22 kap. 2 §
aktiebolagslagen. Utover hinvisningen till aktiebolagslagen limnar Lagradet redaktionella
kommentarer angiende den nya bestimmelsens placering i lagen, i ovrigt limnar radet
lagf6rslaget utan erinran.

Kritik mot lagindringen har dven framforts efter reformen. Bertil Bengtssonf™ har framfort
synpunkter och menar att den nya lagstiftningen kan forsvara mojligheterna till frivilliga
overenskommelser:

Den nya lagstiftningen grundas pé en stark tilltro till dganderittens vir-
de, nigot som motiverat att man gar ifrdn det vanliga synsittet pa expropri-
ationsersittningen. Sedan ling tid tillbaka har som sagt skadestindsrittsliga
principer ansetts som en sjilvklar utgingspunket for ExprL regelsystem. Att
den skadelidande skulle ekonomiskt vinna pa skadefallet 4r oférenligt med
skadestindsrittens grundsatser. Vidare har man som nimnt betonat att ex-
propriationsmdjligheterna bidrar till frivilliga uppgorelser om 6verlitelse av
mark. De nya reglerna kan antas niarmast f& en motsatt effeke: vigrar marka-
garen att 6verldta mark som det allminna eller nagot foretag behover kan han
rikna med att fi 125 % av marknadsvirdet, och han har dirfor all anledning
att framtvinga en expropriation - dd kan han fi betalt mer 4n vad han skulle
fate vid en frivillig overlatelse. Over huvud taget verkar lagstiftningen 4gnad
att hoja markpriserna i vart fall i omriden dir expropriation kan bli aktuell,
nigot som man tydligen sett med jimnmod pa regeringshéll. Det ir inte kons-
tigt att Sveriges kommuner — och f6r 6vrigt atskillig annan fastighetsrittslig
expertis — stillt sig negativa till reformen, men i detta fall har inte lagstiftaren

lyssnat pa dem[.]JF™]

299Civilutskottets betinkande 2009/10:CU21. Ersitining vid expropriation, s. 62.

210Professor i juridik och f.d. justitierad.

21Bertil Bengtsson (2015). Speciell fastighetsriitt : miljobalken. 11., [omarb. och utdk.] uppl. Uppsala: Iustus,
s. 131-132.
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3.3.3 Sammanfattning ersattningssystemet enligt ExL

Enligt idag gillande ExL ska ersittning vid ett tvingsingrepp i en fastighet motsvara mark-
nadsvirdet, eller marknadsvirdeminskningen om del av fastighet tas i ansprak, plus ett
paslag om 25 %. Detta framgér efter den dndring som skedde ar 2010 av ExL 4 kap. 1 §. Vad
marknadsvirde innebir framgar inte direkt i lag, men av férarbetena framgér att det 4r det
virde som fastigheten mest sannolikt skulle siljas f6r om det bjods ut pa en fri, och ppen,
marknad utan hot om tvingsitgirder.

Bakgrunden till ExL idag stricker sig lingt bak i tiden. Vid 1734 érs lag, den forsta rikstéc-
kande lagen, blev det mojligt att med tvang ta mark i ansprik for vig och ersittning utgick
med s.k. fyllnad till berdrda byar. Som egen forordning reglerades tvingsingrepp i dgande-
ritten i.0.m. 1845 ars férordning om jords eller ligenhets avstiende for allmint behov. Vid
inforande av denna forordning gillde att ersittning skulle utgd med fastighetens fulla virde
plus ett paslag om 50 %. Denna héga ersittning ansigs dock ohillbar och gjorde allminna
investeringar allt f6r kostsamma. Successivt minskade ersittningsnivan genom olika refor-
mer och nya férordningar fram till idag gillande ExL. Denna tridde i kraft &r 1971 och gav
fler mojligheter till expropriation 4n sina foregangare. Aven presumtionsregeln, som sena-
re upphivdes vid 2010 érs reform, infordes tillsammans med virdestegringsexpropriation
samt 6kade mojligheter f6r kommuner att expropriera for titbebyggelseindamal.

Frin den forsta egna expropriationsférordningen frin ar 1845 har ersittningsnivan gatt frin
150 % av fastighetens fulla virde, ner till marknadsvirdet (och ibland 4ven under marknads-
virdet genom tillimpning av presumtionsregeln och toleransavdrag) till att idag motsvara
125 % av marknadsvirdet.

3.4 Avslutande kommentarer av kapitlet

Jag inledde kapitlet med en kort redogorelse om dganderittens vikt for enskilda samt pa
nationell och internationell nivd. Aganderitten brukar hivdas vara den enskilt viktigaste
institutionen for ekonomisk tillvixt, varfor krinkning av densamma inte kan tillatas goras
allt for litevindigt. Direfter presenterade jag det svenska egendomsskyddet och hur det efter
Sveriges intride i EU ér 1994 och inkorporering av EKMR ir formulerat i RF 2 kap. 15 §.

Vidare presenterade kapitlet en historisk framstillning av dganderitten till marks framvixt
och utseende i Sverige. Efter den historiska genomgangen studerades expropriationsinsti-
tutets framvixt. Kapitlet avlutas med en redoggrelse av den senaste reformen gillande ex-
propriationsratten.

Vad giller den dganderittsliga historiken betriffande dgande av mark i Sverige framstar en
slutsats om vad dganderitten ska ses som. Genom att studera dganderitten som ett knippe
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av delridttigheter, med stéd av teorier av bl.a. Hohfeld och Honoré, kan jimférelser och
analys mellan tidsepoker genomféras. Under stindssamhillet kan man mer prata om en
form av nyttjanderitt istillet for en renodlad dganderitt. Med strdmningarna spunna ur
franska revolutionen blev dganderitten viktigare, vilket bl.a. ledde till bondens frihetsbrev
som kan sidgas vara startskottet for en mer virnad dganderitt. Liberaliseringen av samhil-
let innebar att dganderitten var som starkast i slutet av 1800-talet och 1900-talets bérjan.
Direfter pabérjades inskrinkningar av delrittigheterna i dganderitten vad avser bl.a. rit-
ten att fi bebygga, dela upp sin fastighet i nya och majligheterna till tvingsvis ingrepp i
dganderitten utvidgades med fler indamal ju lingre tiden gick.

Vid studie av den expropriationsrittsliga historiken visar det sig tydligt att méjligheten till
markatkomst, och f6r vilka indamal det skulle bli méjligt for, har en nira sammankoppling
med dganderittens utseende. I staindssamhillet var mojligheterna till tvingsatgirder sma,
men med tiden och dganderittens framvixt kom ocksé behovet av att med tvaing komma it
mark storre. Mojligheterna till markatkomst blev storre och fler indamal kom att lagstiftas
om och vara méjliga att tvingsinlésa mark for. Slutsatsen som dras fran detta dr att synen
pd dganderitten, dess styrka, speglas av majligheten att krinka den samma. Nir 4gande-
ritten till jord innebar som mest friheter for dgaren var ersittningssystemet dven som mest
generdst. Nir dganderittens delrittigheter blev foremal for inskrinkningar av olika slag
minskade samtidigt ersdttningsnivan. Det senare ger stdd &t att dganderittens styrka i ett
samhiille kan ses i ljuset av dess ersittningsregler. Ju generdsa ersittningsregler, ju starkare
dganderitt.

I ljuset av ovan kan den senaste reformen gillande expropriationsritten ges en 6kad forstd-
else. Lagstiftaren ville da stirka dganderitten genom att infora ett paslag om 25 % genom
dndring av ExL ar 2010. Utéver péslaget upphivdes dven tidigare presumtionsregel samt
toleransavdrag vid tvingsvis markitkomst. Med tanke pa den historiska utvecklingen av
ersittningens nivd och dganderittens styrka kan reformen &r 2010 pastas vara ett sitt for
samhillet att genom politiken och lagstiftaren, ge dganderitten ett starkare skydd. Slutsat-
sen ir siledes att dganderidtten stirktes i och med att nivin pé ersittningen 6kades samt att
tidigare ersittningssinkande regler upphivdes.
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Kapitel 4

Kartlaggning och systematisering
av svenska markatkomstregler och
ersattningsregler

Detta kapitel presenterar och systematiserar gillande ritt betriffande markatkomst. Kapit-
let redogér for de lagar som mojliggdr markdtkomst och kapitlet syftar till att redogora for
hur svensk ritt ir reglerad och motiverad.

Gillande rdtt studerar jag till att bérja med utifran en rittsdogmatisk metod. I efterfol-
jande avsnitt till vardera gruppering kommer en analys av gillande ritt ske med hjilp av
ekonomisk teori. Detta for att visa vilka motiv lagstiftaren har, samt hur dessa motiv kan bli
forklarade m.h.a. ekonomisk teori. I de fall lagstiftaren inte klart uttryckt motiveringar till
aktuell lag analyseras istillet hur aktuell lagbestimmelse kan vara motiverad ekonomisk.

Att det finns ménga lagar som styr och péverkar fastighetsmarknaden beror pa markna-
dens vara, fast egendom. Fast egendom har ett antal sirskilda egenskaper vilka paverkar
hur marknaden beter sig. Fast egendom ir till att bérja med stationdr, den gér inte att
flytta pa. Det finns bara en specifik fastighet pd en specifik plats. Varje fastighet kan man
dirfor siga vara unik i sitt slag. Brukandet av fast egendom innebir ofta att nigon typ av
extern effekt uppstdr t.ex. att grannen som klipper sin grismatta skapar buller for andra.
Fastighetsmarknadens sirart gor den sirskild intressant att studera utifrin ekonomisk teori.

Fastighet som vara och dess sirskilda egenskaper kan alltsa forklara varfor fastighetsmark-
naden ir reglerad som den ir. Det finns felregler betriffande kop av fast egendom i jorda-
balken (JB), regler for hur fastigheter far anvindas med hinsyn till andra individer, djur-
och naturliv i PBL, MB m.fl. Att alla dessa lagar och regler existerar bér i ménga fall kun-
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na forklaras genom ekonomiska analyser; i stor utstrickning handlar det om att forsoka
minska transaktionskostnader och stivja forekomsten av marknadsmisslyckanden.

4.1 Lagstiftning - en genomgang

Inom svensk ritt finns det idag en mingd olika lagar vilka méjliggor for markatkomst.f™3
Tabell [4.] presenterar 6versikdligt de 13 lagar som avhandlingen valt att studera nirmare.
Urvalet 4r baserat pa det andamal f6r vilken respektive lag finns och att dessa dandamal 4r
bland de mest forekommande.FT] For varje lag visar tabellen kort vilka ersittningsregler
som giller, om radighet 6ver fastighet kan beslutas om med st6d av lagen samt om inl6sen
eller upplatande av sirskild rice ar mojligt. I den senare mer omfattande redogorelsen har
forarbeten och den rittsliga doktrinen till respektive lag studerats och analyserats. I vissa fall
studerar jag rittspraxis for att bilda klarhet i vilka motiv som foreligger bakom respektive

lag.

Tabell 4.1: Oversikt presenterad lagstiftning

Lagstiftning  Ersittningsregler Sirskild ritff  Ridigheq! Inlosenf}
ExL ExL Ja Ja Ja
LL ExL Ja Ja Ja
FBL ExL + Vinstdelning Ja Ja Ja
PBL ExL Ja Ja Ja
VigL ExL Ja Ja Ja
LBJ ExL Nej Ja Ja
AL ExL + Vinstdelning Ja Ja Ja
MB MB + ExL Ja Ja Ja
Lvv MB -> ExL Ja Nej Ja
KML ExL Nej Ja Ja
MinL ExL + mineralersittning  Ja Ja Ja
BoFL ExL Nej Ja Ja
JEL Avtalat pris Nej Nej Ja

“Markatkomst kan ske genom upplatande av sirskild ritt.
% Beslut om radighet kan ske.
¢ Inlosen, d.v.s. hela dganderitten till del del av/hela fastigheten kan dverforas.

Utifrdn den rittsdogmatiska genomgangen har dessa lagar systematiserats och grupperats
i fyra olika grupper. Grupperingen har sker utifrin de motiv som aterfinns, sivil faktiskt
uttalade motiv som analyserade ekonomiska motiv. Grupperna ir: ianspraktagandelag, re-

212Ge t.ex. SOU 2007:29, [Hur tillimpas expropriationslagens ersittningsbestammelser?, s. 40-60.
213Urvalet dverensstimmer dven till stor del med de lagar som utredarna i SOU 2007:29 valde att fokusera

pa.
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surslag, bevarandelag och skyddslag. Tabell |4.7 visar grupperingarna och vilka lagar vardera
grupp innefattar Sversikdligt.

Tabell 4.2: Klassificering av lagar

Klassificering Lagar

lanspriktagandelag  Expropriationslagen, ledningsrittslagen, anliggningslagen,
fastighetsbildningslagen, lag om byggande av jirnvig, viglagen,
plan- och bygglagen och miljobalken 28 kap. 10 §.

Resurslag Minerallagen (och jordférvirvslagen).

Skyddslag Miljobalken, lag med sirskilda bestimmelser om vattenverksamhet
och bostadsforvaltningslagen

Bevarandelag Kulturmiljolagen, miljébalken och plan- och bygglagen.

Grupperna, vilka jag kommer utveckla i kapitlets fortsittning med st6d av vad lagstiftaren
uttalat i férarbeten och med hjilp av ekonomisk teori, definierar jag enligt:

— Ianspriktagandelag ir de lagar som mojliggér markiatkomst med syftet att tillgodose en
specifik typ av “fysiskt” andamal eller en anliggning, t.ex. elledning, vigar, och jarnvigar.

— Resurslag dr sidana lagar som mojliggor markdtkomst och skapar incitament till att
nyttja markanknutna resurser, t.ex. ritt for annan dn markigaren att leta efter, och utvinna,
mineral ur marken.

— Skyddslag ir sidan lagstiftning som frimst syftar till att skydda allminheten och djurliv
mot potentiellt farlig verksamhet. Det handlar hir om lag som syftar till att skydda mot en
specifik typ av verksamhet som kan vara skadlig. De lagbestimmelser som kategoriserats
i denna grupp ir de som hirror fran tidigare lagstiftning som behandlade miljéskydds-,
hilsoskydds- och sikerhetsskil P Kategorin inkluderar dven bostadsférvaltningslagen som
syftar till att skydda "tredje man” nir det géller dennes behov i form av boende.

— Bevarandelag ir lagstiftning vars frimsta syfte ir att bevara nyttigheter som sambhallet
anser ir viktiga for allminna intressen. Det kan t.ex. handla om att begrinsa en fastighets-
dgares radighet over marken for att skydda ett visst naturvirde. Skillnaden i bevarandelag
gentemot skyddslag ir att for bevarandelag 6nskar man bevara nuvarande forhéllande i be-
fintligt skick. Det handlar siledes inte om att, vilket 4r fallet for skyddslag, skydda virden
frin en specifik verksamhet. Féljden blir naturligt att bevarade omraden 4dven blir skydda-
de, men det foreligger i det grundliggande syftet inda en skillnad mellan att bevara och att

skydda.

214R4adighetsinskrinkningar for skydd av olika slag har historiskt varit uppe till diskussion, vilket ir en an-
ledning till att hir forsdka skilja pd att bevara och att skydda. Jimfér SOU 2008:125. En reformerad grundlag,

5. 445.
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4.1.1 lanspraktagandelag

Till gruppen ianspriktagandelag hor, vilket framgér av tabell [f.2: expropriationslagen (ExL),
fastighetsbildningslagen (FBL), ledningsrittslagen (LL), anliggningslagen (AL), lag om byg-
gande av jirnvig (LBJ), viglagen (VigL) och plan och bygglagen (PBL). Samtliga dessa lagar
syftar till, vad giller sjdlva méjligheten till markitkomst, att tillgodose ett visst angeldget all-
mint intresse som kraver markutrymme for ndgon typ av anliggning. Begreppet allminna
intressen inom svensk ritt kan man, som tidigare nimnts, hirleda fran férarbeten. Ingrepp
i dganderitten for angelidgna allminna intressen definierar lagstiftaren som ingrepp “moti-
verade med héinsyn till naturvirds— och miljointressen men dven till totalforsvarsintressen och
ingrepp for att tillgodose sambiillets behov av mark for bostiider och gator och andra kommuni-
kationsmedel m.m.

Andra kapitlet ExL anger vilka andamél mark kan tas i ansprik for med stod av ExL. Totalt
handlar det om tretton olika situationer d& expropriation ir tilliten: kommunens ritt att
expropriera mark for framtida utveckling, utrymme f6r anldggning for allmint andamal,
for att tillgodose allmint behov av elektrisk kraft eller annan drivkraft m.m., for att bere-
da utrymme f6r niringsverksamhet eller annan anliggning som ar sirskild viktig for riket,
orten eller en viss befolkningsgrupp, for skydd— eller sikerhetsomrade foér skydd mot na-
turhindelse, for utrymme till totalforsvaret, vid justering av rikets grins, for tvingsinlosen
av vanvardad fastighet m.fl. Samtliga indamal for vilka expropriation dr mojlig framgar av

ExL 2 kap. 1—11 §S.

FBL mojliggor for tvingsvis markatkomst bade for det allminna och for enskilda fastig-
hetsigare. Nir det giller enskilda fastighetsigares nyttjande av markatkomst giller andra
ersittningsregler. Till skillnad mot ExL, som reglerar ersittningen nir det allminna nyttjar
FBL for markitkomst, giller mellan enskilda fastighetsigare s.k. vinstdelning. Vinstdelning
innebir att utéver marknadsvirdeminskningen ska avtridande, eller upplatande, fastighet
fa en skilig del av vinsten. Vinstdelningsprincipen foljer av bestimmelser i FBL s kap. 10
a § 3 st. For att FBL ska mojliggora markéatkomst for enskilda krivs att ett antal villkor i
tredje och femte kapitlet FBL 4r uppfyllda, samt att markatkomsten uppfyller RFs krav pa
proportionalitet.Fq

Betriffande ianspraktagande for allmint indamal med stod av FBL ska det sirskilt upp-
mirksammas att det inte 4r bestimmelser i FBL som direkt méjliggér markitkomsten.
Fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL ir det legala verktyget som kan anvindas for att ge-
nomféra markitkomsten som har sitt stod i annan lag, t.ex. 14 kap. 14-18 §§ PBL, LB]J,
VigL. Ritten att pakalla fastighetsreglering framgar av FBL 5 kap. 3 §. Enligt forsta stycket
har har dgare till fastighet som berdrs av regleringen ritt att pakalla fastighetsreglering. Av

215Prop. 1993/94:117, [[nkorporering av Europakonventionen och andra fri- och rittighetsfragor] s. 48—49.
216En fristdende proportionalitetsbedomning har HD klargjort att lantmiterimyndigheten maste géra vid
beslut om markdtkomst med stod av FBL, se NJA 2018 s. 753.
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FBL s kap. 3 § 2 st. framgér att vid “expropriation och liknande tvingsforvéry fir forvirvaren
begiira sidan fastighetsreglering varigenom oliigenhet av forvirvet kan undanrijas, minskas eller
forebyggas.” Bestimmelsen innebir att den som ianspraktar mark har majlighet att yrka om
kompletterande fastighetsregleringar fér att minska skadan av den ursprungliga markét-
komsten. Det kan t.ex. handla om att Trafikverket yrkar om fastighetsreglering for att byta
jordbruksmark for att hilla denna samlad om en ny vig har inneburit barridreffekter for
jordbruket. Tredje stycket nimnda paragraf ger kommunen rite att pakalla fastighetsregle-
ring for att mark och vatten ska kunna bebyggas pé ett limpligt sitt och slutligen ger fjirde
stycket en lansstyrelse ritt att pikalla fastighetsreglering som har storre allmin betydelse.

PBL reglerar markatkomst, eller inlosen som lagtexten formulerar det som, vid genomfs-
rande av detaljplaner. Enligt PBL har forvirvaren, d.v.s den som ska foérvalta den allminna
platsen, ritt att foreta markatkomst. Aven berord fastighetsigare, som innehar mark ut-
lagd som allmin plats pa sin fastighet, har ritt att begira att markatkomst ska ske. Dessa
mojligheter for kommun och fastighetsigare foljer av bestimmelserna i PBL 6 kap. 13 §
respektive PBL 14 kap. 14 §. Ersittning vid markatkomst med stéd av PBL ska bestimmas
enligt reglerna i ExL vilket framgar av PBL 6 kap. 17 §, 14 kap. 23 § samt 15 kap. 1 §.

Resterande lagar i gruppen: LL, AL, LB] och VigL reglerar alla markatkomst for ett speci-
fikt indamal. LL ger méjlighet att ta mark i ansprak for allminna ledningar. VigL och LB]
mojliggor markatkomst f6r allmin vig respektive jarnvig. AL reglerar markatkomst for ge-
mensamhetsanliggningar; en anliggning som fastigheter nyttjar och forvaltar gemensamt.
Vad giller AL ir det samma ersittningsregler som de fall di markatkomst sker med st6d
av FBL for enskilda fastigheter, men med tva undantag. Vid genomf6rande av detaljplan
med enskilt huvudmannaskap sker det med stéd av bestimmelser i PBL 14 kap. 15 §, och
vid inrittande av gemensamhetsanliggning for trafikanliggningar pd kvartersmark reglerar
PBL 14 kap. 18 § markéitkomsten. Dessa tvé situationer ersitts enligt ExL:s regler, vilket
foljer av bestimmelse i FBL 5 kap. 10 a §.

4.1.1.1 Lagstiftarens motiv

Hur motiverar lagstiftaren da dessa lagar inom gruppen ianspriktagandelag i torarbetena?
Kan lagstiftarens motiv forklaras med stéd av ekonomiska teorier eller med hjilp av doktrin
inom omradet?

Nir det giller mojligheten att genomféra markitkomst f6r allmin dndamal, med stod av
ExL, 4r det vagt motiverat i férarbetena fram till nuvarande ExL tillkomst 1973. Potentiellt
kan en forklaring vara att mojligheten till markidtkomst for olika andamal har funnits linge
i svensk ritt. Den forsta lagtexten torde, som jag lyfte inledningsvis, vara frin 1734 ars
lag, i divarande byggningabalken 25 kapitel 1 §. Bestimmelsen reglerade vilken ersittning
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som skulle utgd nir en by blev av med aker eller dng till forman fér ny landsvig.f™] Act
mojligheten funnits linge i svensk ritt kan vara en starkt bidragande orsak till att det saknas
motiv i klartext till varfér tvingsvis markatkomst ska vara méjligt. Det har blivit en norm
i samhillet att markéatkomst ska vara mojligt att genomf6ra i vissa situationer.

I senare forarbeten, vilka lag till grund f6r dndringen av ExL 4r 2010, aterfinner man tydliga-
re motiveringar till varfor markéitkomst ska vara mojligt. Som exempel lyfter Utredningen
om expropriationsersittning att markitkomst dr nédvindigt for att komma till bukt med
problem som att fastighetsigaren erhéller en monopolstillning eller utévar en vetorict.f™
Regeringen lyfter ocksa monopolsituationen och behovet av att 16sa denna i propositionen

som foljde.F™

Motiv till behovet av markétkomst generellt har statliga utredare under 2000-talet tydligare
tagit upp. I utredningen om ledningsritt frin 2004 presenterar utredarna bl.a. varfér beho-
vet av markatkomstregler finns.F? I utredningen om hégre ersittning vid mastupplételser
presenterar utredarna liknande motiv som for ledningsrittsutredningen.F%]

Utan ett expropriationsinstitut r fastighetsigarens forhandlingsposition ut-
omordentligt god. Han kan utnyttja sin strategiska position och ga med pé
forsiljning till ett mycket hogt pris. [...] Om priskravet i stillet ligger pa en
realistisk nivd kan markigaren 4nda tillgodogora sig sin monopolstillning.f*3

Det ir inte enbart i forarbetena till ExL som motiv till varfér markatkomst ska vara mojligt
ar bristfilligt. I de indamalsspecifika lagstiftningarna f6r ledningar (LL), allmin vig (VigL)
och jarnvig (LB]), redovisar lagstiftaren inte heller ndgot motiv till varfér markatkomst som
sadan ska vara mojligt.

Forarbeten till de andamalsspecifika lagarna tar frimst upp motiv till varfér lagen ir nod-
vindig for att skapa ett kvantitativt effektivt forfarande. LL, som tridde i kraft 1 juli 1974,
tillkom for att skapa ett system som skulle ge ett effektivare sakritsligt skydd 4n inteck-
ning enligt JB.F] Dessutom avsig inférandet av LL att skapa en majlighet till att bilda en
rittighet att ta mark i ansprék, i de fall en ledningshavare och fastighetsigare inte kunde
komma 6verens, genom ett forfarande som ir snabbrt, billigt och effektivt:

Vid utformningen av lagstiftningen bér efterstrivas att ritten att dra fram

217Dahlsjo, Hermansson och Sjédin, [Expropriationslagen: En kommentat, s. 25.

218SOU 2008:99, [Nya ersdttningsbestammelser i expropriationslagen, m.m. . slutbetinkandg, s. 157.
219Prop. 2009/10:162, [Ersitining vid expropriation, s. 125.

22080U 2004:7. Ledningsritt, bilaga s, s. 265-281, skriven av Thomas Kalbro.

221SOU 2012:61. Hogre ersiittning vid mastupplérelser : betinkande, s. 68-.

222[bid], s. 68.

223S0U 2004:7, [Ledningsritt, s. 79.
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och behilla ledning 6ver fastighet kan sikerstillas genom ett snabbt och billigt
forfarande och att ledningsigaren kan garanteras ett betryggande sakrittsligt

skydd for rittighetens bestand.F#]

Innan LL tridde i kraft gillde att en ledningshavare var forpassad till atc uppritta ett avtals-
servitut med berord fastighetsigare, vilket kriver konsensus. I annat fall, nir fastighetsigare
och ledningshavare inte kunde triffa en dverenskommelse, var ledningshavare tvingad att
ansoka om expropriation for att 16sa markéatkomsten.[J Regeringen skriver sirskilt ang-
ende domstolsforfarandet att det innebir ... oligenheter och en hel del besviir och kostnader
[for savil enskilda som det allméinna.”F7Y

Liknande motiv som for LL finns dven for VdgL, vilket i sig inte dr konstigt dd LL himtade
mycket inspiration frin VigL som tillkom tre ar innan LL.F] For att anligga allmin vig
var vigbyggaren, pd samma sitt som ledningshavare, innan VigL tridde i kraft tvungen att
antingen komma 6verens med fastighetsigare, eller ansoka om expropriation. Expropria-
tionsférfarande var, och ir fortfarande idag, en relativt tungrodd, tidskravande och kostsam

process.f*§

Vigritt, som lagstadgad rittighet, inférdes redan ar 1930 dé lag om vigrirt tridde i kraft.
Denna rittighet gick dock inte att erhilla med tvang. Vighillare och fastighetsigare var
tvungen att triffa en dverenskommelse for att rittigheten skulle vara gillande. Det huvud-
sakliga motivet till inférande av végritt ar 1930 var att férbittra det sakritsliga skyddet for
vigen i relation till andra rittigheter upplatna inom vigomradet. Man 6nskade trygga da-
varande vigdistriktens ritt till de allmdnna vigarna.f>] Att erhélla vigritt med tving blev
realitet frst nir lag om allminna vigar tridde i kraft ar 1943, vilket skedde i samband med
att det allminna vignitet forstatligades.F>

LBJ tillkom med liknande motiv som fér VigL och LL, men betydligt senare. LBJ trid-
de i kraft forsta februari 1996. En starkt bidragande orsak till LBJ var det trafikpolitiska
beslut som fattades ar 1988. I regeringens proposition 1987/88:50 om trafikpolitiken infor
1990-talet anférde regeringen att jirnvigen ska ges forutsittningar att vara ett konkurrens-
kraftigt, miljovinligt och energisndlt transportmedel PP Eftersom anliggande av jirnvig
med tillhérande markédtkomst var oreglerat vid tidpunkten f6r det trafikpolitiska beslutet,

224Prop. 1973:157. Kungl Maj:ts proposition med forslag till ledningsrittslag m.m. s. 81.

225Prop. 1973:157, [Kungl Maj:ts proposition_med forslag till ledningsritislag m.ml] s. 14; Se dven SOU 1972:57.
Ledningsritislag, s. 2223, 29, 103.

226Prop. 1973:157, Kungl Maj:ts proposition med forslag till ledningsrittslag m.m] s. s1.

227[bid], s. 19.

228Deter Ekbick (2000). Firfaranden vid planering och markétkomst : en rittsekonomisk analys. Diss. Stockholm
: Tekn. hogsk. Stockholm: Tekniska hogsk., s. 205.

229Prop. 1930:106. Forslag till lag om vigritt, s. 42.

230Prop. 1943:223. Lag om allminna vigar m.m. Stockholm, s. 57.

231Prop. 1995/96:2. Lag om byggande av jirnvig, s. 19-20.
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var det nodvindigt att komplettera lagstiftningen. Innan LBJ tridde i kraft var jarnvigsbyg-
garen tvingad att antingen komma dverens med fastighetsigare, alternativt att anséka om
expropriation, for att losa markéitkomsten.f?] Sedan FBL tritt i kraft fanns en mojlighet att
ansoka om att utvidga den befintliga jarnvigsfastigheten med stdd av fastighetsreglering.
Denna méjlighet dr dock, vid tvingssituationer, begrinsad till FBL:s regler, sirskilt de s.k.
byggnads- och fastighetsskydden i FBL 5 kap. 7-8 §§.F?3

4.1.1.2 Ekonomiska motiv

Det genomgiende motivet for ovan presenterade lagar for specifika indamél kan man siga
vara rittsligt kvantitativ effektivitet. Genom stiftande av lag vill man méjliggora for ett
enklare, mer effektivt och snabbt rittsmedel att genomfora markéitkomst. Men ekonomiska
motiv till det som sker, att mark tas i ansprik och dganderitten inskrinks, lyser med sin
franvaro i férarbetena. S6ka ekonomiska motiv till markatkomst far man dirfér gora utifrin
tolkning och analys.

Det som presenterades i kapitel p| angiende argumenten for att tving ska vara mojligt ge-
nerellt 4r hogst relevant vid applicering pa svensk ritt. Mark, som i svensk ritt utgér fast
egendom enligt JB 1 kap. 1§, 4r en knapp resurs inom landets grinser. Fast egendom ér
stationdr, det finns bara en fastighet i ett specifike lige. Projeke, eller investeringar, som
kriver att mark tas i ansprak kommer dirfér per automatik att paverka specifika fastighe-
ter. Att anldgga en vig ir ett typiskt exempel pa ett sidant projekt som, om markéatkomst
inte vore mojligt att tillgripa, helt kan hindras av en enskild fastighetsigare som vigrar att
upplita sin mark. Fastighetsigaren skulle inneha en vetoritt sd som avsnitt p.J redogér for.
Genom ianspraktagandelagstiftning frintas fastighetsigaren denna majlighet till vetoritt
och en mer effektivt markétkomst kan ske.

En fastighetsigare behdver inte anvinda en vetoritt utan kan, i ett system utan méjlighet
till tvdng, utnyttja ate fastigheten ir stationdr och i vissa fall nédvindig att ta i ansprak
for ett visst projekt. Fastighetsigaren kan anvinda den monopolstillning fastighetsigaren
di innehar. Pé s3 vis kan fastighetsigare tvinga sig till ett hogre pris pd marken dn vad en
socialt optimal niva skulle vara, vi far siledes en vilfirdsforlust i form av totalt sett minskat
konsument- och producentéverskott.

Monopolstillningen innebir att en fastighetsigare skulle kunna, om inte ianspriktagandelag
fanns, begira ett sd hogt pris att exemplet med vigbygget precis pa kronan kan genomforas.

232Deter Ekbick (2010). Lag om byggande av jirnvig: En oversikt. KTH, Arkitektur och samhillsbyggnad.

233Tor Lindén (1998). Expropriationsindamdlen och regeringens praxis. Examensarb. Juridicum, Stockholms
universitet, s. 63-65.

234]imfor Werin, [Expropriation - En studie i lagstiftningsmotiv och ersattningsrattsliga grundprinciper’,
s. 86.
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Det skulle leda till ekonomiska forluster f6r samhillet eftersom produktionen av allminna
anldggningar blir mindre 4n vad som 4r optimalt ur effektivitetssynpunke. Alternativt skulle
en fastighetsigare begira ett si orimligt hogt pris att investeringen inte dr mojlig och pé sa
sitt hindra foretaget. Det senare dr ett annat sitt att anvinda sig av den tidigare nimnda
vetoritten. En ianspriktagandelag med mojligheter till markatkomst undanrojer berdrd
fastighetsigares mojlighet att na denna monopolstillning.

Aven i de fall dir en fastighetsigare inte utnyttjar sin monopolstillning, utan ir beredd att
upplita del av sin fastighet till sitt reservationspris finns en risk att detta pris 4r for hoge for
att en samhillelig gynnsam transaktion ska ske.f?J ExLs existens kan darfér gynna képaren
genom att ha ersittningsregler som innebir att priset justeras. Rittsinstitutet gor att det
sker en omférdelning av resursen, vilket kan betecknas som “omfordelningsmotiver” 4

Som jag i kapitel p presenterar kan man hivda att vetorittsmotivet och monopolmotivet
ligger nira varandra. Men det bor foreligga en viss skillnad vad giller risk for att aktuali-
seras. Det torde vara mer sillsynt att individer, med tanke pé risk for att hingas ut som
motstindare till offentliga investeringar av allmin betydelse, utnyttjar en vetoritt och stjil-
per viktiga offentliga satsningar. I en virld utan majlighet till markdtkomst torde darfor
risken for att fastighetsigare utnyttjar sin monopolstillning och begira ett hogt pris vara
hogre.

Vid sidan av att korrigera for fastighetsidgarens monopolstillning samt undanta fastighets-
dgarens vetoritt kan ianspraktagandelag fungera som "spelregler”. Genom att lagstifta om
markatkomst kan transaktionskostnaderna minskas.>] Den som 6nskar ta mark vet vil-
ka legala mojligheter den har att tillgd vilket da dven giller fastighetsidgaren. Frimst bor
lagstiftaren kunna minska kontrollkostnaderna om markatkomsten sker genom beslut av
myndighet eller dylikt. Aven kontraktkostnaderna bor man kunna minska om inblandade
parter har kinnedom om vilka legala majligheter som finns f6r att genomféra markatkoms-
ten.

Externaliteter

Ytterligare sdtt att motivera ianspraktagandelagars existens ar att utgd fran externalitetsbe-
greppet. En ianspriktagandelag kan man dock inte siga fungera som korrigering for ne-
gativa externaliteter, vilket kanske 4r det vanliga man tinker pa nir det kommer dill ex-
ternaliteter och lagstiftning. Snarare handlar det om att lagarna skapar méjligheter till att

235Med reservationspris avses det pris en siljare som ligst dr beredd att silja sin fastighet for, se Skogh och
Lane, Afﬂnden’itfﬁn i Sverige : en ldrobok i rittsekonomi, s. 157.

236Sjodin m. fl., Markdtkomst och ersittning : for bebyggelse och infrastruktut, s. 23.

237Transaktionskostnader delas vanligen upp i sok-, kontrakt- och kontrollkostnader. Jimfor Skogh och Lane,
.A;qanderdtten i Sverige : en ldrobok i rittsekonomi, s. 59.
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agera, och pa sé sitt skapandet av positiva externaliteter. Nedan ir ett exempel pa konsum-
tion/aktiviteter som ger upphov till positiva externaliteter:

Markétkomst sker for att anldgga en skola i ett villaomrade. Nir-
heten till en ny skola skapar hogre fastighetsvirden. Okningen av
fastighetsvirdena kan alla tillgodogéra sig inom omridet, dven de
hushall som inte har barn i skolilder.

Att en ianspraktagandelag mojliggor for positiva externaliteter att uppsta kan man anse som
sjlvklart med tanke pa det underliggande syftet med lagstiftningarna. Ianspraktagandelag
gor det mojligt att genomf6ra markitkomst f6r allminna dndamal, oavsett om fastighetsi-
garen och ianspraktagaren ir overens eller inte. Ett allméint indamél fir man med ledning av
forarbeten forstd som att ianspriktagandet sker for en stérre mingd individer, t.ex. genom
att Trafikverket med stod av VigL kan ta mark i ansprik for anliggande av en ny allmin
vig. Vinsten av att anldgga vigen pa bekostnad av den enskilde fastighetsigarens forlust av
mark kan tillgodogdras av alla som anvinder vigen for transporter.
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Figur 4.1: Postiv externalitets mojlighet till effektivitetsvinst.
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Om det finns mojligheter till positiva externaliteter kan detta nyttjas for att 6ka den ekono-
miska effektiviteten. Figur [.] 4r en grafisk framstillning av hur positiva externaliteter kan
oka effektiviteten. I figuren representerar kurvan D, den privata marginalvirderingen av en
vara och D; visar pa nyttan av varan for samhillet i stort, d.v.s. summan av den privata och
samhilleliga marginalvirderingen. Utbudet motsvaras som vanligt av kurvan S. Forekom-
mer det positiva externaliteter pd en marknad innebir det att individer konsumerar varan i
fraga i en for liten omfattning dn vad som dr optimalt totalt sitt. Figuren dskadliggor detta
genom att den samhilleliga optimala mingden konsumtion dr Q,, vilket innebdr att det
finns potential till en vélfirdsdkning motsvarande den av gria ytan.

Kollektiva beslut

Ekonomiska motiv till ianspraktagandelagar ir med detta inte slut. Andra ekonomiska f6-
reteelser kan forklara behovet av ianspriktagandelagar. Mancur Olsons teorier om kollek-
tiva beslut och hur dessa kan motivera forekomsten av nimnda lagstiftningar ska jag hir
presentera. Olson redogor for sina teorier av kollektiva beslut, kollektiva varor och varfor
institutioner 4r viktiga for att genomfora kollektiva beslut, i sin bok 7he logic of collective
action: public goods and the theory of groups fran ar 1971.

Produktion av kollektiva nyttigheter kriver ibland ett kollektivt beslut eller nigon form av
kollektiv samordning.?§ Med kollektivt beslut, eller kollektivt handlande, menar man att
en grupp individer gemensamt verkar for att nd ett visst mal. Olson presenterar forklaringar
till varfor behovet av kollektiva beslut uppstar, och vilka problem som uppstir i samband
med sidana beslut.

I det foljande ska jag presentera Olsons logik utifran ett tinkt scenario dir en vig mellan A
— B foreslas anliggas. Beskrivet scenario 4r inte samma som Olson anvinder i sin framstill-
ning, utan en analogi for att bittre stimma in med aktuellt avsnitt om ianspriktagandelagar.

Inledningsvis tinker vi oss att det r en enskild fastighetsigare som avser anligga en egen vig
mellan A — B. Om fastighetsigaren virderar nyttan av vigen hogre dn kostnaden att anligga
den, kommer han att anligga vigen. Aven om vigen endast ir tinke att fastighetsigaren
sjdlv ska anvinda vigen utgér det en kollektiv vara.?"] Sannolikt hindrar andra individers
anvindning inte 4garens egna nyttjande av vigen, rivaliteten av ytterligare anvindare torde
dven denna vara lag.

238Kollektiva nyttigheter 4r sidana dir konsumtionen av nyttigheten for en individ inte 6kar kostnaden
for en annan att konsumera samma nyttighet. Det ir dven kostsamt, eller inte méjligt, att exkludera andra
individer frin konsumtion. En utveckling av kollektiva nyttigheter sker i avsnitt [f.1.4.2, om ekonomiska motiv
till bevarandelag.

239Vigen skulle kunna stingas av med l&s och bom och pa si sitt exkludera andra anvindare, men fér ex-
emplets framstillning tinker vi oss att det inte sker.
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Vi utokar férhéllandena till att det 4r fem fastighetsigare som alla ser nyttan av en ny vig
mellan A — B. Samtliga virderar en eventuellt ny vig mellan A — B hogre dn kostnaden att
anlidgga vigen sjilv ur egen ficka. Vad kan tinkas ske? Kommer fastighetsigarna att anligga
vigen?

Olson menar att det inte 4r sikert, men troligt, att det lilla kollektivet av fastighetsigare an-
ligger en vig. Eftersom forhallandena ir att varje enskild fastighetsigare virderar nyttan av
att bygga vigen hogre dn kostnaden, 4r det ekonomisk effektivt f6r varje enskild fastighets-
dgare att bygga vigen. Det foreligger dock hir en risk for snélskjutsikare. Fastighetsidgarna
kanske inte vill ligga ner kostnader i en vig dir en, eller flera, av de andra kan dka snalskjuts
pd investeringen. Nar vigen vil ar anlagd 4r det praktiske taget oméjligt att hindra de andra
fastighetsigarna som dr i behov av vigen att anvinda den. Trots denna risk f6r snélskjutsare
menar Olson att det dr mycket troligt att vigen anliggs. Detta pd grund av att det faktum
att varje enskild fastighetsdgare erhéller en nytta som 4r hdgre dn kostnaden att sjilv anligga
vigen.

Om vi utokar kretsen fastighetsigare till ett femtiotal, dir samtliga har en nytta av att an-
ligga vigen mellan A — B. I detta scenario giller att kostnaden att anldgga vigen ir betydligt
hégre 4n varje enskild fastighetsigares egen nytta av vigen. Den sammanlagda nyttan 6ver-
stiger dock kostnaden att anligga vigen. I termer av ekonomiske effektivt ar det saledes en
effektiv dtgird att anligga vigen. Kostnaderna att anligga vigen 4r mindre 4n den samla-
de nyttan av alla som anvinder den nya vigen, det finns en positiv nettoeffeke. Vid detta
forhillande menar Olson att det inte ar troligt att fastighetsdgarna anligger en vig. Ingen
enskild fastighetsigare kommer att anldgga vigen ensamt eftersom kostnaderna vida 6ver-
stiger den enskilda nyttan. For att fastighetsigarna ska anligga en vig krivs nagon form
av samordning. Fastighetsigarna maste gemensamt samla sina krafter for att anldgga vigen.
En samordning kan innebira transaktionskostnader av betydande métt. Ndgon, eller ndgra,
fastighetsigare maste ta initiativ, samt béra risken for att ingen samordning sker eller att
nigon 6verenskommelse inte kommer till staind. Aven risken for snalskjutsakare ir hogre
med ett storre antal individer inom kollektivet. Enligt Olson innebdr det en stor risk att
inget anldggande av vig sker. Om det redan finns en sammanslutning i kollektivet av fas-
tighetsdgare 6kar chansen for att en vig anliggs, t.ex. att det redan finns en byférening eller
liknande som sedan innan hanterar nagon annan kollektiv fraga.

Vi utvidgar forutsittningarna dn mer; tva stider 6nskar anligga en vig mellan varandra.
Hir 4r det uppenbart att ingen invinare i staden sjilv virderar nyttan av en ny vig hogre
in kostnaden att sjilv anligga den. Det ir inte heller méjligt att koordinera alla invinare
i en sammanslutning for att gemensamt komma dverens om att bygga vigen. Samtidigt
giller att den samlade nyttan av en ny vig for invanarna i bigge stiderna klart 6verstiger
kostnaden att anligga vigen. For att vigen, den kollektiva varan, ska komma till stdnd
fordras ett kollektivt beslut. Nir det giller tvéd stidder 4r det inte orimligt att anta att det
redan finns en sammanslutning pa plats i form av stadsfullmiktige eller liknande. Det bor
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alltsé foreligga goda chanser till att vigen anliggs mellan stiderna i friga. Samtliga invanare
behéver inte vara samordnade, utan det ricker att det finns styrande organ i vardera stad
och att dessa kan forhandla med varandra.

Ett hinder kvarstar dock i det sista uppstillda scenariet. Aven om samtliga invinare ir 6ver-
ens, vardera stads styrande organ ir Gverens o.s.v. foreligger det fortfarande en risk att vigen
inte kan bli anlagd. Sannolikt 4r att strickan A — B passerar genom enskilda fastighetsigares
egendomar. Nagon av dessa fastighetsdgare kan sitta sig pa tviren och vigra att slippa mark.
Finns da ingen mojlighet till markatkomst med stod av ianspriktagandelag star och faller
den kollektiva nyttigheten med, i extremfallet, en enskild fastighetsigare. En ianspraktagan-
delag kan dirfor dven vara motiverad som en garant for att kollektiva beslut kan verkstillas
och att kollektiva nyttigheter i form av anliggningar pa mark byggs.

4.1.2 Resurslag

Resurslag dr lagar som mojliggdr markatkomst for att utvinna resurser ur marken. I gruppen
resurslag placeras jordférvirvslagen (JFL) och minerallagen (MinL). JEL ger inte en direkt
mojlighet till markatkomst for att skapa méjlighet att nyttja markanknutna resurser. JFL
handlar istillet mer om att ombesérja regionalpolitiska mal. Men da det finns anknytningar
till markanknutna resurser har jag valt att omnimna lagen, 4ven om ritten till inlésen 4r
mer att se som en eftergift frin statens sida.

JFL innehaller regler for att jordbruk inte ska riskera bli kopta av olimpliga personer, samt
for att frimja boende i glesbygd. Detta kan samhiillet efterleva m.h.a. JFL da lagen stiller
upp ett antal villkor for vem som fir férvirva jordbruksegendom och vilka som behover
tillstand for att fa kopa jordbruksegendom. Vid vigrat tillstind med stod av JFL 7 § édr
staten skyldig att [6sa in egendomen, om siljaren begir det. JFL 7 § anger att tillstdnd for
forvirv inom glesbygd far vigras om egendomen behovs for att frimja sysselsittningen eller
bosittningen pd orten. Staten har alltsd ingen inl6senskyldighet om képet ir ogiltigt p.g.a.
att en juridisk person nekas tillstind for att denne inte uppfyller kompensationsprincipen
16§ JFL, eller om inte de sirskilda undantagen som finns mot kompensationsprincipen ir
uppfyllda. Kompensationen vid inlésen ska, enligt 12 § JFL, motsvara avtalat pris i kopet
s linge detta inte 4r orimligt med avseende pd avkastning och 6vriga omstindigheter.

MinL ger majlighet for annan én fastighetens dgare att undersoka, och om fyndighet pa-
triffas, bearbeta mineraler. MinL 4r enbart tillimplig f6r de mineral som anges i MinL 1 §,
vilka bl.a. 4r: antimon, bly, guld, silver, palladium, platina och tenn.

MinL:s utformning innebir att det ir ett koncessionssystem som giller i Sverige. Konces-
sionssystem innebdr att staten, eller en av staten delegerad myndighet, beslutar om vem
som ska erhalla ritten att exploatera fyndigheten. Dock finns det inslag som piminner om
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s.k. inmutningssystemet. Att inmuta innebar enligt gruvlagen (1974:342) 2 kap. att den
som erholl inmutningsritt hade rdtt att foreta undersokningar pa fastigheten. Om under-
sokningarna visade pa fyndigheter av mineral enligt gruvlagens 1 kap. 2 § hade den med
inmutningsritt "basta ritt” till att exploatera fyndigheterna, s.k. u#mdl. Idag motsvarar un-
dersokningstillstand enligt MinL 1 kap. 3 § tidigare inmutningssystem.

Ritten att exploatera ett mineral uppkommer genom tvé steg. Forst maste den som 6nskar
bearbeta en fyndighet underséka om omradet innehaller sidana fyndigheter. Detta sker
genom att ansoka om undersokningstillstind enligt MinL 1 kap. 4 §. Paragrafen anger att
som undantag fir undersokningsarbeten bedrivas utan tillstind i tva fall:

1. Fastighetsdgaren far sjilv undersoka eller, om dgaren medger det, fir annan bedriva
undersokning. Detta givet att ingen redan erhallit undersokningstillsand.

2. Koncessionshavare som undersoker tillging av mineral fir samtidigt underséka fyn-
digheter av annat, ¢j i undersokningstillstindet angivet, mineral.

Sedan undersokningstillstand blivit beviljat och en fyndighet har bekriftats ansoker till-
standsinnehavaren om bearbetningskoncession. Bearbetningskoncessionen blir provat och
beviljad om inga hinder enligt MinL 4 kap. foreligger. Prévning av undersokningstillstind
och bearbetningskoncession sker i férsta hand av bergmistaren enligt MinL 8 kap. 1°§. 1
vissa drenden kan provning och beviljande av bearbetningskoncessions hinskjutas till rege-
ringen for provning enligt bestimmelser i MinL 8 kap. 2 §.

Enligt MinL har fastighetsdgaren ritt till s.k. mineralersittning enligt bestimmelse i MinL
7 kap. 7§, vilket skiljer sig fran andra markatkomstlagar. For varje kalenderér ska konces-
sionsinnehavaren betala ut en ersittning motsvarande 2 promille av det beriknade virdet
av de mineral som koncessionen omfattar och som har tagits upp fran koncessionsomradet.
Av dessa 2 promille ska tre fjardedelar tillfalla fastighetsigaren och en fjirdedel staten, d.v.s.
1,5 promille och 0,5 promille vardera.

4.1.2.1 Lagstiftarens motiv

Syftet med JFL ir att tillgodose de riktlinjer som mynnade ut av de politiska mélen som
antogs ar 1977.F% Davarande riktlinjer kan man sammanfatta med att riksdagen beslét atc
den framtida jordbrukspolitiken skulle frimja ett rationellt nyttjande av de naturliga re-
surserna for jordbruksproduktion, en form av rationaliseringspolitik. I forsta hand skulle
politiken frimja uppbyggande och vidmakthillandet av effektiva familjeforetag. Diruto-
ver ansig regeringen att samhillets insatser inom jordbrukssektorn borde samordnas med

240Prop. 1977/78:19, JoU 1977/78:10, rskr 1977/78:103
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och inga som ett led i en aktiv regionalpolitik.F*] I inledningen till propositionen klargdrs
att jordfdrvirvslagstiftningen ir ett av de medel som sambhallet kan tillgripa for att stodja

jordbrukspolitiken.

De tre 6vergripande syftena med JFL, som 4ven kan fungera som lagstiftarens motiv till la-
gens existens, har varit att: (Z) frimja sysselsittning och bosittning i glesbygdsomraden, (7z)
att underlitta for strukturférbéttringar inom omarronderingsomraden, samt (7iZ) begrin-
sa juridiska personer fran forvirv av jordbruksmark. Historiskt har det sistnimnda syftet
fungerat som det huvudsakliga motivet till inskrinkningar i férvirv av jordbruksmark och
skogsmark.F* JFL reformerades i senare tid dren 1991 och 2005s. Riksdagens beslut &r 1991
innebar en regionalpolitisk prigel, man ville stirka bosittningen och sysselsittningen i gles-
bygden. Samtidigt fick rationaliseringsmalen ligre betydelse i lagstiftningen %]

MinL har sin historia i det som traditionellt kallas for gruvritten.F™ De ildsta gruvrittsliga
bestimmelserna man kinner till i Sverige hirstammar frin 1300-talet. D4 utgjorde gruvrit-
ten bergsordningar och privilegier for sirskilda bergslag och gruvor. Ett bergslag var ett
omride dir bergsminnen hade ensamritt att bryta malm, ett privilegium.*§ MinL vilar
saledes pa gamla anor.

Gruvritten, och sedermera MinL, har under lang tid vallat konflikt mellan tre parter: sta-
ten, jorddgare och prospektdren. Jorddgaren som antingen sjilv vill tillgodogora sig det
mineral som finns inom fastigheten, eller inte riskera intring pa sin fastighet med anled-
ning av tillgingen; staten som kan ha ett fiskalt intresse av tillgingarna som inkomstkilla
och underlag for beskattning; prospektoren, eller upptickaren/inmutaren, som 6nskar till-
godogora sig den malm vilken denne genom idogt arbete och inte sillan hoga kostnader

hittat.f*]

Orsaken till konflikten 4r foretrddesvis den historiska synen och teorier pa dganderitten be-
triffande mineraltillgingar. Genom historien har dganderitten till mineraltillgingar starke
priglats av naturrittsligt synsitt. En dganderittslig teori som figurerat r att det ir staten
som dger alla mineraltillgingar inom landet. Staten kan inneha dganderitten av civilrittslig
karakeir, men kan dven anses ha en "6verdganderitt”, att den civilrittsliga dganderitten kan
utdvas av medborgarna. Staten kan, enligt denna teori, antingen vilja att bryta mineral i
egen regi, overlata eller upplita ritten att bryta till en annan part. Teorier som bygger pa

241Prop. 1978/79:85. Med forslag till jordforvirvsiag m.m. s. 10.

242pid], s. 1.

293Jimfor SOU 2001:38. Agande och struktur inom jord och skog, s. 57-59.

244Ronny Pettersson (2020). Aganderitten och de grona néiringarna. Stockholm: Kungl. Skogs- och lantbruks-
akademien, s. 51-52.

245Bertil Bengtsson (2007). Speciell fastighetsritt : miljobalken. 9., [omarb.] uppl. Uppsala: Iustus, s. 249.

246SOU 2000:89. Minerallagen, markiigarna och miljon : slutbetinkande, s. 72.

247[bid], s.71.
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dessa synsiitt brukar ofta benimnas dverlitelse- eller forliningsteorier ™y

Ett annat synsitt dr att mineralen inte dgs av nigon innan den blivit uppticke, s.k. res nullius
— latin f6r "ingens sak”. Den som uppticker ett mineral kan enligt detta synsitt ockupera
tillgingen och siledes erhilla dganderitt.F™ Teorin om att nigon genom ockupation kan
erhélla dganderitt brukar man benimna som res nullius-teorin >

En sista teori som man kan observera i doktrin brukar gora gillande vid bestimmande
av dganderitt ar den s.k. pars fundi-teorin — latin for “en del av jorden”. Mineralen till-
hér jorden och har dirfor samma 4gare som denna. Jorddgaren har samma ritt att nyttja,
bryta eller pd annat sitt tillgodogora sig mineralfyndigheten som for all annat som jorden

producerar.P]]

Med anledning av de olika kortfattat redovisade av teorierna, den “tredelade konflikten”
och att mineral och malm linge varit viktiga inkomstbringande material 4r det inte kons-
tigt att gruvritten varit foremél for manga utredningar och dndringar. Som tidigare nimnt
fanns privilegier, uppstillda i privilegiebrev och bergsordningar. Magnus Eriksson utfirda-
de bl.a. ett sadant 17 november 1340 for Vistra Berget i Nirke. I brevet fastslog kungen att
bergsminnen skulle erligga arlig avgift om de byggde i annans skog, och om skyldighet att
erligga tionde till kronan. Bergsordningarna innehéll inga direkta bestimmelser om dgan-
derite till mineraltillgingar. Aganderitten till sjilva mineralet under denna tid torde varit
pars fundi, men att kronan kunde upplita vissa inskrinkningar till f6rméan for bergsmin
samt att tillgdngarna kunde tas upp till beskattning som tionde, avrad7 eller rinta.>3

Motiven till MinL kan man summariskt siga vara att skapa mojligheter for prospektoren
att leta efter och utvinna nyttiga mineraler. Det dr mer effektivt och ekonomiskt [onsamt att
specialiserade aktdrer kan utvinna resursen ur marken in att fastighetsigarna sjilva gor det.
Utan nimnda resurslagar finns en risk for att jordanknutna nyttigheter inte blir brukade
pa det mest effektiva sittet p.g.a. att markigaren eventuellt inte har resurserna, kunskapen,
méojligheten, intresset eller av andra ospecificerade skil inte kan ta till vara resursen.”]
Denna teori stdds dven av 1980 drs mineralpolitiska utrednings slutbetdnkande:

Gruvrittens syfte kan saledes sigas vara att frimja gruvniringen genom
att inskrinka den ritt som annars tillkommer jordigaren.f>J

248S0U 2000:89, [Minerallagen, markigarna och miljon : slutbetinkande, s. 71.

249[bid], s. 71—72.

250Adolf Astrém (1897). Om svensk Jjordéganderitt. Stockholm: Norstedt, s. 2.

251SOU 2000:89, Minerallagen, markdgarna och miljon : slutbetinkands, s. 72.

252En érlig avgift som brukaren av jord betalade antingen till jordigare eller staten, i viss man liknande dagens
arrende.

253S0OU 2000:89, Minerallagen, markagarna och miljon : slutbetinkand, s. 71-73.

254Prop. 1988/88:92. Om ny minerallagstifining m.m. s. 4s.

25580U 1980:12. Mineralpolitik: [slutbetinkande], s. 24s.
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Bergsstaten, den myndighet som handlidgger frigor om prospektering och brytning av mi-
neral enligt MinL, motiverar minerallagstiftningen med hinsyn till Sveriges geologiska for-
utsittningar. I Sverige finns mojlighet att hitta mineralfyndigheter av sddan storlek att det
gar att gora en ekonomisk vinst. Bergsstaten menar att fyndigheter maste exploateras inom
fyndomrédet, eftersom mineralfyndigheter av naturliga skil inte kan flyttas. For att foretag
ska kunna ha ett rimligt métt av férutsigbarhet beh6ver samhillet MinL med bestimmelser,
och méjligheter, till undersokningstillstind och bearbetningstillstaind pa annans mark.>§

Under Gustav Vasas tid, och pa initiativ av kungen sjilv, kom regalritten att omfatta allc
fler nyttigheter.>]] Vasa utstrickte dven gruvregalet till att avse frilsejord och kronojord.f>§
Hur stark, och vad denna gruvregalritt innebar i praktiken har varit, och 4r in idag, omdis-
kuterat.>¥ Den starkaste hypotesen ir att det var mojligheten att uppbira skatt som var
det primira syftet, oavsett om det kallades for tionde, avrad eller rinta. Denna regalritt
hindrade inte att dven jordigaren kunde ha en dganderite till fyndigheten F®]

Staten har historiskt sett haft ett stort intresse av att nya mineralfyndigheter upptickees,
brukades och senare bearbetades. Regalritten som vuxit fram frin Gustav Vasa fram till
borjan av 1700-talet minskade incitamenten for annan part att leta efter fyndigheter. For
att rada bot pa detta inférde Kronan ett beloningssystem f6r den som édterfann en fyndig-
het. Detta system vixte sedermera till ett inmutningssystem, vilket dven ledde till att re-
galrittstanken forsvann under 1700-talet.f®] Detta inmutningssystem reglerade dock inget
mellan inmutaren och jordigare — det var forhéllandet mellan inmutaren och staten som
var det intressanta for tiden.f®] Man dndrade alltsd systemet till det bittre for den som in-
mutade ett markomréde, vilket ofta inte var fastighetsigaren sjilv. Forbittringen innebar
att inmutaren kunde gora storre fortjanst om denne pétriffade mineral, vilket var mening
for att oka incitamentet for aktdrer att s6ka efter mineral.

I dag har staten kanske inte lika stort intresse av mineralfyndigheter som inkomstkilla till
statskassan. Siffror frin ar 2016 visar att inkomster till staten p.g.a. mineralfyndigheter upp-
gick till drygt 8 miljoner f6r olika typer av avgifter samt drygt 1,5 miljoner i mineralersitt-
ning. Totalt handlar det om knappt 10 miljoner kronor som gr till statskassan.F* I relation
till hela statskassan var, enligt budgetpropositionen fér dr 2016, totala intikter for staten

256Bergsstaten (2018). “Varfor en minerallag?” I: https://www.sgu.se/bergsstaten/lagstiftning/varfor-en-
minerallag/ [Himtad: 2018-05-08]

257Fran regale, rittighet som i ildre tid ansigs tillkomma statsmakten (Nationalencyklopedin, regale.
hetp://www.ne.se/uppslagsverk/encyklopedi/ling/regale (himtad 2016-03-18))

258Innebérden av frilse- och kronojord presenteras i avsnitt p.2.1.2.

259Se bl.a. Hugo Digman (1953). Svensk gruvritt. Stockholm: Norstedt, s. 26 och Emil Sommarin (1910). “Det
svenska bergsregalets ursprung”. I: Statsvetenskaplig tidskrift 3, s. 141.

260SOU 2000:89, Minerallagen, markigarna och miljon : slutbetankandd, s.74.

261Helt borta var dock inte regalrittstanken som SOU 2000:89 s. 75 menar. Prop. 1938:40 med forslag till
gruvlag m.m. s. 34 motiverar kronoandelen vid patriffande av fyndigheter med stdd av den tidigare regalritten.

2620[bid], s.75.

263Bergsstaten (2017). “Statistik”. I: https://www.sgu.se/bergsstaten/statistik/ [Himtad 29 januari 2017.]
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budgeterade till drygt 9oo miljarder.®] Intikter som kommer av mineralfyndigheter kan
dirfor sigas vara marginella. Man bér dock notera att i nimnda siffror ar inte medriknat
all sysselsittning som mineralniringen bidrar med. Inte heller ar medriknat inkomster som
genereras av export av mineral m.m..

4.1.2.2 Ekonomiska motiv

Det torde vara uppenbart att mineral, eller andra markanknutna resurser, bara har ett po-
sitivt virde om man kan bruka och nyttja dessa. Om markresursen inte bryts och foridlas,
tillfor dess existens inget virde i samhillet, den bara ligger i marken till ingen nytta. Pa
samma sitt kan jordbruksmark som antingen inte blir brukat alls, eller blir brukat pa ett
icke rationellt vis, innebira en forlust for samhillet. Jordbruksmarken genererar inte den
avkastning som det finns potential till.

Ur ekonomisk hinsyn och motivering ar JFLs syfte, att jordbruksmark ska brukas ratio-
nellt, det littaste att hitta ekonomiska argument f6r. Om marken inte brukas pé ett effek-
tivt sitt kommer mingden grédor, d.v.s. avkastningen, inte motsvara dess fulla potential.
Vi kommer séledes fa en mindre mingd produktion 4n vad som ir majligt och en effek-
tivitetsférlust. Det 4r dven sannolikt att ett mer rationellt och effektivt jordbruk genererar
hogre avkastning till en ldgre insats, vilket i sig ocksd innebir effektivitetsvinster. Syftet att
underlitta omarrondering kan man motivera utifrin samma resonemang. Omriden med
kraftigt splittrad dgostruktur 4r av naturliga skil mer kostnadsdrivande att bruka rationellt
dn omraden ddr dgostrukturerna dr samlade i storre sammanhingande lantbruksfastigheter.
Lagstiftningen kan dir fungera som ett "smorjmedel” for att f3 till stind en omférdelning
av dgostrukturen. Nagot som annars kan vara forknippat med betydande transaktionskost-
nader, sirskilt om det handlar om ett stort antal individer.

JFLs syfte att frimja boende i glesbygd, genom att kriva forvirvstillstind, och att motivera
detta ur ekonomisk synvinkel 4r mer problematiskt. Att studera det ur aspekten av produk-
tion/avkastning och deras effektivitetspaverkan blir inte lika relevant. Ur andra aspekter dn
strikt ekonomiska finns det sikert rimliga skal till varfér man fran samhillets sida vill frimja
boende i glesbygd. Men sadana aspekter ir inget som denna avhandling fokuserar pa. Men
for att ndimna nagra ir ett vanligt aterkommande argument for boende i glesbygd, eller "le-
vande landsbygd” som det brukar bendmnas i debatten, att ett frimjat boende i glesbygd
genererar arbetstillfillen, hogre produktion av inhemska grodor, bittre levnadsmojligheter
m.m.f* En berittigad friga ir huruvida lagstiftning kan bidra och losa sidant? Ur ren ef-
fektivitetssynpunke bér det vara svart att argumentera for att jordbruksmark brukad av en

264Prop. 2015/16:1. Budgetpropositionen for 2016. Stockholm, s. .

265Se bl.a. debattinligg frin Landsbygdsupproret Erika Sérengdrd (2015). “Inse att levande landsbygd dr win-
win for alla”. I: https://www.dagenssamhalle.se/debatt/inse-att- levande- landsbygd-aer-win-win-foer-alla]
14970 [Himtad: 2020-01-27].
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boende i glesbygd jamfort med en juridisk person innebir en hogre effektivitet. Det skulle
kunna vara sé att den juridiska personen, med hjilp av stordriftsférdelar, de facto brukar
marken mer effektivt in vad den enskilda bonden i glesbygden kan gora. Dirfor dr det svért
att presentera klara ekonomiska motiv med biring pé effektivitet i den delen av JFL.

Sarskilt om MinL

Om vi tinker oss en situation dir MinL inte existerar; det finns ingen majlighet for en
prospekeor att leta efter, och vid patriffande, bryta mineral pa annans mark med tving.
Hur ir det troligt att den ekonomiska effektiviteten f6r samhillet i stort da skulle te sig
betriffande markanknutna resurser?

I ett sédant scenario skulle undersokande, och eventuellt upptagande, av mineral vara be-
tingat av fastighetsdgarens egna resurser. Det giller resurser i form av maskiner, som i kun-
skaper om eftersokning och brytning av mineral. Det 4r troligt att ytterst fa fastighetsigare
besitter de kunskaper som behévs for att leta mineral i mark. Det dr dnnu mer troligt att de
flesta fastighetsdgare saknar de fysiska tillgingarna som krivs for att kunna genomféra bade
eftersokningar och brytning. Det dr darfor skiligt att anta att transaktionskostnaderna for
att mineral ska hittas, och brytas, ir relative hoga for en enskild fastighetsigare, generellt
sett. Sammantaget kan jag dra slutsatsen att det foreligger hog risk att markresursen forblir
obrukad och att det potentiella virdet som finns inte realiseras.

En annan majlighet som ér tinkbar, om vi ir kvar i tanken att MinL inte finns, 4r att en
prospektdr undersoker och bryter mark. Men da det inte dr mojligt att gora det pd annans
mark, dr prospektoren istillet tvungen att kopa fastigheten forst. Direfter kan undersok-
ningar och eventuell brytning av mineral ske. Vid ett sidant forfarande kan man forutsicta
att prospektoren har kunskapen, och de fysiska tillgingarna, som krivs f6r att undersoka
och bryta mineral. Men eftersom det inte finns méjlighet att med st6d av lag, och tvangsvis
om det behovs, undersdka en fastighet foreligger en risk. Prospektoren riskerar att kopa en
fastighet som sedan visar sig inte ha fyndigheter som ticker de kostnader som 4r nedlagda
i form av kép av fastighet, undersokning, maskinpark etc.

Aven om inte MinL skulle vara méjliga att tillga hindrar inte det att en prospektor triffar
frivillig 6verenskommelse med en fastighetsigare. Prospektor och fastighetsigare kan avtala
om att prospektoren fir undersoka fastigheten efter eventuella mineralfyndigheter. Detta
scenario kan dock innebira langa forhandlingar med komplicerade avtal. Vad ska t.ex. gilla
om fyndigheter patriffas? Hur linge far prospektdren bryta tillgingen? Nir kan fastighets-
dgaren hiva avtalet? Ar det mjlige att teckna avtal om brytning av mineral med hinsyn till
gillande regler inom rittsystemet liknande i svensk ritt t.ex. JB eller MB?

Transaktionskostnader
Ovan beskrivna forutsittningar kan jag analysera utifran sransaktionskostnader. 1 mitt upp-
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stillda exempel, ett samhille utan MinL, blir sannolikt transaktionskostnaderna betydande.
Uppdelat pa de tre olika typerna av transaktionskostnader, kontakt- kontrakt- och kontroll-
kostnader, dr det troligt att det skulle te sig enligt foljande.

Attundersoka, med de medel som ir tillitna utan resurslag, om en fastighet innehar markre-
surser ekonomiskt lonsamma att bryta bér innebira visentliga kontaktkostnader. Prospek-
toren 4r tvungen att anvinda sig av det material som finns tillgingligt i form av grundkartor,
kartor 6ver markens sammansittning m.fl. Prospektoren behéver dven ha kunskapen om
hur man tolkar t.ex. kartmaterial for att hitta intressanta platser dir markbundna resurser
kan finnas.

Nir prospektoren investerat i att hitta en intressant plats for brytning av en resurs kommer
nista del, att forhandla med fastighetsigaren. Utan stod av tvingande resurslag dr det fri
forhandling som giller. Fastighetsidgaren har ett gott forhandlingsutrymme da han ar nir-
mast att betrakta som en monopolist. Prospektoren har inte heller nagra ess i rockdrmen”
att spela ut som t.ex. hot om tvingande markatkomst. Eftersom fysisk undersékning inte
kan ske med stod av lag, rider dven en stor asymmetri mellan parterna. Fastighetsigaren
kdnner troligen till mer om sin fastighet n vad prospektdren gor. Den senare har enbart
kunna studera offentligt material i form av kartor och dylikt, samt har eventuellt undersékt
platsen med stod av allemansritten (givet att sidant material och allemansritt finns).

Om forhandling blir lyckosam genom att fastighetsdgare och prospektor tecknar ett kon-
trakt kvarstir den sista varianten transaktionskostnader, kontrollkostnader. Nir undersok-
ningarna vil borjar méste fastighetsigaren kontrollera att prospektoren héller sig inom ra-
marna for avtalet. S6ker denne endast inom 6verenskommet omrade? Anvinder prospekto-
ren de verenskomna metoderna? Har det blivit skada pd annan egendom i samband med
undersdkningarna? Prospektoren har dven att bevaka sin rict. Siljer fastighetsigaren vidare
ritten att undersoka och bryta markresursen? Finns det risk att fastighetsdgaren, efter det
att prospektoren genomfort undersokningar och pétriffat fyndigheter, bryter avtalet och
sjalv tar hand om resurserna?

Det ir inte enkom genom férhéllande prospektér — fastighetsigare som markanknutna
resurser kan aterfinnas och brytas. Aven fastighetsigaren sjilv kan undersoka fastigheten och
eventuellt bryta fyndigheter. Men 4ven detta scenario bor innebira betydande kostnader,
savil transaktionskostnader som interna kostnader.

Onm fastighetsigaren sjilv avser underséka krivs att denne har den kunskap, och utrustning,
som krivs for att undersdka en fastighet. Om inte fastighetsigaren redan besitter dessa kun-
skaper och utrustning, vilket bér hora till ovanligheten, maste kostnader liggas ner for att
skaffa sig dessa. Eftersom fastighetsigaren inte med sikerhet vet om det finns markanknut-
na resurser som ir ekonomiskt lonsamma att bryta, innebir en investering i att tillskansa
sig kunskap och utrustning en risk for kostnader som ér svira att fa igen. Eftersom fastig-
hetsigaren sjilv bir risken att kostnaderna dr hogre 4dn eventuell vinst 4r det sannolikt att
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nagon undersokning inte sker.

Ett alternativ for fastighetsigaren dr att kontakta erfarna prospektorer. Ett sadant forfarande
ter sig ganska like scenariot dir prospektoren letar potentiell virdefull mark. Fastighetsi-
garen mdste soka reda pa en limplig prospektor, forhandla och triffa avtal och slutligen
kontrollera att ingingna avtal f6ljs. Ett sidant férfarande bor 4ven det innebira betydande
transaktionskostnader, om in mgjligen i mindre man 4n i motsatta forfarandet. Fastig-
hetsigaren bor sjilv ha kinnedom, eller dtminstone med viss sikerhet ana, att det finns

fyndigheter att bryta.

MinL kan jag efter vad som ovan ir presenterat motivera ur en ekonomisk kontext med
stdd av teorier om transaktionskostnader. Genom att samhaillet infér markitkomstmoj-
ligheter enligt MinL kan en prospektdr erhalla tillstind att fysiskt underséka en fastighet.
Resurslag kan ocksa effektivisera forhandlingar mellan parterna. Om parterna inte kan inga
en har prospektéren méjligheten att "hota” med markitkomst med stéd av resurslag. Kon-
taktkostnaderna blir dock inte noll enkom med inférande av resurslag. Prospektoren méste
fortfarande ligga ner kostnader i att hitta limpliga platser att underséka, med tillhérande
kostnader att ta kontakt med fastighetsigaren.

Inforande av MinL som en resurslag kan man dven motivera utifrin riskaspekter. Genom att
prospektéren far mojlighet att tvingsvis undersoka mark for att se om det finns fyndigheter
virda att exploatera minskar risken prospektdren bar. Prospektoren riskerar inte att nerlagda
kostnader f6r information gir om intet endast for att fysisk undersdkning pa plats inte 4r
mojligt. Genom att en resurslag minskar bade transaktionskostnader samt risken stimulerar
resurslagar den ekonomiska effektiviteten inom samhillet rérande markanknutna resurser.

4.1.3 Skyddslag

I gruppen skyddslag har MB, lag om sirskilda bestimmelser om vattenverksamhet (LVV)
och bostadsférvaltningslagen (BoFL) placerats. Naimnda lagar har grupperats som skydds-
lagstiftning di de avser skydda allminheten, fauna eller flora mot potentiellt farlig verk-
samhet. Aven lagstiftning till skydd for individers grundliggande behov av boende ingir
i klassificeringen. Frimst handlar det om lagar som skyddar samhillet, och enskilda, mot
miljéfarlig verksamhet. Sidan miljofarlig verksamhet kan beslutsfattare, i Sverige ofta en
linsstyrelse, med st6d av MB begrinsa eller stoppa.

Syftet med MB, som bestér av totalt 32 kapitel, framgir av MB 1 kap. 1 §:

Bestimmelserna i denna balk syftar till att frimja en héllbar utveckling
som innebir att nuvarande och kommande generationer tillforsikras en hil-
sosam och god miljo. En sidan utveckling bygger pa insikten att naturen har
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ett skyddsvirde och att minniskans ritt att forindra och bruka naturen ir
forenad med ett ansvar att forvalta naturen vil.

I MB 2 kap. finns de grundliggande hinsynsreglerna som giller vid all typ av verksamhet
som utévare bedriver, eller 6nskar att bedriva. Reglerna i MB 2 kap. 2—5 §§ innebir bl.a.
skyddsatgirder kan behova vidtas, iaktta begrinsningar och vidta férsiktighetsatgirder som
behévs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten, eller den atgird man
dmnar genomfora, medfor skada eller oligenhet f6r hilsa och miljé.

For vissa typer av atgirder kraver MB att sirskilt tillstind blir beviljat. For miljofarlig verk-
samhet och vid vissa vattenverksamheter krivs tillstand enligt MB 9 kap. 6 § och 11 kap. 9
§. Vid dtgirder som inte kriver sirskilt tillstand giller, om atgirderna riskerar att visentligt
idndra naturmiljon, en generell samradsplikt enligt MB 12 kap. 6 §. Vid sadant samrad kan
limnas sirskilda villkor for hur dtgirden ska genomforas.f§

MB reglerar dven mojlighet att inritta olika omradesskydd. I forsta hand handlar det om
nationalpark, naturreservat, kulturreservat, naturminne, djur- och vixtskyddsomraden, bi-
otopskyddsomrade, strandskyddsomride, miljoskyddsomrade och vattenskyddsomrade en-
ligt MB 7 kap. 2—22 §§. Omradesskydd kan samhillet genomf6ra sdvil med dganderitt-
soverforing eller genom beslut om ridighetsinskrinkningar for markanvindningen t.ex.
byggnadsforbud, forbud mot tiktverksamhet, dikning och avverkning. Dessa radighetsin-
skrankningar ér reglerade i MB 7 kap. 5§ och 9 §. I vissa fall kan mark i ndromradet till
omradesskyddet behova tas i ansprak for parkeringsplatser, vigar, vandringsleder m.m. vil-
ket ar mojligt med stéd av MB 7 kap. 6, 9 och 22 §S. Vid beslut om skyddsomrade ska
enskilda och allminna intressen vigas mot varandra, en s.k. intresseavvigning enligt MB 7

kap. 25 §.

MB 7 kap. 25 §: Vid prévning av frigor om skydd av omraden enligt
detta kapitel skall hinsyn tas dven till enskilda intressen. En inskrinkning i
enskilds ritt att anvinda mark eller vatten som grundas pa skyddsbestimmelse
i kapitlet far dirfor inte g lingre 4n som krévs for att syftet med skyddet skall
tillgodoses.

Slutligen innehaller MB bestimmelser som méjliggér markatkomst for vattenverksamhet.
Majligheten till detta dr enligt MB 28 kap. 10 § att utfdra anliggningar eller dtgirder pa en
fastighet i syfte att genomfora viss typ av vattenverksamhet. Den som ska utfora, eller utfor
sidana atgirder kan dven fi méjlighet att ta i ansprak annan fastighet for att utfora ska-
deforebyggande dtgirder.f®] Nir det giller vattenverksamhet som utévaren bedriver inom

266Sjodin m. fl., Markdtkomst och ersitining : for bebyggelse och infrastruktu, s. 213-214.
267[bid], s. 219-221.
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ramen f6r en samfillighet, d.v.s. att flera fastigheter gemensamt ska bedriva vattenverksam-
het, giller istillet for MB, LVV. Detta framgar av LVV 1 kap. 3 §. Ritten till tvingsingrepp
ligger dock kvar i MB, iven i de fall det handlar om en samordnad férvaltning av vatten-
verksambhet.

Vattenverksamhet avser foretag eller tgirder som dmnar att forindra vattnets djup, lige,
avvattna mark, leda bort grundvatten eller 6ka grundvattenmingden. Exempel pa olika
typer av vattenverksamhet 4r dammar, bryggor, vigtrummor, broar i vatten, dikning etc.
Tillstdnd for att bedriva vattenverksamhet kriver lag i princip for all typ av vattenverk-
samhet, det dr bara om det handlar om vissa mindre féretag som enbart en anmilan om

foretaget dr tillrackligt.F°Y

Betriffande BoFL innehaller lagen bestimmelser for nir fastigheter bebyggd med flerfa-
miljshyreshus for annat indamal 4n fritidsindamal kan bli féremal for tvangsforvaltning.
Portalparagrafen, BoFL 1 §, anger, utdver tidigare nimnda tillimpningsomrade, att lagen
inte giller om bostadsligenheten ir en del av hyresvirdens egna bostad.

Forvaltning kan ske i tva olika former, forvaltningsildggande eller tvingsforvaltning, enligt
BoFL 2 § sista st. Mojligheten till tvangsinlosen f6ljer av BoFL 28 §. Enligt nimnda paragraf
kan kommunen inlésa fastighet som ir tvingsforvaltad. Fastighet som enbart har ett for-
valtningsiliggande kan kommunen inte inlsa. Inlésen far ske om forhallandena ir sidana
att "...en tillfredstillande forvaltning dirvid inte kan uppnds ...” genom tvingsforvaltning.
Vid inlésen enligt BoFL giller enligt BoFL 28 § 2 st. ExL:s bestimmelser med undantag
fran paslaget om 25 %. BoFL frimsta syfte ir alltsd inte att ge méjlighet till markéatkomst
utan att fungera som en garant for limpliga bostadsligenheter. Markatkomstmajligheten
ir, pa liknande sitt som f6r JEL dr en eftergift fran staten, att se som en kommunal garanti
for hyresgisterna.

Ritt till ersittning nir markatkomst sker med stod av MB, béde radighetsinskrinkningar
och fysiskt ianspraktagande av mark, reglerar MB 31 kap. LVV 1 kap. 4 § sista st. hdnvisar till
MB:s regler betriffande ersittning. I 6vrigt giller MB:s regler angéende tillstdindsprévning
och dylikt for atgirder enligt LVV.

MB 31 kap. 2 § stadgar att det dr ExLs ersittningsregler som ska gilla vid markatkomst,
om inte balken anger annat./®] MB 31 kap. 4 § anger for vilka markatkomstitgirder som
ersittning kan bli aktuell. Det ir sdledes inte samtliga typer av markatkomst med stod av
MB som ir ersdttningsberittigade. For att ersittning ska utgd kridver MB att dtgirden med-
for att pdgdende markanvindning inom berord del av fastigheten avseviirt forsviras. MB 31
kap. 4 § anger att for fljande indamal kan ersittning utga, efter beslut enligt 7 kap: na-
tionalpark, naturreservat, kulturreservat, biotopskyddsomrade, vattenskyddsomrade samt

268SOU 2009:10. Miljoprocessen : huvudbetinkande, s. 238—239.
269Avsteg frén ExL:s ersittningsregler gors i 31 kap. 9 § regeln om ackumulering samt i de processuella be-
stimmelserna i 21-22 kap. MB.
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foreliggande och forbud enligt samradsparagrafen 12 kap. 6 § fjirde stycket. Aven vid vissa
typer av underskningar, vid foreliggande av stingselgenombrott och vid omprovning av
vattenverksamhet i vissa fall m.m. kan ersittning utgd med stod av reglerna i MB 31 kap.

10-11 §9.

Vid inl6sen med st6d av tillstand f6r vattenverksamhet enligt MB 11 kap. giller att om fas-
tighet blir drabbad av skada ska ersittning utgd motsvarande kvarvarande skadors storlek.
MB:s regler giller dven for atgirder med stéd av LVV. Den som ger upphov till skadan,
tillstdindshavaren, har ritt act genomféra forebyggande och avhjilpande atgirder. Om syn-
nerliga oldgenheter drabbar fastigheten, eller del av fastigheten, p.g.a. verksamheten for
vilket tillstand finns, ska om fastighetsigaren begir det, fastigheten eller berord del 16sas in.
Detta f6ljer av bestimmelserna i MB 32 kap. 16-17 §S.

Av ovan angivna f6ljer att ersittning inte utgar nir atgirder vidtas for att uppfylla hin-
synsreglerna i MB 2 kap. Ersittning utgir inte heller for atgirder till skydd for djur- och
vixtarter enligt MB 8 kap. och MB 7 kap. 12 § eller betriffande miljéfarlig verksamhet och
hilsoskydd enligt MB 9 kap. och MB 7 kap. 20 §. Beslut och atgirder enligt MB 10 kap.
och MB 13-15 kap. innebir heller inte nigon ersittningsritt.F”] Normalt utgir inte heller
ersittning nir tillstind, dispens eller ett godkidnnande helt eller delvis aterkallas eller andras
med stod av MB 24 kap.

Skillnaden mellan vilka dtgirder och situationer som berittigar ersittning eller inte enligt
MB motiverade Miljobalksutredningen pa foljande vis:

I de ersttningsfria situationerna upptrider skadorna utanfor det omra-
de dir verksamheten bedrivs. Verksamhetsutdvaren fordelar miljériskerna pa
andra och kan sdgas ta i ansprak andra fastigheter pa ett sitt som liknar ex-
propriation. Det foljer da av principen om férorenarens betalningsansvar att
han far tala begrinsningar utan ersittningsritt. I de situationer dir ersdttning
betalas dr det vanligen friga om att skydda virden som finns inom verksam-
hetsomradet. Det 4r da stat eller kommun som behéver denna fastighet for att
skydda deras naturvirden.f”]

270Kapitlen behandlar beslut avseende miljériskomriden, inskrinkningar till f6ljd av bestimmelserna om
genetiskt modifierade organismer, kemiska produkter och biotekniska organismer samt féreskrifter och forbud
gillande avfallshantering

271SOU 1996:103. Miljobalken : en skirpt och samordnad miljolagstifining for en hillbar utveckling. D. 1, del 1
s. 625.
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4.1.3.1 Lagstiftarens motiv

Det huvudsakliga syftet med inforandet av MB, vilken tridde i kraft den 1 januari 1999
tillsammans med bl.a. LVV, var att lagstiftning inom miljdomradet med tiden blivit svaro-
verskddlig och i vissa fall motsigelsefull. En samordning av lagstiftningen hade under lang
tid ddrfor varit efterfragad. Inférande av MB motiverades dven av att det var nédvindigt
att stirka miljoritten for att mota samhillets krav och for att mojliggora ett ekologiske hall-
bart industrisamhalle. Forslaget till MB skulle dirfor ses som en ... samordnad, skéirpt, och

breddad miljolagstifining for hillbar utveckling” "3

I arbetet med MB pekade regeringen pa att lagstiftning inte ir det enda instrument att
anvinda sig av for att realisera en ekologisk hallbar utveckling, aven om lagstiftningen har
en central roll. Kunskaper om miljoproblem, engagemang och ekonomiska férutsittningar
spelar ocksd stor roll for att uppsatta miljomal ska kunna nés. Act anvinda sig av ett ritesligt
system for att styra enskildas handlande, dir straff kan utdelas om reglerna inte foljs, pape-
kade regeringen kunna vara svart att tillimpa for allmint héllna mél. Avgérande betydelse
var dirfor att MB skulle ge de verktyg som krivdes for genomférande av de miljopolitiska

mélen.f”q

MB innebar en sammanslagning av inte mindre n 15 tidigare gillande lagar inom miljorit-
ten.F/] En annan férindring som MB innebar, vilket skilde sig frin tidigare miljolagstift-
ning, var att MB kom att innehélla de riktlinjer som antogs vid FN-konferensen i Rio de
Janeiro 1992, den s.k. Riodeklarationen.f”]

I samband med att de centrala miljofrigorna i vattenlagen (1983:291 VL) inkorporerades i
MB behévdes en ny lag for att behalla de utpriglade vattenrittsliga bestimmelserna som
forelag i VL. I LVV beslot lagstiftaren dirfor att tidigare tekniska bestimmelser inriktade
pa verksamheter inom vattenomride i VL skulle vara kvar i egen lagstiftning. Lagstiftaren
ansdg att det fanns systematiska och praktiska skil att hélla samman dessa tekniska regler i
en sammanhingande lag.

For att redogéra f6r historien och motiven till LVV maste man titta pi VL och dess historia.
Tidigare VL tridde i kraft 1 januari 1984 och ersatte tidigare vattenlag frin 1918. Vatten har
sedan urminnes tider varit betydelsefullt f6r minniskan, bide utifrin vattnets goda egen-
skaper men dven utifrin de skadliga verkningar som vatten kan ha. Tidigt fann man ett
behov av att reglera vattenfrigor ritsligt, varfér manga av de medeltida landskapslagar-
na innehéller bestimmelser av vattenverksamheter, t.ex. kvarnar, fiskeverk, vattendrag som

272Prop. 1997/98:45. Miljobalk, s. 1.
273[bid], s. 166.

274[bid], s. 185.

275Ibid]), s. 183—184.
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samfirdsel etc.F’q

I tidigare nimnda byggningabalk frin ar 1734 togs bestimmelser om anvindning av vat-
ten som nyttighet och bestimmelser om dikning upp i olika kapitel. Dessa bestimmelser
kom senare att anses otillfredsstillande gillande reglering av de vattenrittsliga forhallan-
dena. Sirskilt angiende dikning ansig man vid tiden att reglerna var otillrickliga. Aren
1824 och 1841 kompletterade lagstiftaren darfor lagen med bestimmelser om andra typer av
markavvattningsatgirder.f”’]

Fram till den forsta vattenlagen (1918:523 ildre vattenlagen, AVL) togs i bruk har lagstiftaren
genomfort flera tilligg och revideringar. Forindringar och tilligg fortsatte att tillkomma,
men det till trots ansdg man att AVL hade brister. Dirfor tillsattes den s.k. Vattenlagsut-
redningen ir 1968 med huvuduppdraget att foresla lagregler som bittre kunde anpassa vat-
tenforetag till samhillsplaneringen i stort. Vattenlagsutredningen mynnade slutligen ut i
proposition 1981/82:120 med forslag till ny vattenlag m.m., vilken sedermera riksdagen antog

och VL tridde i kraft.

De huvudsakliga motiven till VL presenterar Vattenlagsutredningen i sitt slutbetdnkande.
Det frimsta syftet anger man vara att det behdvs ... en genomgripande sversyn av de bestim-
melser i VL som har samband med sambillsplaneringen.” Tidigare direktiv till utredningen
fran 1968 angav sirskilt att bl.a. kraftverk, foretag for vattenforsérjning och andra storre
foretag hade inneburit langsiktiga effekter pa samhillsplaneringen. Mot bakgrund av di-
rektivet ansdg Vattenlagsutredningen att det var av:

...stor betydelse for att foretagen passas in i samhillsplaneringen i stort,
varfor frigan om att dndra de organisatoriska formerna for tillstaindsgivningen
i vattenmél borde 6vervigas nirmare. [ samband dirmed framhalls ocksé ange-
lagenheten av att skapa en mindre bunden prévning av tillatlighetsatgirderna
dn den gillande, sa att samtliga omstindigheter av vikt och foreliggande val-
mojligheter kunde beaktas i det enskilda fallet. En genomgripande 6versyn av
savil provningssystemet som det materiella innehallet i VL ansdgs foljaktligen

pakallade.Fy

Som vi ser av ovan korta historiska redogorelse har vattenreglerande bestimmelser funnits
under ling tid i svensk ritt. Det visar pa samhillets syn pa reglering av vattenanknutna
resurser. Lagstiftaren har gett samhillet mandat att besluta om markatkomst for fastighets-
dgare till formén for allmianheten.

276Rolf Stromberg (1984). Vattenlagen med kommentar. 1. uppl. Stockholm: LiberFérlag, s. 13.

277Ibidl, s. 13.

278S0U 1977:27. Revision av vattenlagen : betinkande. D. 4, Forslag till ny vattenlag : Vattenlagsutredningens
slutbetinkande, s. 97.
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4.1.3.2 Ekonomiska motiv

Att samhillet efterfrigar “farlig verksamhet” kan vid forsta anblick vara ett markligt anta-
gande. Med tanke pd hur produktion av diverse olika varor gir till, och att dessa inte sillan
genomfdrs i procedurer som kan vara miljéfarliga och tarva tillstind, bér det vara sannolike
att anta att samhillet trots allt efterfragar denna typ av produktion. Inte att samhillet ef-
terfrigar miljofarlig produktion, utan att samhillet efterfrigar en produkt vars produktion
innebir paverkan pa miljon som en extern effekt.

Ur ett ekonomiskt perspektiv ligger teorier om externaliteter nira till hands. Om denna
klass av lagstiftning inte funnits 4r det tinkbart att det skulle foreligga risk for att negativa
externaliteter uppstir. Dessa negativa externaliteter riskerar att utovarna inte beaktar och
hanterar pi ett effektivt sitt. Lagstiftningen innehéller dven bestimmelser om hur en ake6r
ska agera om denne 6nskar bedriva en verksamhet som kan foéranleda exempelvis farliga
utslipp. En akedr kan for viss verksamhet behova tillstind. Tillstindsansékningarna kan
di innehailla rikdinjer/krav om hur aktdren i friga ska minimera skadeverkningar pd om-
givande miljo, d.v.s. hur aktdren ska begrinsa externaliteter. Att samhillet sedan linge har
reglerat vattendrag och nyttjande av vatten kan man forklara utifrn risken for negativa ex-
ternaliteter vid nyttjande av exempelvis ett vattendrag. Tillstindsprocessen kan liknas vid
en form av radighetsinskrinkning, dven om det inte direkt handlar om att inskrinka fastig-
hetsigarens delrittigheter i dganderitten innebir kravet pa tillstind att markanvindningen
kan paverkas. Tillstindsprocessen kan man beskriva som en omvind radighetsbestimmelse;
for att kunna dndra markanvindningen krivs ett godkdnnande for radighet.

Skyddslagstiftning kan man m.h.a figur [{.2] analysera. Figuren visar ett samhille dir det
fran bérjan inte finns nagra lagstiftningar enligt klassificeringen. X-axeln utgor mingden
“farlig verksamhet” som sker och y-axeln priset. Mingden “farlig verksambet” som da sker
ir beroende av vad marknaden efterfragar, D-kurvan i figuren, och vad producenterna kan
erbjuda, S-kurvan. Mingden "farlig verksamhet” som blir producerad givet dessa férutsitt-
ningar ir da ¢*. Eftersom det hir handlar om “farlig verksamhet”, vilken genererar negativa
externaliteter, 4r denna mingd inte den socialt optimala. Produktionen ir helt enkelt for
stor jamfort med dn vad som dr optimalt. Om kostnaderna for externaliteter tas med i be-
rikningen, vilket kurvan §,,, motsvarar, skulle den socialt optimala produktionen vara ¢;.
Den gria triangeln motsvarar dodvikesforlusten som uppstar med anledning av produktio-
nen. Denna uppstir om produktion sker utan hinsyn tagen till externaliteterna som den
genererar.

Genom inférande av skyddslagstiftning kan samhillet paverka marknaden for "farlig verk-
samhet”. Lagstiftningen kan bidra till, eller "tvinga”, en producent att internalisera exter-
naliteten. Ett exempel pa detta kan vara en producent, vars produktion féranleder en stor
mingd stérande buller for sin omgivning, inte tillits producera om inte verksamheten ge-
nomfdr bullersinkande atgirder. I dagens lagstiftning kommer detta till uttryck genom att
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Semt

Figur 4.2: Negativ externalitet och skyddslagstiftning.

en producent maste soka tillstdnd enligt MB 9 kap. for att fa bedriva bullrig verksamhet. Ett
positivt tillstind kan da vara villkorat med att bullersinkande atgirder maste genomféras
for att tillstandet ska vinna laga kraft. P4 s sitt mojliggor lagstiftningen till internalisering
av en viss del av kostnaderna.

Nir bor da skyddslagstiftning “#rida in” och méjliggdra for internalisering av externaliteter
eller begransningar av dem? Svaret pa frigan ir inte entydigt, eller ldtt att ligga fram. Det
finns ett antal olika aspekter att viga in, bl.a. spelar kostnaden for internaliseringen stor
roll. Om det kostar mer att internalisera dn vad virdet av produktionen ger i vinst, da
kommer ingen produktion att ske. Om kostnaden “iter upp” all méjlig vinst kommer ingen
vinstmaximerande producent att producera varan i friga. Det dr dven svért for beslutsfattare
att ta reda pa vad den sociala kostnaden for en viss produktion ir. I mingt handlar det om
politisk ideologi, vilja och styrning.

Det ir inte heller sikert att en anvindning av nigon lag inom gruppen skyddslag for att
internalisera negativa externaliteter 4r det mest effektiva i samhillet. Det finns andra sitt
att paverka marknaden for att fa denna att gd mot ett mer socialt optimalt tillstind. Staten
kan vilja att beskatta miljofarlig produktion genom att anvinda Pigouviansk skatt, vilket
naturgrusskatt ir ett exempel pa. Enligt naturgrusskatten dr den som bryter naturgrus skyl-
dig att betala en fast skatt per ton, givet att det dr en grustikt som kriver tillstind enligt MB
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9 kap. eller innehar tillstind enligt MB 11 kap. Staten kan dven vilja att subventionera mer
miljovinliga produktioner och pa sa sitt gora det mindre ekonomiskt 16nsamt att fortsitta
med en simre typ av produktion.

4.1.4 Bevarandelag

Gruppen bevarandelag bestir av kulturmiljolagen (KML), MB och PBL. Gemensamt for
dessa lagar ir att beslutsfattaren kan anvinda dem for att skydda och bevara nyttigheter som
anses vara viktiga for allminna intressen. Detta till skillnad fran klassen skyddslag, som ir
lagstiftning dir huvudsakliga syftet dr att skydda individer, flora och fauna mot farlig verk-
samhet. Skyddslag anvinder samhallet for att hindra ett skadligt agerande; bevarandelag
for att bibehdlla pigiende markanvindning. Ett annat sitt att betrakta skillnaden mellan
bevarandelag och skyddslag ir att skyddslagar handlar om hindra skadlig paverkan, medan
bevarandelag syftar till att bevara virden inom olika markomraden.f”}

Att bide MB och PBL ingér i denna klass, utover ianspriktagandelag betriffande PBL och
skyddslag betriffande MB, har att géra med respektive lags stora omfing. Samtliga dessa
lagars syfte, nir de agerar i egenskap av klassen bevarandelag, ir att styra 6ver radigheten.
Radigheten kan vara reglerad direke i lag genom s.k. legala inskrinkningar som definierar
dganderittens normala omfattning. Alternativt kan samhillet besluta om bestimmelser som
hindrar fastighetsdgarens fria anvindning av sin fastighet och pé si sitt inskrinka dgande-
ritten, d.v.s. ridighetsinskrinkningar. Bevarandelag kan siledes anvindas for att begrinsa
de delrittigheter som ryms inom knippet som dganderitten bestdr av enligt bl.a. Honoré.f¥J

KML 1 kap. 2 § stadgar vad lagen reglerar: ortnamn, fornminnen, byggnadsminnen och
kyrkliga kulturminnen. Fornlimningar ir direkt skyddade av KML som en legal inskrink-
ning och en fornlimning definieras enligt KML 2 kap. 1 § som en limning efter ”...mdn-
niskors verksambet under forna tider, som har tillkommit genom Gldre tiders bruk och som dr
varaktigt overgivna.” Limningarna ska vara nagon av de dtta uppstillda typerna i lagen
for att klassas som fornminne. Gravar, resta stenar (t.ex. runstenar), dldre samlingsplatser,
ruiner, fartygslimningar, naturbildningar m.fl kan klassas som fornlimning. Vad natur-
bildningar ar reglerar KML 2 kap. 1 § 2 st: "Fornlimningar ér ocksd naturbildningar som
dlderdomliga bruk, signer eller markliga historiska minnen dr knutna till liksom limningar

efter dldre folklig kult”.

Det ir inte tillatet att flytta, ta bort, griva ut eller pd annat sitt andra eller skada en fornlim-
ning. For att fa gora detta fordras tillstind enligt bestimmelse i KML 2 kap. 6 §. Tillstind till
ingrepp i fornlimning s6ks hos linsstyrelsen och tillstand ska limnas endast om fornlim-
ningen ... medfor hinder eller oligenhet som inte stir i rimligt forhillande till fornlimningens

279Tamfor SOU 2021:51. Skydd av arter — virt gemensamma ansvar del 1, s. 729.
280Honorés elva villkor fér dganderitt presenterar jag i avsnitt p.2.1.7.
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betydelse”, detta enligt KML 2 kap. 12 §. Betriffande fornlimningar ir fastighetsigaren i
princip tvungen att tila de radighetsinskrinkningar som fornlimningen innebir utan er-
sittning. Endast i de fall tillstdind enligt KML 2 kap. 12 § vigras angdende fornlimning
som tidigare varit helt okidnd och utan synliga mirken ovan jord ir den som ansokt om
tillstind (ofta en fastighetsigare eller innehavare av sirskild ritt) berittigad ersittning. For
att ersittning ska utgd kriver KML 2 kap. 15 § att fornlimningen vallar betydande hinder
eller oldgenhet. Kostnaden for att betala ersittning svarar staten for med allminna medel.

For byggnadsminnen, vilket av ldnsstyrelsen forklarats vara: “/BJyggnad som har ett synner-
ligt hogt kulturbistoriskt vérde eller som ingir i ett bebyggelseomride med ett synnerligt hogr
kulturhistoriskt virdel.]”, giller att linsstyrelsen kan besluta om skyddsbestimmelser enligt
KML 3 kap. 1—2 §S. Skyddsbestimmelser anger hur byggnader ska vardas, underhéllas samt
pa vilka sitt byggnaden fir indras, eller om rivningsforbud ska foreligga. Aven kommunen
kan med stéd av PBL skydda virdefulla byggnader genom bestimmelser i PBL 8 kap. 13
§ eller inféra s.k. varsamhetsbestimmelser enligt PBL 8 kap. 17-18 §§. Dessa byggnads-
skydd av kommunen kan meddelas antingen i en detaljplan med st6d av PBL 4 kap. 16 §
eller i omradesbestimmelser med st6d av PBL 4 kap. 42 §. Utéver rena skyddsbestimmel-
ser om byggnaders anvindning kan dven kommunen med stod av PBL 9 kap. 34 § vigra
rivningslov om rivningsférbud finns angivet i detaljplan eller omradesbestimmelser, eller
om kommunen anser att byggnaden “bor bevaras pi grund av byggnadens eller bebyggelsen
historiska, kulturbistoriska, miljomdssiga eller konstnérliga virde.” Det senare foljer av PBL
9 kap.34§2st.2p.

Vad giller bevarandeméjligheter med stod av MB kan dessa sdga vara sekundara till skydds-
mojligheterna. Som presenterades under avsnittet om skyddslagar kan det med st6d av MB
7 kap. inridttas ett antal olika skyddsomraden. I sidana 4r bevarandet ett "steg i skyddets
riktning” da det grundliggande syftet med 7 kap. MB ocksa ir att skydda. For om ett
omrade skyddas frin annan anvindning kommer det per automatik att bli bevarat.

Fastighetsigare, eller innehavare av sirskild ritt i fastighet, har genom bestimmelse i KML
3 kap. 10 § rite till ersdttning av staten om skyddsbestimmelserna innebir att skadan av
rivningsforbud ar betydande i férhéllande till virdet av berord del av fastigheten, eller, om
pigiende markanvindning avsevirt forsvaras inom berdrd del. Om skyddsbestimmelsen
innebir synnerligt men, kan staten vara tvungen att inlosa fastigheten enligt KML 3 kap.
10 § 3 st. Ersittningen ska bestimmas enligt reglerna i 3 kap. 13 § KML. Paragrafen anger att
ExL ersittningsregler ska tillimpas vid skydd med stod av KML 3 kap. 10 och 12 §§. Enligt 3
kap. 13 § KML ska ersittningen minskas med det belopp som fastighetsigaren enligt KML
3 kap. 10 § ska tila utan ersittning. Vid beslut om skyddsbestimmelse med st6d av KML
utgdr saledes inte full ersdttning.

Vad som pa ett sitt dr utmirkande for radighetsinskrinkningar med stod av en bevaran-
delag dr att fastighetsigaren i manga fall fir tala inskrinkningen utan ersittning. Det blir
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dir utdver sillan tal om inlsen enligt tidigare nimnda KML 3 kap. 10 § 3 st. For kommu-
nala beslut i form av varsamhetsbestimmelser enligt PBL 8 kap. giller att ingen ersittning
utgdr. Fastighetsigaren fir tila eventuella marknadsvirdeminskningar som varsamhetsbe-
stimmelsen medfor.

Betriffande rivningsférbud enligt PBL 9 kap. 34 § giller ersittningsregler i PBL 14 kap. 7
S.

PBL 14 kap. 7 § Om en detaljplan eller omridesbestimmelser innehal-
ler ett rivningsforbud eller om ett rivningslov vigras enligt 9 kap. 34 §, har
fastighetens #gare ritt till ersittning av kommunen fér den skada som riv-
ningsforbudet eller det vigrade rivningslovet medfér.

Ritten till ersittning giller dock endast om den skada som rivningsférbu-
det eller det viigrade rivningslovet medfor 4r betydande i forhallande till viirdet
av den berdrda delen av fastigheten.

Andra stycket i ovan citerad lagtext r intressant att titta nirmare pa. Paragrafen stadgar
att ersittning endast utgar om skadan ér bezydande i forhillande till virdet av den berér-
da delen av fastigheten. Detta innebir en kvalifikationsgrins som skadan maste uppna for
att ersittningsritt ska gilla. Enligt forarbeten till APBL menade departementschefen att en
kvalifikationsgrins om 20 % vara skilig. Lagradet menade 4 andra sidan att grinsen skulle
ligga pa 10 %.F®] Mot bakgrund av dessa uttalanden i férarbetena ligger kvalifikationsgrin-
sen nagonstans mellan 15-20 %. Frigan har inte provats i hogre ritt sedan APBL tillkom.
Resonemanget ligger dock i linje med tidigare avgérande innan APBLs ikrafttridande. ]
Kvalifikationsgrinsen innebir dven, vad giller ersittning for vigrat rivningslov, bestimmel-
se om rivningsforbud eller skyddsbestimmelse enligt KML, att ersittningen ska minskas i
motsvarande méan. Detta foljer av bestimmelser i PBL 14 kap. 24 § 3 st (samt KML 3 kap.

13 9).

Betriffande skyddsbestimmelser med stod av PBL giller att ersdttning ska bestimmas enligt
PBL 14 kap. 10 §:

PBL 14 kap. 10 §: Om kommunen i en detaljplan infor en bestimmelse
som avses i 4 kap. 8 § 1 eller 16 § 3 eller i omridesbestimmelser infor en be-
stimmelse som avses i 4 kap. 42 § andra stycket, har den som 4ger en fastighet
som berdrs av bestimmelsen rite till ersdttning av kommunen for den skada
som bestimmelsen medfér.

Ritten till ersittning giller dock endast om bestimmelsen innebir att pé-
giende markanvindning avsevirt forsviras inom berdrd del av fastigheten.

281Prop. 1985/86:1. Regeringens proposition 1985/86:1 med forslag till ny plan- och bygglag. Stockholm, s. 390.
282Ge nirmast NJA 1981 s. 351 och Lagradets yttrande éver PBL, bilaga till prop, 1985/86:1 s. 217.
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Forsta och andra styckena giller inte bestimmelser om rivningsférbud.
For sidana bestimmelser giller i stillet 7 §. Lag (2014:900).

Ersittning till f6ljd av dessa skyddsbestimmelser ersitts sdledes om radighetsinskrinkning-
en innebir att pdgdende markanvindning avsevirt forsviras. Vad avsevirt forsviras innebir
far forarbetena till den svenska byggnadslagstiftningen ge ledning till. Bostadsutskottet ut-
talade i sitt yttrande i samband med arbetet att ta fram APBL att det ritt flera oklarheter
betriffande begreppet avsevirt forsviras, trots att bestimmelsen funnits med i byggnadslag-
stiftningen sedan BLs inférande dr 1972.F% Utskottet papekade i samma betinkande att
en fastighetsigare endast ska behéva tila skador som ir bagatellartade f6r honom. Dirav
kunde, enligt utskottet, nigon fast grins i forhéllande till virdet pa fastigheten inte anges,
det far provas fran fall dll fall. Det utskottet dock menar 4r att en skada om 10 % ir det
hogsta en fastighetsigare kan behova acceptera.Fj

Till skillnad fran vad som giller vid rivningsférbud ir fastighetsigaren berittigad ersittning
fran forsta kronan nir kommunen beslutat om skyddsbestimmelser under forutsittning act
skadan bedoms ligga 6ver grinsen for avsevirt forsviras. Detta f6ljer av bestimmelser i PBL
14 kap. 24 § 3 st.

Innebérden av KML 3 kap. 12 § idr att samma ersdttningsprinciper giller som i PBL vid
inforande av skyddsbestimmelser med st6d av KML, bide vad giller kvalifikationsgrinser
och eventuella toleransavdrag. Ersittning vid inférande av skyddsbestimmelser med stod av
MB regleras av MB 31 kap. 4 §. Av nimnda paragraf framgér att fastighetsigare ar berittigad
ersittning om “pdgdende markanvindning inom berord del av en fastighet avsevirt forsviras”.
Det ir saledes samma kvalifikationsgrins for skador uppkomna av beslut genom MB som
for skyddsbestimmelser meddelade med stod av PBL eller KML. Dock féreligger inga to-
leransavdrag vid skador foranledda av skyddsbestimmelser enligt MB. Dessa upphivdes i
samband med 4dndringen av ExL ar 2010.

4.1.4.1 Lagstiftarens motiv

Lagstiftningen ir till stor del motiverad genom att en avsaknad av lag skulle innebira en
overhangande risk for att allminna intressen i form av t.ex. fornminnen eller dylike skulle fa
ge vika for marknadsintressen. Lagstiftarens argument gér att tolka som att “den fria mark-
naden” inte virdesitter den allminna tillgingen pé korreke sitt, att det foreligger marknads-
misslyckande och att marknaden har ett myoptiskt beteende. Med det sistnimnda menas
att marknaden inte ser virdet pé lang sikg; diskonteringsrintan for det framrtida virdet dr

felaktig.

283BoU 1986/87:1. Bostadsusskottets betinkande. 1986/87:1 om en ny plan- och byglag m.m. (prop. 1985/86:1 och
prop. 1984/85:207). Stockholm, s. 148.
284[bid], s. 150.
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En utgingspunkt i arbetet med KML var att 6ka medvetenheten om att: "/K/ulturkvalitet-
erna i vid mening i den av méinniskan skapade miljon behiver tas till vara.” Ett saidant arbete
behévde genomféras pa bred front, bl.a. genom att se 6ver méjligheterna att effektivisera
och bredda insatserna inom kulturminnesvarden med hjilp av en ny lagstiftning f*]

Huvudsyftet med de lagar vilka kom att inforlivas i KML var att skydda och bevara kul-
turmiljon. Act skydda och vérda kulturarvet ansdg regeringen vara en viktig nationell ange-
ligenhet. Det idr vad tidigare generationer skapat, dir varje tid hade sin egen uppfattning
om det kulturella arvets betydelse och vilka delar som varit virda att bevara som gor att
en samlad lagstiftning behévs. Tiden fran andra virldskriget fram till lagens ikrafttridande
priglades starkt av teknologisk utveckling och ett annat samhille. Jord- och skogsbruket
moderniserades och bedrevs inte pad samma sitt som tidigare, nya industrimiljéer har vixt
fram, stadskdrnor har dndrats, villasamhillen och fororter har brett ut sig i titorternas ut-
kanter etc.’q Samhillets forindring 4r dven motiv for MB. For att mota samhillets krav och
for att mojliggora ett ekologiskt héllbart industrisamhille fordrades en skirpning av mil-
jordtten. MB skulle ddrfor ses som en ”...samordnad, skirpt, och breddad miljolagstifining
for hillbar utveckling”F®

Regeringen pekar sirskilt pa att urbaniseringen har medfért att dldre miljoer fatt ge vika
for det 6kade behovet av bostider:

Urbaniseringen och det forcerade bostadsbyggandet under efterkrigstiden har
lett till act manga dldre miljoer fate skatta at forgangelsen Py

Av ovan anférda dr det tydligt att synen pa vad en god kulturminnesvird bér omfatta skif-
tade genom att fordjupas och utvidgas under de senaste artiondena innan KML:s ikrafttri-
dande. Lagstiftaren ansdg det vara viktigt, for att visa pa hur synen pa kulturmiljévarden
dndrats och hur man avsag bedriva denna, att formulera och konkretisera mal for kulturmil-
jovarden. Milen som stilldes upp var att kulturmiljovarden ska:F*

* ...bevara och levandegora kulturarvet.
* ...syfta tll kontinuitet i utvecklingen av den yttre miljon.
* ...frimja den lokala kulturella identiteten.

¢ ...mdta hoten mot kulturmiljon.

285Prop. 1987/88:104. Om kulturmiljovird. s. 26.
286|[bid], s. 27—28.

287Prop. 1997/98:45, Miljobalk, s. 1.

288DProp. 1987/88:104, [Om kulturmiljovird] s. 28.
289[bid], s. 28—30.
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* ...bidra till att 6ka medvetenheten om estetiska virden och historiska sammanhang.

I den allminna motiveringen till KML stér att lisa att kulturmiljévard handlar om att for-
valta den del av vart arv som utgdr den miljo som minniskor skapat i landet. Forslaget till
KML anser regeringen i viktiga hinseenden styra “danander av vir materiella miljo”. KML
inriktades darfor visentligen pa att skydda de mest oumbirliga inslagen i vart materiella
kulturarv. Utdver detta motiv tar regeringen dven upp tidigare nimnda motiv om samord-
ning och lagstadgande av praxis som vuxit fram som sirskilt viktiga motiv till KML.F’Y

I forarbeten till MB pekar regeringen pé att lagstiftning inte 4r det enda instrumentet att
anvinda sig av for att realisera en ekologisk héllbar utveckling, &ven om lagstiftningen anses
ha en central roll. Kunskaper kring miljsproblem, engagemang och ekonomiska forutsitt-
ningar spelar ocksi stor roll for att uppsatta miljomal ska kunna nés. Att anvinda sig av
ett riteslige system for att styra enskildas handlande, dir straff kan utdelas om reglerna inte
foljs, sades kunna vara svart att tillimpa f6r allmint hillna mal. Av avgorande betydelse
var dirfor att MB skulle ge de verktyg som krivdes f6r genomforande av de miljépolitiska

malen.P”]

Presenterade motiv frin lagstiftarens sida kan sammanfattas som att syfta till att hindra ett
agerande. KML kan hindra individer fran att ta kulturmilj6 i ansprik for egen anvindning.
MB i sin tur kan hindra individer frin att exploatera omraden som samhillet anser sirskilt
viktiga for allminheten genom upprittande av naturreservat, eller andra sirskilda omréades-
bestimmelser. PBL, med st6d av planeringsinstitutet, kan styra markanvindningen inom
en detaljplan eller omridesbestimmelser. Detta giller savil vilka omraden som kan bli be-
byggda, men dven omriden som ska bevaras eller skyddas av olika skil eller byggnader som
inte far forvanskas eller rivas.

4.1.4.2 Ekonomiska motiv

Det indamal som bevarandelagar syftar till att skydda ar i olika grader kollektiva nyttigheter.
Kollektiva nyttigheter ar ett vanligt skil till atc det uppstir marknadsmisslyckanden och
ddrfor kan vara motiverade att regleras genom lag. Kollektiva nyttigheters siregenhet kan
forklaras i termer av transaktionskostnader och externaliteter. En kollektiv nyttighet har tva

sirskilda egenskaper:P™}

1. Ingen rivalitet: nyttjandet av en kollektiv vara hindrar ingen annan att nyttja varan,

och

290Prop. 1987/88:104, (Om kulturmiljovird) s. 30—32.
291Prop. 1997/98:45, Miljobalk, s. 166.
292Harrison och Theeuwes, [Law and economici, s. 48—so.
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2. Ingen exkluderbarhet: en individ kan inte exkludera ndgon annan fran att nyttja varan,
alternativt att kostnaden for att exkludera en annan anvindare ir si hog att det inte
ir ekonomiskt forsvarbart.

Rivalitetskriteriet kan man uttrycka som att marginalkostnaden for ytterligare en anvinda-
re av nyttigheten ir noll. Att en individ erhaller en nytta av att titta pd en skyddad byggnad
innebir ingen kostnad for en annan individ att géra samma sak. Exkluderbarhetskriteri-
et kan man i sin tur uttrycka som att marginalkostnaden fér att exkludera ytterligare en
anvindare av varan ir vildigt hog. Att hindra en annan individ att titta pd den skyddade
byggnaden ir svért och kostsamt.

Klassiska exempel inom nationalekonomin pé rena kollektiva nyttigheter dr ett lands for-
svar, kust, eller en fyr. I verkligheten ir olika typer av varor varken fullstindigt kollektiva
eller fullstindigt privata varor. Varan kan ha drag av det ena eller andra och kan placeras i
en s.k. Buchanans box for att schematiskt visa huruvida varan ir kollektiv, privat eller ett
mellanting.f”] Figur [4.3 4r ett exempel pa boxen med nigra olika typer av varor placerade.

For att det ska uppstd en marknad for kollektiva nyttigheter krivs att individer som inte
betalar for nyttjande kan exkluderas. Detta far till £6ljd att fullstindigt kollektiva varor
med hog sannolikhet inte kommer att bli producerade om inte staten atar sig gora det.’]
Det faktum att marginalkostnaden for ytterligare en nyttjare av en kollektiv nyttighet 4r
noll gér att incitamenten f6r att producera kollektiva nyttigheter 4r laga. Bevarandelag kan
man dirfér motivera med att dessa lagar skapar méjligheter fér produktion av kollektiva
nyttigheter som samhillet efterfragar.

Ytterligare argument till att bevarandelag bor existera ir att tillimpa det s.k. normativa
Hobbesteoremet.P”J Enligt teoremet ska en tillging, i det hir fallet rdtten att agera, tilldelas
den som virdesitter den hogst for att ett effektivt nyttjande ska ske. Teoremet giller i de fall
det foreligger transaktionskostnader av betydande art. P4 sa sitt sker en ekonomiske effektiv
fordelning. Utifrin denna aspekt bor alltsa lagstiftaren anse att ritten till att bevara nagot
med stod av presenterade lagar, vilket tillkommer allminheten, 4r mer virt i ekonomiska
termer 4n vad en enskild aktor skulle virdera samma nyttighet i egen dgo. Att summan av
allminhetens nytta av t.ex. ett naturreservat ir hdgre dn en enskild individs nytta av att
anvinda samma omréde.

293Efter ekonomen James Buchanan.

294Perloff, [Microeconomics : theory & applications with calculul, s. 623; Se iven Frank, Microeconomics and
behavior, s. 572-576.

295Den engelska filosofen Thomas Hobbes menade att individer sillan ir rationella nog for att uppfatta
den kollektiva nyttan som finns genom att triffa ett frivilligt avtal. Individers naturliga girighet leder dem
till konflikt om inte en starkare utomstiende part tvingar dem till att komma 6verens. Hobbes tankar kan
formuleras som det normativa Hobbesteoremet, vilket ir en princip for strukturering av rittigheter. Principen
kan formuleras som att lagen ska struktureras si att skada av misslyckade privata avtal minimeras. Se t.ex. Cooter
och Ulen, [Law and economici, s. 97
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Figur 4.3: Buchanan’s box.

Det normativa Hobbesteoremet bér man utgd fran nir det handlar om att fordela en rittig-
het dir stora transaktionskostnader foreligger. I aktuell gruppering, bevarandelag, 4r ett ski-
ligt antagande att hoga transaktionskostnader kommer att foreligga. Detta eftersom lagarna
syftar till att bevara olika nyttigheter f6r allminheten. Utan stod av lagen skulle kollektivet
allminheten férhandla med den enskilde fastighetsigaren om att avsitta ett omrade for na-
turreservat exempelvis. Utan nigon slags organisation, eller laglig méjlighet att med tving
besluta om vilken anvindning av marken som far ske, skulle stora transaktionskostnader
uppstd. Kostnaderna skulle bli betydande i alla tre delar som transaktionskostnader brukar
uppdelas i: kontakt-, kontrake- och kontrollkostnader.’§ Sokkostnaderna blir betydande i
och med att den ena parten, allmidnheten, ar pa ett sitt odefinierad. Det ir svért att soka
reda pd samtliga som 4r berérda som en part i en eventuell forhandling. Férhandlingskost-
naderna blir av naturliga skil ocksa stora eftersom det ir ett stort antal individer som ska
forhandla. Kontrollkostnaderna, d.v.s. kostnaderna av kontrollera att parterna héller det
man avtalat kan av samma skil bli betydande.

Om ritten for fastighetsidgaren att bruka marken utan inskrinkning betecknas Mr kan
den enskilda fastighetsdgarens nytta beskrivas som en nyttofunktion beroende av denna
rittighet, U(MF). Nyttan for allminheten av att nyttja samma mark beskriver en liknande
funktion U(My). My ir den samlade nyttan av samtliga individer som erhaller ritten att
nyttja marken och inskrinka fastighetsdgarens ritt att anvinda sig av marken. M kan da
formuleras som, dir U,(My,) ir nyttan for varje enskild individ och 4 ir antalet individer

296Cooter och Ulen, Law and economici, s. 88.

104



som fér ritten att inskrinka fastighetsigarens eget nyttjande:

k
My =" Up(Ma)

n=1

Om den samlade nyttan av allmidnheten ir storre dn fastighetsigarens privata nytta, d.v.s.
My > Mp, ir det motiverat att tillgripa bevarandelag och skydda omrédet. Om det motsatta
rader, d.v.s. My > Mfp, bor dganderitten kvarsta oinskrinkt hos fastighetsigaren.

Med ovanstiende modell kan resurslagarna bli motiverade ekonomiske, eftersom det finns
risk f6r ndstan odndligt stora transaktionskostnader. Resurslagar gér att rittigheten fordelas
till de som virdesitter den hogst, allmidnheten. Men detta dr bara sant om det ér allmin-
heten som de facto virdesitter tidigare exempel om naturreservat hogre 4n den enskilde
fastighetsigaren. Det dr direkt beroende av hur stor denna allminhet dr och den enskilde
fastighetsigarens nytta av att anvinda marken. Ar allminheten byn, samhillet eller orten?
Eller ir allminheten ett mer vidstrickt kollektiv t.ex. hela landet? Ju stérre kollektiv som be-
varandelagen dmnar bevara en nyttighet till desto mer troligt 4r det att den samlade nyttan
ir hogre 4n den enskilde fastighetsdgaren. Det kan uttryckas som att nir antalet individer
i kollektivet allminheten gar mot odndligheten blir &ven den totala nyttan odndligt stor:

o

Z U,(My,) = oo

Om bevarandelagar kan vara motiverade ekonomiskt med stdd av det normativa Hobbeste-
oremet i generella termer kan man fraga sig nir 4r det skiligt att skydda nagot med st6d av
presenterade bevarandelagar? Alltsd nir 4r det skiligt att anta att det ér viktigare, mer eko-
nomiskt virdefullt, att bevara ett omrade jaimf6rt med att lita fastighetsidgaren behilla sin
dganderitt? Hur bedomer domstolen nir den ska viga allminna intressen mot de enskilda
intressen enligt den s.k. proportionalitetsprincipen?

Att bedoma nyttan for den enskilde fastighetsdgaren i pengar bor ofta vara relativt enkelt att
gora. Med hjilp av markens beligenhet, omfing, anvindning och avkastning kan ett virde
dsittas. Detsamma kan man inte siga om att virdera nyttan av att inskrinka dganderitten
och ge allminheten tillgang till marken. Som jag ovan nimnt ir allménheten ofta vagt
definierad. En individ kan stilla sig likgiltig till marken i friga, medan en annan kinner
vildigt stor nytta av att ha mojligheten att tilltrida marken. Ofta handlar det, sannolikt, om
mer subjektiva virden nir det giller den samlade nyttan for allménheten. Allmidnheten som
kollektiv kan knappast rikna hem négra faktiska pengavinster fran t.ex. ett naturreservat sa
som den enskilde fastighetsidgaren kan gora vid eget oinskrinkt brukande.
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I rittsfallet MOD 2017:38 provade domstolen huruvida den enskilde fastighetsigarens ritt
att riva en byggnad var stdrre dn virdet f6r allminheten att ha byggnaden kvar. Alltsa om
det av kommunen beslutade rivingsférbudet med stod av PBL 9 kap. 34 § 2 p. var giltigt
eller inte. Fastighetsigaren argumenterade att “enskilda intresse att riva byggnaden for atr ge
plats for bebyggelse enligt detaljplanen dr storre dn kommunens allméinna intresse att bevara
en byggnad.]” Fastighetsigaren menade dven att den utredning som ligger till grund for
kommunens beslut “innehiller minga oriktiga beskrivningar och felaktiga bedomningar.”F”

MOD limnar ingen motivering utifran ekonomiska virden i sin dom. MOD konstaterar
att med hinsyn till den aktuella byggnadens utseende och omradet runt om ir byggnaden
av kulturhistoriskt virde. Betriffande proportionalitetsprincipen, d.v.s. avvigningen mel-
lan enskilda intresset av att riva byggnaden och det allminna av att ha byggnaden kvar
anfor MOD att “/d]et finns dirmed ett allmint intresse att bevara byggnaden och detta in-
tresse overviger Myresjohus AB:s intresse att fd riva byggnaden.” Inte heller MMD gor nigon
virdering i ekonomiska termer dver vem som har storst intresse. Ddremot anser MMD att
byggnaden inte ir av kulturhistoriske virde och bevarandevird. MMD gér denna bedom-
ning utifrin husets skick, detaljplanen och forhallandena i vrigt. MOD indrade siledes
utgdngen i malet.

I en dom frin miljoéverdomstolen, MOD 2001:16, provades huruvida en golfklubb skulle
erhélla dispens enligt MB 7 kap. 7 § 2 st.’§ fran naturskyddsforeskrifter inom ett natur-
reservat. | domstolens prévning av det enskilda intresset mot det allméinna intresset gor
domstolen inte heller hir nagon djupare ekonomisk redovisning av motiveringen. Miljoo-
verdomstolen konstaterar bara att skilen for att bevilja dispens viger tyngst, i domskilen
gar att ldsa:

Vid prévningen av dispens fran foreskrifterna for naturreservatet skall all-
minna intressen vigas mot enskilda. Det blir hir frimst den mattliga in-
skrinkningen i allminhetens tilltride till omradet som skall vigas mot Golf-
klubbens intresse att fi utoka de befintliga tva 18-halsbanorna med en kort-
halsbana avsedd for frimst golfspelande ungdomar. Vid denna avvigning fin-
ner Miljééverdomstolen att skilen for att bevilja dispens véger tyngst. Vidare
kommer tillgingligheten f6r allmdnheten, sirskilt nir det giller strandvallen,
att paverkas i sa liten utstrickning att det fir anses vara forenligt med syftet
med skyddsforeskrifterna for naturreservatet att bevilja dispens.f”]

I MOD 2001:13 provade miljooverdomstolen huruvida dispens skulle medges med stod
av MB 7 kap. 7 § 2 st. I nimnda mal gillde frigan om att fi dispens till att anligga en

297MOD 2017:38.
298Miljééverdomstolen ersattes av mark- och miljééverdomstolen den 2 maj 2011.

299MOD 2001:16.
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bullervall inom naturreservat for att minska buller fran nirbeldgen motorvig. Bade lins-
styrelse och miljddomstolen avslog dispensansokan.f% I utvecklingen av talan i domen har
Naturvardsverket inkommit med yttrande. Naturvérdsverket anser, betriffande proportio-
nalitetsprincipen, att i normalfallet ska provningen utga frin att de enskilda intressena far
ge vika for de allminna intressena.

Naturvardsverkets syn pd proportionalitetsprincipen limnas okommenterad i domskilen.
MOD anfér, med anledning av avvigningen mellan enskilda intressen och allminna in-
tressen foljande:

Vid en avvigning mellan enskilda och allminna intressen finner Miljo-
overdomstolen starka skil tala for att bevilja Lars-Erik L dispens fran f6rord-
nandet om naturvirdsomrade f6r uppforande av en bullervall. Med hinsyn
till vallens obetydliga paverkan pé landskapsbilden far atgirden anses forenlig
med syftet med férordnandet.f"]

Dessa tre redovisade ritesfall utgdr enbart en liten del av alla mal dir enskilda intressen
vigts mot allminna intressen vid tillgripande av bevarandelag. Tydligt 4r dock att i samt-
liga presenterar inte domstolarna nagra ekonomiska virderingar eller motiveringar utifrin
nyttan for den enskilde fastighetsigare eller det allminna. Vid en genomgang av ett flertal
olika rittsfall framkommer ett tydligt ménster.f”J Domstolarna resonerar om avvigningen
mellan enskilda och allminna intressen genom en uppstéllning av hur respektive parts ritt
inskrinks vid t.ex. beslut om dispens eller inte.

4.2 Sammanfattning av kapitlet

Med hjilp av rittsdogmatisk metod, med tonvike pa forarbeten och doktrin, har ett urval
av lagar som mojliggor for tvangsvis markatkomst i svensk ritt studerats, systematiserats
och analyserats. Genomgangen har mynnat ut i en klassificering av dessa 14 lagar utifrin
vad som anses vara det huvudsakliga syftet med vardera lagstiftning.

Klassificeringarna har valts att benimnas ianspriktagandelag, resurslag, skyddslag och be-
varandelag. Definitionen av vardera klassificering samt vilka lagar som placerats framgar
nedan:

— lanspriktagandelag ir de lagar som mojliggor ianspraktagande av mark dir syftet 4r ate
tillgodose ett visst typ av indamil eller en anliggning, t.ex. elledning, vigar, jirnvigar m.fl.

300Miljddomstolen ersattes 2 maj 2011 av mark- och miljédomstolen.
300MOD 200r:13.
3028e bl.a. MOD 2009:20; MOD 2009:38; MOD 2004:3.
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I klassen har ExL, LL, AL, FBL, LB], VigL och PBL placerats.

— Resurslag ir sddana lagar som mojliggor och skapar incitament till att nyttja markan-
knutna resurser, t.ex. ritt for annan in markigaren att leta efter, och utvinna, mineral ur
marken. Till resurslagar hér JFL och MinL.

— Skyddslag ir sidan lagstiftning som framst syftar till att skydda allméinheten och djurliv
mot potentiellt farlig verksamhet. Under kategorin har 4ven valts att inkludera bostadsfor-
valtningslagen som syftar till att skydda "tredje man” nir det giller dennes behov i form av
boende. I klassen har MB, LVV och BoFL placerats.

— Bevarandelag ir lagstiftning vars frimsta syfte dr att bevara nyttigheter som anses vara
viktiga for allmidnna intressen. Det kan t.ex. handla om att begrinsa en fastighetsigares
radighet 6ver marken for att skydda en fornlimning. Till bevarandelagar hr KML, MB
och PBL.

Vad giller ianspriktagandelag kan jag dra slutsaten att lagstiftarens motiv inte ir sirskilt
tydliga i forarbetena. En hypotes till att sa 4r fallet dr den linga historia som tvingsvis
markatkomst har i Sverige. I senare lagstiftning, da sirskilt LL, VigL och LB]J, framstir
motiv utifrdn kvantitativ riteslig effektivitet. Lagstiftaren anser att det finns ett behov att
erhilla en snabbare, mer effektiv och rittssiker process for att fa dtkomst till mark for spe-
cifika indamal sa som ledningar, vigar och jirnvig.

Betriffande resurslagar ir slutsatsen att lagstiftaren har likartade motiveringar som for ian-
spraktagandelag. Syftet med lagarna ir att skapa et ritesligt system for ace mer effekeive fa
dtkomst till mark for méjliggorande av produktion pa, och av det som finns i, marken.

Vad giller skyddslagar bestér lagstiftarens motiv i stort av samordningseffektivitet. MB in-
nebar en sammanslagning av 15 tidigare specifika miljolagstiftningar som med tiden visat
sig bide vara svaroverskadliga och i vissa fall motsigelsefulla. MB ansdgs vara nodvindig
att inritta for att stirka miljoritten och for att mota samhillets krav pa miljon.

Bevarandelagar liknar de lagar som placerats inom kategorin skyddslag, men skiljer sig vad
giller syftet de 6nskar astadkomma. Skyddslagar handlar om att undvika, férhindra eller
forminska olika typer av farlig verksamhet med hinsyn till bl.a. miljé och minniskors hilsa.
Bevarandelagar syftar istillet till att med ritesliga medel tvinga fram ett bevarande av en
kollektiv nyttighet. Det kan handla om kulturhistoriskt viktiga miljéer, naturmiljoer m.fl.
De rittsliga motiven bestar i att lagstiftaren menar att det fria marknaden inte virdesitter de
nyttigheter som bevarandelag imnar skydda. En avsaknad av lagstiftning skulle t.ex. riskera
att fornminnen inte skulle bli bevarade utan fi ge vika for andra ekonomiska intressen.
Liksom tidigare klassificeringar drar jag slutsatsen att den materiellt rittsliga effektiviteten
varit starka motiv for lagstiftaren. Genom stiftande av bevarandelagar kan vissa typer av
miljoer skyddas pé ett kvantitativt ritesligt effektive sitt.
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Analysen av de olika klassificeringarna utifrin ekonomiska motiv och vilka slutsatser som
kan dras ska kortfattat hir aterges. Vad giller ianspriktagandelag applicerades teorier om
positiva externaliteter. lanspraktagandelag mojliggor for ett agerande och anliggande av
nyttigheter som genererar positiva externaliteter i samhillet. Vad som ocksd togs upp som
ekonomiskt motiv, och vilket ligger i linje med positiva externaliteter, ir teorierna om kol-
lektiva beslut. Att anligga t.ex. en vig mellan A—B kriver ett kollektivt beslut. Iansprikta-
gandelag kan di fungera som ett verktyg att realisera det kollektiva beslutet. Annars kan en
fastighetsigares mojlighet till vetoritt nyttjas och helt sitta stopp for projektet.

Resurslagar kan man motivera med std av teorier av transaktionskostnader. Om en pro-
spekeor inte har mojlighet att pa ett effektivt sdtt soka efter fyndigheter skulle letande av
mineral och dylikt innebira stora transaktionskostnader. Prospektdren méste soka ritt pa
limplig mark, férhandla med fastighetsigaren samt bira risken av att eftersokningarna inte
bir fruke. Med hjilp av resurslag minskar transaktionskostnaderna och konsekvenserna av
risken att inte finna ekonomiskt 16nsamma fyndigheter.

Skyddslagars existens kan man motivera m.h.a teorier om negativa externaliteter. Till skill-
nad frin ianspriktagandelag, vilka motiverades med stod av positiva externaliteter och moj-
ligheten till agerande, ir skyddslagar tvirt emot. Skyddslagar syftar till att hindra, minska
risk for uppkomst eller for att tvinga verksamhetsutévare att internalisera negativa externa-
liteter.

Slutsatsen till bevarandelagars berittigande ir att det sannolikt skulle innebéra hoga trans-
aktionskostnader att p4 frivillig vig bevara omréden av virden som manga skulle uppskatta.
Det kan t.ex. handla om att individer i samhallet ar villiga att avstd konsumtion till f6rman
for att bevara t.ex. ett naturomrade. Utan stdd av resurslag dr det svart att samla denna
frivilliga avsittningen och betala till berord fastighetsigare, transaktionskostnaderna skulle
bli 6verhingande. Genom bevarandelag kan dirfor rittigheten av att bevara férdelas till de
som virdesitter den hogst, allminheten, till ligre transaktionskostnader.
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Kapitel 5

Utveckling av metod samt analys av
markatkomstregler

Den metod som avhandlingen syftar till att ta fram, och vars grundlidggande fragestillningar
kapitel p| presenterar, ska jag utveckla i detta kapitel. I framtagandet av metoden utgér jag
fran, och analyserar, gillande svensk ritt som mojliggor markdtkomst. Kapitel |f presenterar
dessa lagar och i nimnda kapitel systematiserar och kategoriserar jag den svenska ritten.

Framstillandet av metoden sker parallellt med studie och analys av den svenska ritten. For
vardera grundfrigestillning frin kapitel P| presenterar jag modeller och teorier relevanta
for den specifika fragestillningen samt applicerar dessa pd den svenska ritten. I avslutande
kapitel [ presenterar jag den konstruerade metoden, sprunget av redogdrelsen och analysen
i férevarande kapitel.

Analysen och den bredare kontexten visar pa férdelar och nackdelar i den svenska ritten.
Som tidigare i avhandlingen ir det den ekonomiska effektiviteten som fokus ligger pd, men
iven rittviseaspekter blir behandlade i viss utstrickning. Ar det svenska systemet gillande
markatkomst och tillhdrande ersittningssystem inbérdes koherent och ekonomiskt effek-
tive?

5.1 Ska tvangsvis markatkomst vara majlig?

Den inledande frigan i kapitel f 4r om det finns ett behov av markitkomst? Dir argumen-
terade jag for att det finns goda skil for tvangsmaojligheter. Risken att en fastighetsigare kan
anvinda sig av sin monopolstillning, som fastighetsigaren erhéller om tving inte ir méj-
ligt, talar for att tvingsatgirder bor kunna ske. Fastighetsidgarens monopolstillning gor det
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annars mojligt f6r denne att tvinga sig till en hogre ersittning. I férlingningen innebir det
att firre 4n socialt optimal mingd intring kan ske. Detta framgar schematiskt av figur f.
som visar att nir en fastighetsidgare kriver ett hogre pris p* kommer den optimala mingden

intring for samhillseffektiv produktion minska frin den mest effektiva nivin Q* tll den
ligre nivan g*.
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Figur 5.1: Fastighetsagarens monopolmakt och dess inverkan pd mangden intrang.

Tangerande till monopolmakten finns risken for att fastighetsigare anvinder sig av sin ve-

toritt. Denna rittighet innebir att en fastighetsigare stiller sig helt pa tviren och nekar
frivillig overenskommelse om markatkomst.

Monopolmotivet, eller vetorittsmotivet, kan dock inte ensamt std for hela motiveringen till
varfor tvingsmojligheter bor finnas. Dessa tva motiv blir frimst aktuella nir det handlar om
att ett specifikt omride behévs for projekeet i fraga. Det kan t.ex. handla om en jirnvig som
kriver ett visst omrdde eftersom jirnvigen ir ett del av ett stdrre system. Alla andra tinkbara
omradet, eller dragningar, méste vara uttomda. I annat fall hamnar inte fastighetsigaren i
en tydlig monopolstillning eller erhiller en reell vetoritt.

For att djupare forstd behovet av markatkomst behdver man studera fler relevanta argu-
ment. Ett sidant kan vara tillhandahallande av kollektiva nyttigheter. Om rivalitet och ex-
kluderbarhet inte foreligger vid konsumtion av en nyttighet, eller vara, 4r det sannolike att
marknadsmekanismer inte kommer att leda till en produktion av nyttigheten. Anledningen
till detta 4r att det antingen blir oméjligt, eller kostsamt, att géra en vinst pa produktionen
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av nyttigheten i friga. Vanliga argument for att 16sa behovet av kollektiva nyttigheter 4r
att produktionen bér ske av offentlig sektor.f] Detta synsitt dr nigot snivt. Produktion
av kollektiva nyttigheter kan exempelvis ske av privata aktorer genom att pé olika sitt oka
rivaliteten eller exkluderbarheten. P4 si sitt kan den privata aktren omvandla den kollek-
tiva varan till en normal vara och dirmed skapar man incitament for privat produktion.
En inhidgnad park med intrddesbiljett 4r ett exempel pd en kollektiv vara som marknaden
kan finna l6nsam att producera genom att inhignande méjliggor for exkluderbarhet.f} Ut-
an stéd av markitkomstlagstiftning kan produktionen av kollektiva varor, som t.ex. en vig,
fallera eftersom producenten inte med sikerhet kan 16sa behovet av mark f6r den kollektiva
nyttigheten.

Ovan uppstillda argument motiverar att méjlighet till markéatkomst finns i svensk ritt. Ugo
Matteif™ menar att mojligheten att ta hela, eller delar av, dganderitten till mark i ansprak
med tving ir ett viktigt verktyg for staten att fullgora sin skyldighet gentemot samhillet.
Tvangsverktyg for att genomfora markatkomst dr en nodvindighet for att staten ska legiti-
mera sig sjilv.f% I avhandlingen studerar jag totalt 14 lagar som méjliggor for markéatkomst
for olika dndamal och syften. Det dr lagar som reglerar t.ex. méjligheten till markéatkomst
for infrastruktur, vanvirdade flerfamiljshus, kulturmissigt viktiga byggnader och fastighe-
ter m.m.. Dessa lagar har jag i kapitel | klassificerat och kommer hir att undersoka och
analysera nirmare. Forst kommer jag att studera frigan om nir tvang ska vara mojlige? Ar
de mojligheter till markdtkomst som svensk ritt mojliggor skiliga ur effektivitetssynpunke?
Finns det skil att anta att marknadsmekanismer mer effektivt skulle 16sa en “konflikt” dir
mark berors?

5.1.1 Nar ar tvang tillampligt i svensk ratt?

Utifran hur den svenska ritten 4r utformad kan de indamal som mojliggér tving samman-
fattas med hjilp av klassificeringarna fran kapitel |§. lanspriktagandelag anvinder aktorer
som behdver mark for att mojliggora anliggande av infrastruktur, som t.ex. végar, jirn-
vig och ledningar. Resurslag kan markatkomstutévare tillgripa nir de behover mark for att
mojliggora atkomst av markanknutna nyttigheter som t.ex. mineraler. Skyddslag blir moj-
lig att anviinda nir samhillet behdver skydda allmianhet och djurliv mot farlig verksamhet.
Slutligen, bevarandelag ger méjligheter till markitkomst for att skydda och bevara intressen

303Ugo Mattei (2000). Basic principles of property law : a comparative legal and economic introduction. Westport,
Conn.: Greenwood Press, s. 196.

304Timfor t.ex. R. H. Coase (1974). “The Lighthouse in Economics”. I: The Journal of Law Economics 17.2,
s. 357—376, dir Coase visar att det inte alls 4r givet att klassiska kollektiva varor méste bli producerade av en
offentlig akedr.

305Professor i internationell och komparativ ritt vid University of California samt professor i civilritt vid
Universitd degli Studi di Torino.

306Mattei, [Basic principles of property law : a comparative legal and economic introductiod, s. 194.
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som samhillet anser viktiga for allminheten, t.ex. fornminnen, kulturhistoriska byggnader
och gamla skogar.

Majligheten att med stod av svensk ritt iansprakta mark med tving ir svagt motiverade
av lagstiftaren i forarbetena.f”] En hypotes till att det forefaller pd det sittet ér act det un-
der lang tid har varit majligt att nyttja markitkomst for olika dndamal och syften. Det
har blivit en slags norm att méjligheten ska finnas, att d& motivera sjilva tvingstagandet
vid ny lagstiftning kan lagstiftaren anse inte vara nédvindigt. I “senare” lagstiftning for
specifika indamél motiverar lagstiftaren inte heller varfér tving ska vara méjligt. Istillet ar-
gumenterar lagstiftaren i férarbetena att en mer rittsligt effektiv lag behovs for det specifika
indamalet.f™ Att erhélla ett starkare sakritesligt skydd for markatkomstutovaren tar dven
forarbetena upp som argument f6r tvingsmojligheten. Nagot grundliggande motiv for att
sjdlva tvanget ska fa tillgripas presenterar diremot inte lagstiftaren.

Di moijligheterna att anvinda markitkomst 4r manga i svensk ritt, samtidigt som tydliga
motiveringar ir svara att finna i forarbetena behover man en modell for att finna argument
till att tvingsmojligheten existerar. En sidan modell kan man di anvinda for att analysera
och resonera om huruvida markatkomsten ir effektiv, savil ur rittslig som samhillelig,
synpunkt.

Nar bor tvang kunna tillgripas — en modellframstallning

Frank I. Michelmanf"™ presenterade ar 1967 en modell f6r nir en tvangsatgird bér genom-
foras samt huruvida ersittning bor utgd eller inte.fTY Hir presenterar jag modellens premis-
ser for nir tvang bor vara méjligt, huruvida ersittning ska utga eller inte aterkommer jag
till senare i avsnitt f.2.

Michelmans modell bygger pa en analys av den rittspraxis som vuxit fram i USA betriffande
kompensation vid markatkomst. Rittsystemet i USA skiljer sig mot hur det svenska dito
ar konstruerat. I Sverige giller ett kontintentaleuropeiske rittssystem som primirt grundar
sig pa lagar, tll skillnad fran angloamerikansk ritt som primirt grundar sig péd tidigare
domstolsavgoranden. Trots denna skillnad 4r de ekonomiska analyserna och resonemangen
relevanta att anvinda dven vid studier av svensk ritt. Om ett intring i fast egendom sker
med stdd av lag, eller tidigare domstolsavgérande, har f6r det ekonomiska utfallet mindre

betydelse.

307] kapitel | redogors for lagstiftarens motiv till respektive klassificering.

308Typiska exempel pa sddana lagar ir tidigare presenterade LL och LB].

309Professor emeritus i rittsvetenskap vid Harvard Law School. Tilldelad Henry M. Phillips Prize r 2005 av
the American Philosophical Society for sina bidrag till rittsvetenskapen.

310Frank 1. Michelman (1967). “Property, Utility, and Fairness: Comments on the Ethical Foundations of
”Just Compensation” Law”. I: Harvard Law Review 80.6, s. 1165—1258.
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Michelman definierar tre olika begrepp i sin modell, vilka jag oversatt till svenska som:
effektivitetsvinster, uppgorelsekostnader och frustrationskostnader.f™]

Effektivitetsvinsten, £y, motsvarar den vinst en tvingsatgird ger upphov till, d.v.s. virdet
av atgirden minus de nackdelar atgirden medfor. Uppgorelsekostnader, K, ar kostnader
for sjilva processen att forhandla om och virdera en ersittning. I de fall markatkomst sker
utan att fastighetsidgaren erhéller en ersdttning uppstir istillet frustrationskostnader, K.
Frustrationskostnader uppstér i forsta hand for den som blir drabbad och inte erhaller na-
gon ersittning, men dven andra individer kan man tinka blir upprérda ur etiska, moraliska
och empatiska aspekter. Aven detta ir en kostnad som ingir i Kz och som modellen beak-

tar.f

Frustrationskostnader definierar Michelman sjilv som:

”Demoralization costs” are defined as the total of (1) dollar value necessary
to offset disutilities which accrue to losers and there sympathizers specifical-
ly from the realization that no compensation is offered, and (2) the present
capitalized dollar value of lost future production caused by demoralization of
uncompensated losers, their sympathizers, and other observers disturbed by
the thought that themselves may be subjected to similar treatment on some
other occasion.f™]

Modellen som Michelman stiller upp for nir en tvangsitgird ska vara mojlig ser ut som

foljer:f™

Om Ky < Eyeller Krp < Ey Atgirden bor genomforas.
Om Ky > Eyoch Kr > Ey  Argirden bér inte genomforas.

Modellen menar att om uppgorelsekostnaderna, eller frustrationskostnaderna, dr mindre
in effektivitetsvinsten bor dtgirden genomfo6ras. I motsats giller att om bigge kostnads-
posterna ir storre in effektivitetsvinsten bér atgirden inte genomféras.

Vid férsta anblick r det en enkel och entydig modell. Att efterfolja modellen ir dock inte
helt problemfritt eftersom ingiende virden och kostnader kan vara svara att virdera och
berikna. Den svaraste att virdera ir frustrationskostnaderna. Hur stora dessa ir beror pa

311Michelman benimner de pé engelska som efficient gains (effektivitetsvinster), settlement costs (uppgorelse-
kostnader) samt demoralization costs (frustrationskostnader), se “Property, Utility, and Fairness: Comments on
the Ethical Foundations of ”Just Compensation” Law”, s. 1214.

312[bid], s. 1214.

313[bid], s. 1214.

314bid], s. 1215.
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individers egna preferenser och pa hur individer reagerar pa en markatkomstatgird. Individ
x1 kan uppleva mycket stor frustration medan individ x; ir likgiltig eller upplever en nytta.
Det ar svart att genom t.ex. en intervjuliknande studie friga samtliga berérda individer vad
de anser om en viss dtgird. Beroende pa atgirdens art skulle kostnaden av en sddan inven-
tering kunna vara nira pd odndligt stora.f™} Uppgorelsekostnaderna, vilka man kan likna
vid transaktionskostnader for att forhandla om och bestimma en ersittning, kan dven de
vara besvirliga att virdera. Markatkomstprocessen kan skilja sig fran fall dll fall och inte
folja ett givet monster. Uppgorelsekostnaderna skiljer sig dock frin frustrationskostnader-
na i avsaknaden av subjektivitet. Uppgorelsekostnaderna kan man dirfor virdera i hogre
utstrickning dn frustrationskostnaderna, med vissa felmarginaler.

Med stod av Michelmans modell kan man utvidga nyttovirderingen och pi sa sitt begrinsa
antal fall som dr mojliga att genomféra med markitkomst. Detta genom att ett tillimpande
av modellen kan begrinsa tvingsatgirder till enkom sidana som uppfyller villkoren. Dock,
for att det ska vara méjligt kriver det att man i modellen utgar frin objektiva och mitbara
effekter. En situationen dir t.ex. en fastighetsigare forsdker ta grannens mark enbart med
hinvisning till att han personligen virderar marken hégre 4n grannen blir utifrin Michel-
mans modell inte méjlig att genomf6ra. Om vi, ur den svenska rittens kontext, bortser frin
eventuella planmissiga bestimmelser med stod av PBL 4 kap. 18 § som exempelvis minsta
fastighetsstorlek, 4r det sannolikt att det objektivt mitbara virdet av marken som del av
den ursprungliga fastigheten eller som del av grannens fastighet ér likartade. Marginalen
blir ddrfor vildigt sniv nir kostnaderna for att genomféra atgirden blir beaktade och man
landar dirfér, med stod av modellen, i att ingen dtgird bor ske.

Michelmans modell utgér visserligen i bedémningen om en markatkomst bor ske fran att
mojligheten de facto finns. Trots denna utgingspunkt kan man indi anvinda modellen
for att utvirdera huruvida méjligheten till tving 6ver huvud taget bor existera. En annan
aspekt som man kan lyfta med st6d av Michelmans terminologi 4r om markéitkomst bor ske
med tving eller om fragan mer effektivt blir genomford genom att parterna férhandlar med
varandra. Storleken pa uppgorelsekostnaderna kan dé vara vigledande. Om det handlar om
laga uppgorelsekostnader bor, i likhet med Coaseteoremet, inte ett tvingsingrepp ske utan
behovet 16ser parterna mer effektivt genom férhandling. Om det diremot foreligger stora
kostnader, t.ex. om det handlar om ett storre antal inblandade parter, 4r det mer befogat

med tvangsingrepp.Fq

Nir det handlar om att stilla enskilda intressen mot varandra ir det rimligt att man kan
gora en plausibel virdering. Med st6d av ekonomiska resonemang om hur individer viljer
och hur en marknadsekonomi fungerar bér det vara méjligt att virdera £y och K77. Svarare
blir det dock att utifrin Michelmans modell utvirdera om man ska genomfora ett allmint

315Michelman, [Property, Utility, and Fairness: Comments on the Ethical Foundations of "Just Compensa
tion” Law’], s. 1216.
316Mattei, [Basic principles of property law : a comparative legal and economic introductiod, s. 201.
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dndamal med tvang. For allminna dndamal giller andra partsforhéllanden. Istillet for tva
enskilda dr den ena parten allminheten och den enskilda fastighetsigare 4r den andra. All-
minheten som part dr en samling av flera individer dir den samlade nyttan av ett intring i
maénga fall "trumfar” den enskilde fastighetsigarens nytta att fortsatt behalla marken i egen
dgo. Dirfor blir det sannolikt inte aktuellt att utréna huruvida markétkomst ska ske endast
med stod av en virdering av nyttor. Snarare beh6ver man gora kvalitativa bedomningar av
vems intresse av marken som ir mest virdefullt ur ett samhillsekonomiskt perspektiv.

For att utreda om markdtkomst ska ske for ett allmint indamal 4r inte en strikt ekonomisk
virdering tillricklig. En anledning ir att det finns subjektiva, ej kvantifierbara, virden som
miste beaktas pa nagot sitt. Det faktum att den samlade nyttan for hela allminheten ofta
kan tinkas Gverstiga en enskild individs nytta gor det ocksd problematiskt. Nigonstans
maste det finnas en grins: Nir 4r det enskilda intresset storre in, eller viger lika tungt som,
det allminnas och vice versa?

For att utreda fordras alltsd nigon annan typ av virdering, foretridesvis en objektiv vir-
dering. Subjektiva virden kommer alltid villa bekymmer. For att undgd dessa maste man
kunna applicera virderingsmetod pa flera olika typer av fall och generellt sett ge tolknings-
bara resultat.

5.1.1.1 lanspraktagandelag

I klassificeringen ianspriktagandelag har ExL, LL, AL, FBL, LBJ, VigL samt PBL placerats.
Alla dessa lagar har gemensamt att de ger en mojlighet att genomféra total markitkomst for
att tillgodose en viss typ av indamél/anliggning. Det kan handla om ledningar, jirnvigar
och vigar m.fl. ExL idr den overgripande lagstiftningen som méjliggér markéitkomst for en
mingd olika indamal, samt innehéller regler fér bestimmande av ersittning m.m. FBL i
sin tur kan man se som ett verktyg att genomf6ra den tvingsvisa markéitkomsten, dir stod
himtas i nigon av de lagar som specifikt pekar pa ett indamal.

I den fortsatta studien av indamalsspecifika lagstiftningar som majliggor markatkomst kan
vi se i kapitel [{ att dven ddr 4r motiven bristfilliga. Det forarbetena tar upp och redogor
for dr behovet av en sirskild lag for ett specifikt indamal. Exempelvis VigL vixte fram med
den huvudsakliga motiveringen att den sirskilda ritten till fast egendom, vigritt, behovde
erhélla ett starkare ritsligt skydd samt vara ritesligt effektiv ate tillgripa.fT] Liknande motiv
presenterar lagstiftaren for LL; det sakrittsliga skyddet behover man stirka samt att forfa-
randet behdver bli “snabbt och billigt”, till skillnad fran vad som gillde innan LL tridde i
kraft.

317Som avsnitt redogdr for kunde inte vigritt inledningsvis upplatas med tving, utan frivilliga 6ver-
enskommelser var nédvindiga.
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Gemensamt for LL, VgL, AL och ExL ir att samtliga dessa ir tillkomna, och 4r i stora delar
fortfarande oforindrade, under 1970-talet. En mer nutida tillkommen lag r LBJ som tridde
i kraft forsta februari ar 1996. I forarbetena till LBJ finns inga motiv direkt applicerbara pa
Michelman’s modell. Det huvudsakliga motivet till LB]J 4r att det behévs en lagstiftning
som mojliggor for en effektiv markdtkomst for jirnvigsbygge. Fore LBJs ikrafttridande
fanns ingen annan méjlighet till markéitkomst 4n expropriation med st6d av ExL for att
genomfora markéitkomsten.

D3 samtliga lagar inom klassificeringen ir till f6r nigon typ av allmin anliggning finns det
ofta mojligheter till relativt stora vinster for samhillet i stort. Vagar (VigL), jarnvig (LB]J),
samt olika typer av ledningar (LL) dr nigot som ménga individer anvinder sig av och som
dirmed kommer manga till gagn. Utifrain Michelmans modell kan man dirfor siga att
lagstiftningen 4r motiverad, i minga fall bér £y overstiga Ky eller K. Hir utgar jag frin
generella termer, det kan séklart finnas specifika fall da skadan for en enskild fastighetsigare
ar oproportionerligt stor och inte bor bli foremal for markatkomst.

5.1.1.2 Resurslag

Nist pd tur att studera dr huruvida de lagar, MinL och JFL, som jag placerat i gruppen
resurslag ar motiverade ur effektivitetssynpunkt. Resurslag definierar jag vara lagstiftning
som mojliggor markatkomst for att erhélla, och bearbeta, markanknutna resurser. MinL 4r
den lag som tydligast 4r just det som definierar en resurslag. Lagen gor det mojligt att foreta
markatkomst for att eftersoka vissa, i lagen sirskilt uppriknade, mineraler och nyttigheter.
JFL 4 sin sida handlar inte direkt om att ”plocka upp” markanknutna resurser utan om att
se till att jordbruksmark brukas p3 ett effektivt och rationellt sitt. Inlosenritten i JFL dr mer
att betrakta som en eftergift frin samhillets sida. JFL syftar dven till att frimja jordbruk i
glesbygd, genom att kriva forvirvstillstind for att kopa jordbruksmark inom glesbygdsom-
riden. Forvirvstillstind behovs dock inte i alla situationer, 4r koparen redan bosatt inom
glesbygdsomradet krivs inget forvirvstillstind. Juridiska personer behéver alltid ansoka och
erhélla ett tillstind, oavsett om verksamhetsorten ligger inom glesbygden i fraga. Eftersom
JFLs regler om inlosen inte har ett direke syfte att tillhandahélla markatkomst kommer jag
inte analysera lagen i den fortsatta framstillningen.

MinL ir sprungen ur gruvritten och vilar pa gamla anor. Som jag tidigare presenterat var
mineraler viktiga inkomstkillor for staten, varfor det var av stor vikt att man kunde bryta
och bearbeta dessa. Markanknutna nyttigheter som inte gir att ta hand om och foridla
skapar inget mervirde. Intikter for sjilva brytningen ar dock inte av samma betydelse idag.
Ar 2018 uppgick statens intikter frin mineralersittning till drygt 3 miljoner kronor. I re-
lation till hela statsbudgeten utgor detta en blygsam del. Vidareforadling av mineral som
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t.ex. export av stdl dr dock en viktig inkomstkilla.f™§

T avsnitt presenterar jag transaktionskostnader som centrala for att motivera att MinL
existerar. Det foreligger en dverhingande risk for att transaktionskostnader, nir det handlar
om att nd markanknutna resurser, blir s pass stora att ingen atkomst sker. Dirav ir det ur
effektivitetssynpunkt motiverat att tvingsmajligheter finns for att kunna minska transak-
tionskostnaderna och mer effektivt nyttja resurserna i marken.

Fragan ir di nir man ska kunna tillimpa markitkomst nir det giller resurslag? Ar det
rimligt som i svensk ritt att en prospektor, nir det giller mineraler, kan anvinda sig av
markatkomst direkt med stod av MinL? Eller finns det fall ddr det dr mer effektive att
hantera fragorna pa annat sitt?

Vad giller MinL aterfinner man i férarbetena inga motiv som man direkt kan férstd med
hjilp av Michelman’s modell. MinL 4r sprungen ur gruvritten som i sin tur vilar pa gamla
anor som kan dateras langt bak i historien. Det har pa liknande sitt som f6r ”allman markét-
komst” alltid funnits som institut i den svenska rittstillimpningen. Lagens ursprung och
dess historia kan vara en forklaring till varfér mer precisa motiveringar till MinL i stort,
men dven specifikt f6r méjligheten till markatkomst, inte gér att observera.

Vinsten (£} i Michelman’s modell) av att kunna tillvarata resurser i marken for vidare for-
adling 4r stor. Vid avsaknad av att med markitkomst komma at dessa mineraler dr det
sannolikt att transaktionskostnaderna dr betydande. Méjligen inte i samma paritet som
vinsten, men tillrickligt stora for att negativt pdverka mingden brytning och bearbetning.
Fastighetsigare med en monopolstillning kan, pid samma sitt som vid ianspraktagande-
lag, kriva en ersittning si att prospektoren precis gar med tillricklig vinst. Utifran tidi-
gare resonemang om risk for stora transaktionskostnader vid avsaknaden av mgjligheten
till markatkomst samt den potentiellt stora effektivitetsvinsten dr MinL. motiverad. MinL
minskar transaktionskostnaderna for processen att fi dtkomst till markanknutna resurser.

Genom att i lag tillhandahalla markatkomst samt reglera hur man ska bestimma ersittning-
en minskar K7, Ar det tydligt i lag bor det vara littare, och mindre kostsamt, att besluta
om vilken ersdttning som ska utgd vid markitkomsten. £y bor sdledes bli stérre med hjilp
av MinL i de fall K7 4r mindre dn Kr. Hir uppstir problematiken med att virdera Kr.
Sérskilt problematiske att virdera K blir det nir det giller just utévare som nyttjar MinL
for markitkomst. Mingden individer som upplever frustration mot t.ex. nya gruvor ir stor,
vilket antalet artiklar om protester mot gruvniringen i dagspressen vittjar om.f™|

318Se t.ex. Jernkontoret (2018). “Stilindustrins betydelse”. I: https://www.jernkontoret.se/sv/stalindustrin/
stalindustrins-betydelse/ [Himtad: 2020-01-27].

319En sokning pa gruva AND protest mellan aren 2010-2020 i Retriver Research https://web.retriever-info.com/
genererar 1 111 triffar av artiklar diir media rapporterar om protester mot gruvanliggningar. [Himtad: 2021-06-
15]
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5.1.1.3 Skyddslag

Skyddslag har jag definierat vara sddan lag som mojliggor skyddande av allminheten, miljo
och djurliv mot farlig verksamhet samt for att skydda bostadshyresgister mot osunda bo-
endeforhallanden. I klassificeringen har MB, LVV, BoFL och FFL placerats. Majoriteten
av skyddslagarna blir aktuella nir en fastighetsigare, foretag etc. onskar dndra pigaende
markanvindning. Det kan handla om att starta en ny typ av verksamhet som kan generera
utsldpp, eller borja med nya produktionsmetoder som genererar utslipp m.m.

Av ovan nimnda lagar kan markatkomst ske for olika typer av omridesskydd med stod
av MB (naturreservat, nationalpark, kulturreservat m.fl). Fér markavvattning kan markét-
komst ske med stod av MB, men tillstindsplikt och 6vriga bestimmelser aterfinner man
i LVV. Om ett bostadshyreshus inte blir forvaltat pa ett drigligt sdtt kan fastigheten med
tillhérande byggnad tvingsinlosas med stéd av BoFL.

Vad som till viss del skiljer lagarna inom klassificeringen skyddslag mot ianspriktagandelag
och resurslag dr vilken part som direke erhéller nyttan av markitkomsten. Hir avses de fall
markatkomst sker for att inrdtta olika typer av naturreservat och liknande med st6d av MB.
I dessa fall 4r det inte lika tydligt att allmidnheten i stort kommer att nyttja reservatet, i vissa
fall kan det t.o.m. var sa att tilltride till reservatet ar férbjudet. I jimforelse till t.ex. VigL i
ianspraktagandelag, dir det ir tydligt att individer kommer att anvinda den allméinna vigen
som staten anligger, dr det svirare att virdera nyttan av ett naturreservat. Att anvinda sig
av Michelmans modell for att utrona huruvida tving bér vara méjligt eller inte blir hir inte
lika ldtt att gora.

Avsnitt presenterar externaliteter som ett ekonomiskt motiv till skyddslag. I de fall
skyddslagar fungerar som tillstindsgivande lag 4r en korrigering, eller hindrande, av exter-
naliteter ett relevant motiv f6r klassificeringen skyddslagar. Genom att det rader tillstinds-
plikt f6r miljofarlig verksamhet kan samhillet i tillstindsprocessen sikerstilla att externa-
liteterna blir internaliserade. Men huruvida korrigering av en externalitet kan motivera en
fysisk markéatkomst 4r inte lika Gvertygande.

Eftersom fokus hir ligger pi markitkomsten och inte direkt pa eventuella tillstaindsforfa-
randen ir en rimlig frigestillning att stilla sig om markatkomst dr nédvindigt nir det giller
reservatsbildningar? Beh6ver samhillet kunna anvinda sig av markatkomst for att inritta
t.ex. ett naturreservat eller skulle samma resultat nas genom marknadsmekanismer?

Om man limnar reservatsbildandet till marknaden att 16sa innebir det att en enskild fastig-
hetsigare sjilv fir vilja om denne vill avsitta en del av sin fastighet som t.ex. naturreservat.
Om vi utgir fran att fastighetsdgaren ir en rationell nyttomaximerare kommer denne att
gora det om nyttan av ett reservat dr hdgre dn nyttan av att fortsitta bruka marken som
innan. Om inga ekonomiska motiv finns f6r att indra anvindningen fran befintlig till na-
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turreservat kommer det inte att ske. Mojligen skulle mark som inte genererar nagon annan
avkastning kunna avsittas som naturreservat, om det gav ett mervirde for fastighetsigaren.

Omradesskydd av olika slag, och sirskilt naturreservat, ar att jaimstilla med en kollektiv
vara. Avsaknaden av rivalitet och exkluderbarhet gor det sannolike att en enskild individ
inte skulle bilda egna naturreservat genom att undanta sin egna mark. Skulle méjlighe-
ter till exkluderbarhet och rivalitet vara méjliga for naturreservat, t.ex. genom inhingning
och intridesbiljetter, skulle ekonomiska incitament foreligga f6r produktion. Dock kvarstir
problemet med att nyttan for den enskilde fastighetsigaren maste vara hogre av ett naturre-
servat dn att fortsitta med pigiende markanvindning. Enligt svensk ritt 4r det inte mojligt
att inhdgna storre omrédden mark och hindra allminhetens tillging till naturen p.g.a. al-
lemansritten, vilket gor det svirare att skapa en exkluderbarhet. En méjlighet for staten
att genom tvang skapa naturreservat skulle darfor vara en motiverad 18sning eftersom: 1)
Naturreservat ar en kollektiv nyttighet som marknaden har svért att producera, och 2) fas-
tighetsigare innehar en monopolmakt och kan nyttja denna eller utéva vetoritt. For att
monopolmakten ska vara gillande maste naturreservatet i friga vara nédvindigt att inrdcta
pa den specifika platsen. Finns alternativa omraden for inrittande erhéller inte fastighets-
dgaren en monopolmakt. Samhillet kan dé forsoka inritta reservatet pa annan plats. Att
tillimpa markitkomst mojliggor for staten att inritta de mest limpade omradena fér na-
turreservat och liknande omradesskydd. Utan den méjligheten skulle staten i vissa fall inte
kunna ta dganderitten i ansprik och istillet vara tvungen att ta den mark som fastighetsi-
gare dr villiga att silja. Med stor sannolikhet skulle mindre limpad mark bli inrittad som
reservat med anledning av monopolmakten som fastighetsigare med den bista marken for
indamalet innehar. En analogi kan i historisk kontext stirka argumentet. En bidragande or-
sak till att kommunerna fick méjlighet att med tving inforskaffa mark for bostadsbyggande
var just att kommunerna blivit tvingade att exploatera mindre limplig mark. 7]

Ett annat argument som talar fér méjlighet till markitkomst for skyddslag 4r att resonera
utifrin transaktionskostnader. Det ir inte orimligt att tinka sig att individer ar villiga att
avstd egen konsumtion, t.ex. 1 0oo kronor, for att naturen ska skyddas. Att férhandla och
inga ett avtal med alla dessa individer att betala berdrd fastighetsigare en ersittning innebir
stora transaktionskostnader. Markatkomst kan man dirfér motivera genom att det l6ser
problematiken och tillhandahaller det som efterfrigas till ligre transaktionskostnader och
dirmed genererar en effektivare markanvindning.

5.1.1.4 Bevarandelag

Den sista klassificering av lagar 4r de som jag valt att benimna som bevarandelag. I klas-
sen dterfinns KML, MB och PBL. En skillnad mot klassen skyddslag ir att bevarandela-

320Jag har berért imnet i tidigare avsnitt p.3.] om ExL:s historik.
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gars Gvergripande syfte dr att pdgiende anvindning av fastigheter ska bestd. Rent rittsligt
genomfor samhillet detta genom att nimnda lagar mojliggor f6r markatkomst i form av
radighetsinskrinkning, att fastighetsidgarens forfoganderitt éver fastigheten blir reglerad.

Vad som skiljer bevarandelag mot tidigare tre klassificeringar ir att det inte ges nagon di-
reke ritt till total markatkomst. Det handlar istéllet om att fastighetsdgare har en rdtt ate fa
marken inlést i de fall radighetsinskrinkningen uppgér till en viss storlek av det oskadade
virdet pé fastigheten. Alla ridighetsinskrinkningar 4r ddrutover inte alltid ersittningsbe-
rittigande. Skadan foranledd av ridighetsinskrinkningen méste antingen vara betydande,
eller avsevird, i forhallande till det oskadade virdet for att ersittning 6ver huvud taget ska
utgd. For vissa typer av bevarande, t.ex. beslutande av skyddsbestimmelser enligt KML, ska
ersittningen dven minskas med det belopp som krivs for att ersdttning ska utga.

Ritten att begira fastigheten inlost vid for stora ridighetsinskrinkningar kan man se som
ett skydd for fastighetsidgaren. Dels gor det att en beslutande part méste genomfora en
virdering av hur mycket ridighet som kan inskrinkas utan att en inlsenritt uppstér. Dels
innebir ritten till inlésen att fastighetsigaren blir berittigad en ersittning vid allt for stora
intrang i dganderitten.

Betalninggsvilja tillsammans med transaktionskostnader fungerar som motivering i de fall
didr radighetsinskrinkningar sker med stdd av bevarandelag. I en stad ir ett rimligt anta-
gande att invanarna uppskattar t.ex. kulturhistoriska byggnader, byggnadsminnen och lik-
nande. Samma sak kan man siga giller for t.ex. fornminnen och andra liknande historiska
platser. Invanarna skulle pa samma sitt som i resonemanget om skyddslagstiftning vara be-
redda att avsta egen konsumtion for att bevara kulturhistoriska byggnader. Men eftersom
det 4r svart, p.g.a. hoga transaktionskostnader, att ta betalt for detta frin befolkningen
kan ridighetsinskrinkning med stdd av resurslag vara motiverat. Genom en radighetsin-
skrinkning kan bevarandet av en “vacker syn” astadkommas till nytta for en stérre miangd
individer, till en ligre kostnad.

Ytterligare argument som talar for att tvingsmajligheten bér finnas 4r att betrakta den vack-
ra utsikten i staden, ndr det giller just kulturhistoriska byggnader som hir far fungera som
exempel, som en kollektiv nyttighet. Det foreligger en risk att kollektiva nyttigheter in-
te blir producerade om inte en offentlig aktor atar sig detta. Det giller sirskilt nir det dr
svart, vilket dr fallet nir det handlar om en vacker utsikt, att exkludera andra att anvinda
nyttigheten.

Det man dé kan friga sig, nir det handlar just om byggnader och inte t.ex. fornminnen,
naturomridet m.m. ir om inte dessa byggnader skulle fortleva 4ven utan bevarandelag?
Finns det incitament for fastighetsigare att sjilva bevara byggnader?f?]]

321Bostadsutskottet menade att konsekvenser av skyddsbestimmelser kan vigas upp av hogre fastighetsvir-
den, se BoU 1986/87:1, s. 151.
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Ar 2018 studerades ovanstiende fragestillningar angiende prispaverkan av tidstypiska, kul-
turhistoriska eller pa annat sitt sirskilda karakteristiska byggnader.f?] Studien genomforde
forskarna med hjilp av en hedonisk prismodell baserad pé data frin Hallands lin. Datan
bestod i en inventering och klassificering av samtliga byggnader. Viktigt att pdpeka ir att
det i datan inte framgick huruvida byggnaden hade en faktiskt beslutad radighetsinskrink-
ning med stdd av bevarandelag. Den hedoniska modellen visade, med statistisk signifikans,
att den hogsta kategorin kulturella byggnader i studien genererade ett 35-60 % hogre pris
dn andra "vanliga® hustyper. Det verkar siledes finnas ekonomiska incitament att bevara
byggnader for fastighetsigaren sjilv. I vart fall nir det handlar om kulturella byggnader av
en viss typ, for dd genererar bevarandet ett hogre virde for fastighetsigaren samtidigt som
invanare i staden kan atnjuta synen av nimnda byggnader. I sidana fall tycks alltsd inte be-
varandelag vara motiverat, marknaden l6ser det bittre sjilv till ligre transaktionskostnader.
Man skulle t.o.m. kunna hivda att ett beslut om bevarande ir en ekonomisk forlust, i.o.m.
de administrativa kostnader beslutet f6r med sig, da utfallet hade blivit detsamma.

Vad som ocksd framgir av ovan nimnda studie ar att fastigheter i niromradet till kultu-
rellt betingade byggnader drar fordel genom okade virden. Andra studier har gett liknande
resultat, att en byggnad med sirskilda karakeirsdrag kan fungera som en virdehéjande till-
gang for nirliggande fastigheter.fZ Dessa studier ér ytterligare ett tecken pa att marknaden
ar positivt instdlld till bevarande, varfér man kan ifrgasitta huruvida faktiska radighets-
inskrinkningar 4r nédvindiga nir det giller just kulturhistoriska byggnader och liknande
positiva externaliteter. Studierna ir till antalet f& och nagra triffsikra slutsatser 4r ddrmed
svara att presentera.

Vad som talar emot en marknadslésning f6r bevarande av kulturhistoriska byggnader ir
skillnaden i bestindigheten av bevarandet. Om det 4r upp till marknaden att bevara en
kulturhistorisk viktigt byggnad finns det ingen garanti for att bevarandet kommer att be-
std. En ny 4gare kan ha andra planer f6r byggnaden och om det saknas ett beslutat bevarande
ir det inget som hindrar att fastighetsigaren river eller dndrar byggnaden. En dndring kan
vara av sidan art att det i vissa fall inte 4r mojligt att aterskapa tidigare utseende, eller att
det kostar mer att dndra tillbaka 4n vad det ger i nytta. Denna irreversibilitet 6ver dndringar
av kollektiva nyttigheter kan diarfér motivera att bevarandelag finns att anvinda. Det gil-
ler aven om det finns studier som visar att marknadsmekanismer virderar kulturhistoriska
byggnader positivt.

Vad ovan studier inte har med i beaktande ir vad den faktiska kostnaden av ett administ-

322Magnus Andersson, Fredrik Kopsch och Peter Palm (2019). “How cultural values are reflected on the
housing market — direct effects and the cultural spillover.” I: International Journal of Housing Markets and
Analysis 12.3, s. 405-423.

323Se t.ex. Zahirovic-Herbert och Gibler (2014) som visar pa en 6kning med 5,5 % for fastigheter beligna i
historiska omriden. Narwold (2008) visar i en studie att virdet pa en fastighet 6kar med 3,8 % inom en radie
av knappt 80 meter (250 fot) frin en historisk byggnad.
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rativ beslut om bevarande 4rf7] Om kostnaderna for att besluta om ett bevarande ir liga
ar mojligheten till effektivitetsvinster mindre. P4 samma sitt om kostnaderna ir stora ir
mojligheterna till effektivitetsvinster storre. Jag gor hir dock ingen studie av dessa kost-
nader da det inte ryms inom avhandlingsarbetet. Men en hypotes 4r att de administrativa
kostnaderna for att besluta om bevarande generellt 4r marginella. Sirskilt om man tar med
i berikningen att bevarandet ofta sker i en detaljplan som inte enbart reglerar bevarande.
Kostnaden av att "ligga till” ett beslut i detaljplanen bor darfor vara marginell.

5.1.2 Vem kan tillampa tvang?

[ avsnittet ovan har jag redogjort for att det i vissa situationer 4r motiverat att atgiarder kan
ske med st6d av markitkomst. En naturlig f6ljdfriga ir vem som bér ha méjligheten att
anvinda sig av markitkomst? Ar det endast det allminna, genom stat/region/kommun eller
liknande, som ska kunna tillgripa tving eller bér dven enskilda individer ha méjligheten till
att anvinda sig av markatkomst?

Beroende pa for vilket indamal som markatkomsten sker f6r kan betydelsen av vem som
nyttjar markatkomst skilja sig. Om det handlar om ett allmidnt andamal (som det enligt
svensk rittsordning ir ett krav pd), t.ex. att anligga en samhillsekonomiske effektiv vig
mellan A och B, da idr det svirt att vid en forsta anblick se att det skulle spela nagon roll om
mojligheten till markitkomst tillkommer en privat individ eller offentlig sektor. Oavsett
“entreprendr” kommer det ske en édtgird, anliggande av en vig i det hir exemplet, dir
vinsten 4r storre dn kostnaden den medfér.

Enligt svensk ritt i dag kan man se det som att det dr indamaélet som styr om markétkomst
ska vara mojligt eller inte. Det saknar i grunden betydelse vem som nyttjar markatkomst.
For vissa andamal 4r det dock enbart staten, eller kommunen, som kan anvinda sig av
markdtkomst i svensk ritt. Sidana fall 4r t.ex. markdtkomst som sker med stéd av klas-
sificeringarna skyddslag och bevarandelag. Aven vissa av ianspriktagandelagarna kan man
sdga vara sidana dir det dr naturligt att det dr stat/kommun som har ritten till markat-
komsten. Exempel f6r det senare dr VigL och delar av ExL. Upplételse av ledningsritt
med stod av LL, dr det forfarande som dr mest priglat av att savil offentliga som privata
aktorer kan dtnjuta tvangsmajligheterfZJ Aven MinL som méjliggdr ritten att underss-
ka och prospektera mineraler med tving priglas av att bade offentliga och privata aktorer
tillimpar lagen. For bigge dessa tvé sistnimnda lagar giller att privata bolag med stod av
lagarna genomf6r markatkomst i hogre utstrickning dn vad offentliga aktorer gor.f? Det
har alltsa blivit vanligare att privata bolag tillhandahaller olika typer av ledningar och pri-

324Att administrativa kostnader inte blir behandlade ir inget som tidigare nimnda studier, not 323, har fo-
kuserat pa.

325S0U 2007:29, [Hur tillampas expropriationslagens ersatiningsbestammelser?], kap. 3 och s. 137-138.

320[bidl, s. 96-97.
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vata bolag som prospekterar mineraler. I ExL 2 kap. 4 § dterfinner man en rittighet att med
hjilp av expropriation ta dganderitten till mark i ansprik for niringsverksamhet, eller an-
nan verksamhet, som har sirskild betydelse for orten i friga. Paragrafen ger en privat aktor
mojligheten att expropriera. Gemensamt for alla hir nimnda lagar 4r att deras syfte ér att
tillgodose allminna dndamal.

De lagar som direke 4r tillimpliga for privata aktorers enskilda intressen, men for ett dver-
gripande allmint dndamal, dr FBL och AL. Med st6d av FBL kan t.ex. en enskild fas-
tighetsigare med tving, givet ett antal villkor och fristiende proportionalitetsprévning,f%]
erhélla en annan fastighetsigares mark. Anvindningen kan ske genom att hela dganderit-
ten Sverfors eller att sarskild rite uppléts i grannens fastighet. AL i sin tur dr tillimplig for
markatkomst for olika typer av gemensamma anliggningar som t.ex. vigar, bryggor, lokala
fiberndt m.m.

Valet av aktor som tillimpar markatkomst paverkar det jag i avhandlingen kallar f6r irri-
tationskostnader i storst utstrickning.f?§ Gemene man tycks ha en aversion mot att privata
bolag nyttjar tvaingsmajligheter i lagstiftningen for att erhalla mark och pa sé sitt yteerligare
oka vinsterna. Det faktum att regeringen tillsatte en utredning, for se dver ersittningsreg-
lerna nir privata bolag tillimpar markatkomstsystemet, talar f6r att individer uppfattar det

som ett problem.f%|

Beroende pa vilken verksamhet ett privat bolag anvinder markatkomsten for dr det san-
nolike att storleken pd irritationskostnaderna varierar. Andamalet bor ocksa paverka vilka
som upplever irritationen: de som blir direkt drabbade av markitkomsten och de som ob-
serverar att den sker. Tva olika fall far agera exempel: (7) ett gruvbolag tillimpar MinL for
markatkomst i syfte att utvinna mineral, och (i7) en internetleverantor tillimpar LL for
att genomfora markdtkomst f6r underjordisk fiberledning. I fall (3) dr det sannolike, vilket
jag visat med mingden kritiska artiklar betriffande nya gruvetableringar, att sivil drabbad
fastighetsigare samt andra individer upplever irritation mot att gruvbolaget etablerar sig. I
fall (i7) ar det sannolikt att drabbade fastighetsdgare kdnner irritation 6ver att privata bolag
utdvar markitkomst och tjanar pengar, dven om ersittning utgar. I det andra fallet dr det
samtidigt sannolikt, p.g.a. att snabbt internet dr nigot manga upplever som en nytta, att
andra individer inte lider irritationskostnader éver markitkomsten.

For att demonstrera hur individer kan uppleva ”privat markatkomst” kan man gora en ana-
pp p g

327HD har klargjort att en fristdende proportionalitetsprévning maste ske vid markéitkomst med stod av FBL,
se NJA 2018 s. 753.

328Det som jag hir bendmner som irritationskostnad ska inte sammanblandas med Michelmans frustrations-
kostnader. De senare uppstar i de fall markdtkomst sker utan att det utgar en ersittning. Med irritationskostnad
avser jag de nyttofdrluster som uppstar hos individer for att ianspraktagande part ir en privat akedr, oavsett
om ersittning utgdr eller inte.

329S0U 2012:61, Hogre ersatining vid mastupplatelser : betankands, s. 15, 23. Se dven Dir. 2011:20. Vinstfordel-
ning vid expropriation.
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logi till det som skedde i USA 2005. Aven om det amerikanska rittssystemet ser annorlunda
ut gentemot Sverige dr det troligt att man i Sverige skulle observera liknande reaktioner.
Amerikanska hogsta domstolen provade i fallet Kelo v. City of New London huruvida tvangs-
vis markatkomst kunde tillimpas mot en privat aktdr (Kelo) for att 6verfora dganderitt till
en annan privat aktor (New London Development Corporation).f>] Syftet med markét-
komsten var att mottagande bolag skulle kunna stimulera ekonomisk utveckling i staden
New London. Hégsta domstolen slog fast att ekonomisk utveckling ir ett allmint dnda-
mal varfor markatkomsten var tillaten.f?] Fallet blev mycket uppmirksammat och méttes
av stora protester.f>] Tva studier visar att 81 % av de tillfrigade var negativt instéllda till
domstolsutslaget.f?3 Ett tydligt tecken pa att ”privat markitkomst” skapar irritation hos
allminheten dven om det handlar om ett allmin andamailet.

Sett ur ekonomisk effektivitet bor irritationen inte innebira en forlust i pekuniéra virden.
Aven om invanare kinner sig irriterade kommer markitkomstutévaren indi nyttja mar-
ken pé ett mer effektivt sitt, givet att utdvare faktiskt anvinder marken for det indamal
som markdtkomsten sker och att en Ey foreligger. Men utifrin nyttoaspekter innebir irrita-
tionskostnaden en nyttoférlust. Om man ser till invinares aggregerade nyttonivi kommer
denna vara ligre om individer kinner irritation och dirmed fir en minskad upplevd nytta.

Onm irritationskostnader innebir en forlust i sidan hog grad att dessa dverstiger effektivi-
tetsvinsten, bor markitkomsten inte ske. Vice versa, om effektivitetsvinsten ir stérre in
irritationskostnaderna, di bor markitkomsten ske. Denna uppstillning sdger dock inte
huruvida markétkomst ska ske av en privat eller offentlig aktor. Ett sitt att avgora huruvida
markatkomsten bor vara méjligt for privat eller offentlig akeor ér att viga totala kostnader
mellan de tvé alternativen. Det alternativ som innebdr minst kostnader sammantaget ge-
nererar storst effektivitetsvinst och ir det alternativ som bor ske. Hir maste dock beaktas
att en sddan avvigning ir vildigt svér att gora. Irritationskostnader beror pé individers pre-
ferenser och ir svara att uppskatta. Men oavsett detta problem fungerar modellen som ett
hjilpmedel i ett resonemang om vilken aktor som ska kunna dtnjuta tvingsméjligheten.

For att avsluta detta avsnitt framtrider en slutsats som man kan likna vid uttrycket “4n-
damalet helgar medlen”. Om tvangsitgirdens vara, eller icke vara, ir villkorat med att det
miste ske en samhillsekonomisk nyttookning spelar vilken aktér som genomfor markét-
komsten mindre roll. Vilken aktor som utfor dtgirden kan diremot piverka det ekono-
miska utfallet. For vissa situationer kan atgirden skapa en hogre ekonomisk effektivitet om
markdtkomst sker via av en privat istillet for en offentlig akedr och vice versa.

330Réttsprocessen beskrivs i filmen Little pink house vilket visar hur den uppmirksambhet fallet vickte.

331U.S. Supreme Court (2005). Kelo v. City of London, 125 S. Ct. 265s.

332Se t.ex. Gideon Kanner (2006). “Kelo v. New London: Bad Law, Bad Policy, and Bad Judgment”. I:
Urban Lawyer 38, s. 201; Adam Liptak (2006). “Case Won on Appeal (to Public)”. I: 7he New York Times.
https://www.nytimes.com/2006/07/30/weekinreview/30liptak.html [Himtad: 2020-02-11].

333Bruce L. Benson (2010). Property rights [Elektronisk resurs] Eminent domain and regulatory takings re-
examined. Basingstoke: Palgrave Macmillan, s. 104-16.
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5.1.3 Rekapitulation — Ska tvangsvis markatkomst vara mgjligt?

Risken for att en fastighetsigare ska erhalla monopolstillning ir ett av de starkaste argu-
menten till att markatkomstregler behévs. Monopolstillningen innebir att en enskild fas-
tighetsigare sjilv kan tvinga fram ett pris for sin mark som pa sike inte ger en ekonomiskt
effektiv markanvindning.f*] Utéver detta finns dven risk for att en fastighetsigare utnyttjar
sin vetoritt som monopolstillningen ger och stoppar ett tinkt projekt. Detta argument kan
for sig sjalvt motivera méjligheten till tvingsingrepp i dganderitten.

Vidare studerade jag i kapitlet nir tvang dr mojligt i svensk ritt samt en modell som visar
ndr tvang bor ske och inte > Denna modell utgick jag fran och anvinde i genomgéngen
av klassificeringarna av den svenska ritten fran kapitel [. En slutsats 4r att mojligheten till
tvang i de olika klassificeringarna generellt 4r motiverade med stod av den presenterade
modellen. Klassen bevarandelag dr dock tveksam nir det handlar om vissa markitkomstdt-
girder i form av radighetsinskrinkningar. Dir finns forskning som stddjer att marknads-
mekanismer 18ser bevarandet av kulturhistoriska och arkitektoniska byggnader pé ett mer
effektivt sitt an genom markédtkomst. Studier visar att kulturhistoriska byggnader ger ett
okat virde pa huspriser, vilket indikerar att individer har en hégre betalningsvilja for fas-
tigheter som har ett kulturhistoriskt hogt virde, eller som ligger i nirheten av sadana. Hir
lyftes irreversibiliteten och osikerheten i om marknadsmekanismer kan bevara en sadan typ
av kollektiv nyttighet pa ling sikt.

Avslutande del tar upp om vem som ska kunna tillimpa markatkomst. Ska det enbart va-
ra aktdrer foretridande samhillet som helhet eller dven enskilda? Ur effektivitetssynpunkt
visar jag att det har mindre betydelse vem som tillimpar markitkomst nir det handlar
om dtgirder for allmdnna dndamal. I svensk ritt stadgar RF 2 kap. 15 § att det méste vara
for ett angeldget allmént indamal, det har dirfér mindre betydelse ur effektivitetssynpunke
huruvida markatkomstutdvaren ar en privat eller allmin part vid studie av svensk ritt. Moj-
ligen kan storre irritationskostnader uppstd nir enskilda individer nyttjar markatkomst,
men skillnaden mellan aktdrer bér vara liten. Det senare kommer av att om 4ndamalet
kan uppfattas som allmidnnyttigt, trumfar denna nyttovinst eventuella kostnader. Allt detta
givet att tvanget i fraga uppfyller kraven i Michelmans modell.

334Ritrigheterna till den specifika marken kan tas i ansprak och t.ex. en vig byggas dven om fastighetsigaren
innehar en monopolstillning och fortsatt innebédra en ekonomisk vinst fér det specifika projektet. Men pé
nationell nivi skulle monopolstillningen pa sikt gora att firre intring 4n socialt optimalt kan ske. Det ir fallet
eftersom mingden ckonomiskt effektiva intring kommer minska eftersom priset blir for hogt givet den budget
som finns, jimfor avsnite f.

335Modellen presenterades i avsnitt f.1.1.
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5.2 Ska ersattning betalas?

Hirvidlag limnar jag diskussionen om huruvida markéatkomst ska vara méjligt och vilken
aktor som ska kunna atnjuta mojligheten. Istillet ska jag nu utveckla och analysera den
tredje uppstillda grundfragan i kapitel pl. Forst redogor jag fragestillningen generellt med
stdd av ekonomiska modeller. Direfter studerar jag den svenska ritten. Exempel pa frage-
stallningar som blir besvarade angiende det svenska systemet dr: Hur ser det ut i Sverige?
[ vilka fall utgar ersittning och nir gor det inte det? Ar det limpligt att det inte utgar
ersittning i de fall dir det inte gor det?

En berittigad friga att stilla sig, som tar biring pd huruvida ersittning bor utga eller inte, 4r
vilka dtgirder som ir att betrakta som ersittningsberittigade markatkomstatgirder? Vilka
regleringar eller beslut kan sambhallet initiera utan att det ror sig om ett tvangsingrepp i
dganderitten till mark? Nedanstiende modeller syftar till att “testa” huruvida en reglering
av dganderitten till mark 4r att betrakta som en markatkomstitgird med tillh6rande rice
till ersittning.

Innan vi studerar modellerna ska jag presentera en ekonomisk modell for ersittning vid
markdtkomst. Modellen utgir fran fastighetsigares incitament och beteenderisker vid be-
stimmande av ersittning och dess storlek. Valet av denna modell baserar jag pa dels dess
slutsats, och dels pa att senare forskning refererar till modellen samt kritiserar modellens
slutsatser. Modellen ir enkel till sitt utférande och slutsatserna av den dr maijlig att diskutera
ur flera aspekter senare i avhandlingen.

5.2.1 Ekonomisk modell fér ingen ersattning

Utifran vilken syn pa rittvisa man ansluter sig till, kan man argumentera bade f6r och emot
att det ska utga ersittning nidr ett intring skerf’§ Utifran rittvisa som jamlikhet, eller en
utilitaristisk syn, kan det anses vara rittvist att inte ersitta om intringet okar jimlikheten
eller lyckan i samhillet. I kontrast till detta skulle det utifrin behalla-rittvisa inte anses
rdttvist att krinka dganderitten. Om ersittning utgir som gor att fastighetsidgaren kvar-
star i samma férmogenhetsstillning kan man dven utifran behélla-rictvisa anse det vara en
rittvis dtgird. Fastighetsigaren far behélla sin formogenhet intake, om 4n omférdelad vad
giller fordelningen av fast egendom och pengar i handen. Men vad giller utifrin ekonomis-
ka teorier och ur effektivitetssynpunke? Hur kan argument £6r, eller mot, ersdttning se ut?
Hur paverkar ersittningsregler fastighetsdgares incitament till att genomféra investeringar
pa sina fastigheter? Spelar det nagon roll hur stor ersittningen ir, eller om det utgér ersitt-
ning 6ver huvud taget? I andra ordalag; hur paverkar risken en fastighetsigare bir av att

336] inledningen till avsnitt [.4.7 presenteras en introduktion till rittvisebegreppet.
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fastigheten kan komma att bli foremal for markatkomst dennes benigenhet att investera i
egendomen?

Foljande modell avser att representera hur individers beteende kan te sig nir det foreligger
ett hot om tvingsvis markitkomst.f?] Modellen presenterar jag eftersom den dels ar relative
enkelt uppbyggd och dels for att resultatet r intressant. Modellen skapar utrymme och
mojligheter till vidare resonemang om ersittningsnivan.

Vl(x) representerar marknadsvirdet av fastigheten dir x ir mingden investeringar dgaren
foretar. For V(x) giller acc V' > 0 A V/ < 0.F7] Sannolikheten for att en markatkomst
sker representerar p och nyttan av markitkomsten fér samhillet representerar V. Slutligen,
funktionen K(x) motsvarar nivin av ersittning som utgar till fastighetsigaren. I den fortsat-
ta framlaggningen av modellen forutsitts att NV och p ir exogena.f*] Mingden ersittning,
K{(x), har ingen begrinsning.

Modellen férutsitter att ett beslut om investering, x, sker fore beslut om markitkomst.
I annat fall skulle en fastighetsigare kunna basera sina egna beslut pa faktiskt utfall av
markatkomst eller inte, vilket inte dr énskvirt i modellen. Med samma motivering ir fas-
tighetsdgarens beslut inte heller mojligt att aterta. Enligt dessa redovisade férutsittningar
och antaganden ir det, ur en ekonomiska aspekt, endast méngden investering x som 4r av
betydelse for fastighetsigaren.

Det mest optimala for samhillet ur ekonomisk synvinkel ar att midngden x som fastighets-
dgaren investerar i egendomen ger det hdgsta virdet. Det motsvaras av den mingd x som
maximerar foljande ekvation:

(1 =p)V(x) + pN —x (5.1)

For att finna funktionens maximum madste man l6sa forstaderivatan, med avseende pé x, i

ekvation f.1:

(1=p)V(x)-1=0 (5:2)

337Modellen baserar jag pa Blume, Rubinfeld och Shapiros artikel, men ir hir forenklad. Lawrence Blume,
Daniel L. Rubinfeld och Perry Shapiro (1984). “The Taking of Land: When Should Compensation be Paid?.”
I: The Quarterly Journal of Economics 1, s. 71, jAmfor s. 7678

338 Ate forstaderivatan V' ir positiv och andraderivatan V' ir negativ innebir att funktionen V() ir positivt
avtagande. Det innebir att for varje investerad krona 6kar virdet, men att virdedkningen blir mindre och
mindre for varje krona, d.v.s. avtagande marginalnytta.

33%Med exogen menas att en forindring av /V inte forklaras av den specifika modellen utan kan bero pé
forindringar utanfér modellen, samt att beslut om tvingsvis tagande sker oberoende av mingden x som fas-
tighetsigaren investerar.
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Detta innebir att optimal mingd x motsvaras av det forvintade marginalvirdet investe-
ringen innebir for vardera fastighet. Den mingden ir densamma som marginalkostnaden.
Losningen till f.2) uttrycker jag som x*. Har ska man observera att mangden x* som maxi-
merar [f.9 4r mindre in mingden x som maximerar V{x) — x. Den senare ekvationen ir den
mingd investeringar fastighetsigaren goér om sannolikheten for att ett tvingsavstaende dr

noll, d.v.s. p = 0.

For att reda ut hur mycket fastighetsidgaren bér investera i egendomen maste man ta hin-
syn till eventuell ersittning, K(x). Fastighetsigarens nytta av investeringar kan med ovan
uppstillda villkor formuleras som:

(1= p)Vlx) + pK(x) — x (5:3)

Funktion f.§ maximum erhalls aterigen genom att derivera uttrycket och sitta detta lika
med noll:

(1=p)V (%) +pK(x) =1=0 (5.4)

Jimfor vi ekvation f.4 och f.3 framgar att X' = 0 maiste gilla for att ett effektivt system ska
foreligga f™ Inneborden av detta ir att en effektiv ersittning motsvarar ett engangsbelopp
som inte beror pa fastighetsigarens investeringsmingd x, dir ersittningen noll kronor dr
en tinkbar 16sning bland andra belopp. Med st6d av presenterad modell kan man darfor
argumentera att ingen ersittning ar det mest effektiva!

Anledningen till att ingen ersittning ar effektivt beror pa incitamentstrukeurer. En ersitt-
ning som ir positivt relaterad till fastighetsigarens investeringar, x, skapar beteenderisk
eftersom det innebir en form av forsikring. Fastighetsigaren kommer alltid att aterfa ge-
nomf6rda investeringar i de fall denne ir féremal for markatkomst. Om ersittningen stiger
i samma mingd som fastighetsdgarens investeringar uppstér en risk for att dgaren dndrar sitt
beteende och éverinvesterar.f7] Overinvestering innebir att fastighetsigaren investerar mer
pengar i fastigheten 4n vad som ir socialt effektivt. Noll kronor i ersittning innebir ocksi
att den som foretar markdtkomsten inte behover minska sitt eget kapital for betalande av
en ersittning utan kan nyttja detta for sin egen nyttomaximering.

En viktig aspekt som inte modellen behandlar 4r samhillets incitament och agerande. Om
samhillet, med en stat/kommun som féretridare, inte behover betala ersittningar uppstir
istillet en beteenderisk pa den "tagande” sidan. Det riskerar medféra en ”6verkonsumtion”

340Aven i de fall p = 0 uppstar effektivitet, men om p ir noll innebir det att ingen tvingsitkomst kommer
att ske och f6ljaktligen kommer inte heller nigon ersittning da att bli aktuell.

341Blume, Rubinfeld och Shapiro, ['The Taking of Land: When Should Compensation be Paid?], s. 71-72,
81.
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av tvingsitgirder nir samhillets foretridare inte behver bira sina egna kostnader.f™ Vad
modellen inte heller tar i beaktande ér ersittningsrittens funktion som “smérjmedel” i fri-
villiga férhandlingar. Ersittningssystemet sitter ramarna for vad parterna sinsemellan kan
forhandla om. Dirfor dr det sannolikt att ett generdsare ersittningssystem skapar storre
incitament for fastighetsigaren att triffa en frivillig 6verenskommelse. Vid frivilliga 6ver-
enskommelser undviker vi administrativa kostnader som t.ex. domstolsprovningar vilket
genererar en hogre effektivitet i samhillet i stort.

Om vi sitter modellens slutsats i relation till hur den svenska ersdttningsricten r utfor-
mad kan man siga att den delvis efterlevs. Vad giller vissa markatkomstitgirder med st6d
av skydds- och bevarandelag erhéller fastighetsigare ingen ersittning. Diremot giller for
samtliga markitkomstitgirder med stdd av ianspriktagande- och resurslag att det forelig-
ger en ritt till ersittning [

5.2.2 Frustration 6ver tvanget

I tidigare avsnitt presenterade jag en modell vilken visar att noll kronor i ersittning leder till
ekonomiskt effektiva utfall. Att detta skulle vara ett reellt system 4r dock inte sannolikt. Det
skulle innebira, utifrin behélla-rittvisa, oskiliga omf6rdelningar av mark samt sannolike
skapa en éverhingande risk for overkonsumtion av tvingsvis markatkomstf™ Men ska
ersittning alltid utga? Finns det fall dir avsaknad av ersittning dr motiverat?

I avsnitt presenterar jag Michelmans teorier om nir markitkomst bor vara méjligt.
Michelman menar att det ska vara méjligt i de fall vinsten, £y, av markitkomsten ir stor-
re dn uppgorelsekostnaderna, Ky, eller frustrationskostnaderna, K. Kostnadsposterna i
Michelmans modell bestir av, betriffande K7, kostnader f6r det administrativa férfaran-
det, forhandlingskostnader och betalning av ersittning. Om ingen ersittning utgar uppstir
istillet enbart Kr. Pa den andra sidan vigskilen har Michelman vinsten av atgirden. Vins-
ten bestér i virdet av atgirden for samhillet minus de nackdelar dtgirden medfor.

Huruvida ersittning ska utga eller inte baserar Michelman pé begreppen rittvisa och ski-
lighet.f™ Forhallandet mellan uppgérelsekostnader, K, och frustrationskostnader, K7, ger
svar om ersittning bor utga eller inte enligt modellen:f™

342Thomas J. Miceli och Kathleen Segerson (1994). “Regulatory Takings: When Should Compensation Be
Paid?” I: The Journal of Legal Studies 23.2, s. 749776, s. 754.

343De fall ddr det enligt svensk ritt utgar, och inte utgr, ersittning tar jag upp mer i avsnitten som foljer.

344Kort redogdrelse om hur rittvisa definieras finns i avsnitt [-4.2.

345Michelman, [Property, Utility, and Fairness: Comments on the Ethical Foundations of "Just Compensa-
tion” Law’l, s. 1172.

346bid], s. 1215.
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Om Kr > Ky Ersittning bor utga.
Om Kr < Ky Ersittning bor inte utga.

Om frustrationskostnaderna ir storre dn uppgorelsekostnaderna, da bor ersittning utga. Ef-
tersom frustrationskostnader endast uppstar i de fall ingen ersittning utgér till fastighetsi-
garen dr det ur en utilitaristisk synpunke givet att ersittning ska utga i dylika fall. Kostnaden
for ersittningen ingar i uppgorelsekostnaderna och om dessa 4r mindre én frustrationskost-
naderna innebir det att det blir mer samhillsekonomiske effektivt att kompensera berrda
parter. P4 sa sitt undviker man frustrationskostnaderna. Tvirt om blir det om uppgérel-
sekostnaderna dr stérre 4n frustrationskostnaderna. Da dr det mer effektivt att genomféra
dtgirden utan att administrera, forhandla om och betala en ersittning f#]

Atgirder som kan ifrigasittas huruvida de leder till énskade vilfirdsvinster eller om de
over huvud taget ar 6nskvirda ir problematiska. Ju hdgre matt av tveksamhet som rader ur
effektivitetssynpunkt, desto hdgre anledning dr det att ersittning ska utgd f¥ Handlar det
om godtyckliga omfordelningar, d.v.s. sidana dir en forlorande part inte blir ersatt, eller
om det dr mojligt att bedoma ersdttningsnivan utan stdrre kostnader kommer sannolikt
inte samhillet acceptera avsaknaden av en ersittning. Om det gér att virdera skada och
ersittning, eller om det 4r uppenbart att en part blir oproportionerligt hirt drabbad av en
drgird, 6kar kravet pa att en ersittning ska betalas.f*]

The clearer it is that the claimant has sustained an injury distinct from tho-
se sustained by the generality of persons in society, and the more obviously
there appears to be some objectively satisfactory measure of his disproportio-
nate or distinctive injury, the more compelling will his claim to compensation

become.f>

For att landa i en princip for ersittningssystemet jaimfor Michelman med John Rawls syn
pa ritevisa och en utilitaristisk syn pd samhillsordningen. Rawls teori om rittvisa bygger
pa tankeexperimentet okunnighetens sljja. Experimentet gar ut pa att rationella individer
som inte vet vilken position de kommer fa i det blivande, skapta, samhillet ska bestimma
samhillsordningen. Da kommer det rida konsensus om samhillets utformning.f>’ Bakom
okunnighetens sloja kommer individerna vilja en samhillsordning som maximerar vélfir-
den for de som hamnar i den simst stillda samhillspositionen. Detta eftersom individen
inte vet vilken position hon kommer fi i det tinkta samhillet och rationella individer an-
tar man vill undvika risk. Det innebir att individerna kommer vilja en jimlik férdelning

347Michelman, [Property, Utility, and Fairness: Comments on the Ethical Foundations of “Just Compensa’
tion” Law’], s. 1215.

348[pid], s. 1218.

349bid], s. 1216-127.

350[bid], s. 1217.

351Hansson, ldéer om rattvisd, s. 11.
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av samhillets resurser, givet att inte en ojimlik férdelning gynnar de som har den simsta
samhillspositionen.f>3

For att uppna ett samhillsekonomiske effektivt ersittningssystem ska det lingsiktiga for-
vintade resultatet av risk minimeras.f>J Utifran detta kriterium ir det inte effektive att lata
ersittning utga i samtliga fall. Det kan medféra en risk att uppgorelsekostnaderna blir om-
fattande och att samhillsekonomiskt l6nsamma étgirder inte gar att genomféra. Att for
fa, eller inga ersdttningar utgdr, dr inte heller ur samhillsekonomiskt perspektiv att fore-
dra. I ett sidant scenario kan enskilda individer lida skada i sidan grad att det péverkar
samhillsnyttan negativt.f™]

Michelmans teorier ger ett stdd ét tidigare antagande om att det finns fall dir ersittning ska
utgd, och sidana fall dir det inte ska utga. For att utrona vilka fall som man ska betrakta
som rena markéitkomster och vara ersittningsgilla kan de test/provningar som inledningen
av avsnittet nimnde fungera vigledande.

5.2.3 Ersattningsberattigad markatkomst

Ett sidtt att resonera om huruvida ersittning ska utga eller inte ir att studera atgirden med
hjilp av generella modeller. Man genomfér da en form av “provning” eller “test” genom
att pa forhand stilla upp motiverade villkor som dtgirden maste uppfylla for att ersittning
ska utgd. Detta avsnitt kommer att presentera sidana modeller och direfter resonera om
dessa utifran tidigare presenterade teorier. Forst utgar jag frin mer generella termer och
resonemang. I efterf6ljande avsnitt studerar jag hur svensk ritt forhaller sig till modellerna
med hjilp av genomgangen av svensk ritt i kapitel |§.

Modellerna bygger pa vetenskapliga artiklar i amerikanska tidskrifter, foretridesvis ekono-
miska tidskrifter. Dessa artiklar baserar ofta modellerna pa en analys av amerikansk ritt
och domstolspraxis. Hur markatkomst paverkar samhillet och individer menar jag inte
skiljer sig nimnvirt mellan olika linder och rittsordningar, sirskilt om linderna i 6vrigt
har ménga likheter. Dirfor 4r det relevant att anvinda dessa modeller i resonemang och
analys av markatkomstregler.

3520bid], s. 12.

353Michelman, [Property, Utility, and Fairness: Comments on the Ethical Foundations of “Just Compensa;
tion” Law’], s. 1222-1223.

3>4Thomas Kalbro (2007). “Nir bér fastighetsigare kompenseras for samhillets dtgirder och beslut? : Michel-
man’s teori”. I: Fastighetsteknik: En antologi om markanknutna ristigheter. Utg. av T. Kalbro, P. Ekbick och
H. Mattsson. Stockholm: KTH Arkitektur och Samhillsbyggnad, s. 6.
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Foljande exempel ligger till grund fér fortsatta tester: En exploator
har képt ett omrade mark om 1 ha {6r 10 miljoner kronor. Markom-
radet ska koparen exploatera med smihusbebyggelse. Exploatoren
avser att, i enlighet med gillande bestimmelser for omradet, avstyc-
ka 10 stycken fastigheter om vardera 1 0oo 72 till ett totalt virde
av 20 miljoner kr. Nir exploatoren ska realisera projektet beslutar
kommunen om en minsta fastighetsstorlek om 1 500 7> for omra-
detf Detta beslut leder till att enbart sex nya fastigheter kan avstyc-
kas och virdet av omridet sjunker med drygt 4,5 miljoner till knappt
15,5 miljoner kronor.}

“Det bortses i exemplet fran reglerna i svensk ritt angdende detaljplan enligt
PBL eftersom jag hir presenterar modellerna generellt.
YForetagets uppskattade virde av nybildade fastigheter ges av virdefunktionen

V(x) = 2000001/1000x.

5.2.3.1 lansprdktagandetest

Ett krav f6r att ersittning ska utgd dr utifran ianspriktagandetester att det méste ske ett fy-
siskt ianspraktagande; en fullstindig markatkomst ddr hela dganderitten overfors fran fas-
tighetsigaren.f>] Exploatdren i ovan uppstillda exempel skulle vid ett sidant krav inte vara
berittigad till ersittning. Kommunen har inte tagit hela dganderitten utan endast reglerat
anvindningen, en delrittighet, av fastigheten i form av vilken storlek de nya fastigheterna
minst maste vara.f>§

Ett hart krav pa att ett fysiske ianspriktagande maéste ske dr utifrin behélla-ritevisa ett
olimpligt system. Om ett sidant krav foreligger skulle en dgare till en bostadsfastighet som
t.ex. ligger granne med en ny flygplats inte erhalla ndgon ersittning for bullerskador, trots
att fastighetsidgaren blir drabbad av bullret som kan vara av en sadant art att det gor fastighe-
ten obeboelig. Generellt bor individer anse att det dr ordttvist att fastighetsigarna som blir
inl6sta for den nya flygplatsen far ersittning medan grannfastigheten, som inte 4r drabbad
av ett fysiske intring men som lider likartad skada, inte fir nigon ersittning. Situationen
i ovan uppstillda exempel om exploatoren skulle individer troligen uppfatta som orittvist,
eftersom kommunen 4ndrar bestimmelser, vilka legat till grund f6r kopet, utan nigon rite
till ersdttning.

Ur ett effektivitetsperspektiv dr ett krav om fullstindig markitkomst problematiskt. Skulle

355Joseph L. Sax (1964). “Takings and the Police Power”. I: The Yale Law Journal 74.1, s. 3676, s. 32-.
356Se nedan under Virdeforindringstest hur domstolar i amerikansk ritt har resonerat betriffande fysiske
ianspraktagande.
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ett sidant krav foreligga innebir det exempelvis att en kommun vid exploatering av ett
nytt industriomrade inte behdver ta med i beaktande de negativa konsekvenser detta far for
omkringliggande omride dir fullstindig markatkomst inte sker.f>] Ingen hinsyn behéver
alltsé tas till den totala effekt som en ny exploatering kan medféra. Endast effekter av fysisk
markatkomst behover markéitkomstutovare beaktade om ersittningssystemet tillimpar ett
strikt janspriktagandetest. I det inledande exemplet med 4ndrad minsta fastighetsstorlek
innebir det en ekonomisk forlust om drygt 4,5 miljoner kronor som inte fastighetsidgaren
far kompensation for. P4 liknande sitt behéver beslutsfattaren inte beakta kostnaderna for
den enskilde om dessa beslutar att ett omride inte fir exploateras utan ska héllas som en

oppen yta.

Om det ir ett krav att det maste ske ett fysiskt ianspriktagande, alltsd en total markét-
komst, dir dganderitten Sverfors fran en part till en annan, 4r det troligt att det kommer
uppsta frustrationskostnader. I forsta hand den drabbade fastighetsigaren, men dven andra
individer i samhillet kan uppleva frustration 6ver att observera markitkomstétgirder utan
ritt till ersdttning. Detta giller sarskilt i sidana fall som i exemplet, dir fastighetsigaren 4r
utan skuld” till att byggritten minskar.

Ett ianspriktagandetest kan dock fungera som en garanti inom ett ersittningssystem. Om
fysiskt ianspraktagande sker, dé ska ersittning alltid utgd. Atc basera eventuell ersittning
endast utifrdn ett test om fysiskt ianspriktagande kommer av ovan anf6rda vara ineffektivt.
Det kommer dven att med hdg risk leda till en éverproduktion av markatkomstatgirder
i form av radighetsinskrinkningar. Det senare just eftersom beslutsfattarna inte behover
beakta alla kostnader av sina beslut. Det skapar ett incitament att styra beslut mot radig-
hetsinskrankningar istillet for det mer kostsamma ianspraktagandet.

5.2.3.2 Vardeférandringskrav

Domare Holmesf™ la grunden till det som jag valt att kalla virdeforindringskrav. Kravet
innebir att en virdeminskning méste ske for att en rite till ersittning ska uppstd. Det krivs
dven att virdeminskningen inte ir ett obetydligt belopp och uppgir till en viss niva. Holmes
anfor i ritesfallet Pennsylvania Coal Co. v. Mahon:

Government hardly could go on if to some extent values incident to pro-
perty could not be diminished without paying for every such change in the
general law. As long recognized, some values are enjoyed under an implied
limitation and must yield to the police power. But obviously the implied li-
mitation must have its limits, or the contract and due process clauses are gone.

357Jag anvinder mig av begreppet kommun som ett generellt begrepp for en administrativ styrande enhet
som beslutar om planliggning och liknande.
358Domare i amerikanska hégsta domstolen aren 1902-1932.
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One fact for consideration in determining such limits is the extent of the dimi-
niution. When it reaches a certain magnitude, in most if not in all cases there
must be an exercise of eminent domain and compensation to sustain the act.
So the question depend upon the particular facts. The greatest weight is given
to the judgement of the legislature, but it always is open to interested parties
to contend that the legislature has gone beyond its constitutional power.

Ritstallet Pennsylvania Coal Co. v. Mahon blev grunden till vad man i USA kom att kal-
la for regulatory taking, till svenska oversatt till ersittningsgill radighetsinskrinkning. Detta
innebir att regleringar och bestimmelser kan innebira en typ av indirekt expropriation, dir
ersittning bor utgd, utan att nagot fysiskt ianspriktagande sker.f> Innan ritesfallet hade
amerikanska domstolar konsekvent avvisat tanken om ersittningsberittigade radighetsin-

skrinkningar.f*J

Fordelen med detta kriterium f6r att ersittning ska utgd menar jag ir att det ir i linje med
vad minniskor i allménhet anser vara rittvist och rimligt utifrin synen pé dganderitten och
behalla-rittvisa; en enskild individ ska inte behéva bira hela kostnaden av en atgird som
gynnar flera andra individer eller hela samhillet.

Det som visat sig vara problematiskt med testet, sett utifran dldre amerikanska rittsfall
men som ocksa kan vara problematiskt i andra rittsordningar, dr hur stor minskning det
far handla om utan att ersittning utgir? I vissa fall har amerikansk domstol godtagit upp
till 85 % virdeminskning utan att drabbad part varit berittigad till en ersittning. I andra fall
har domstolen ansett betydligt ligre virdeminskningar vara sidana som inte ska tilas utan
ersittning f®Y Att ricten till ersittning skulle vara betingad av hur stor virdminskning som
sker anser vissa akademiker vara en feltolkning av kravet, samt att amerikanska domstolar
aldrig har accepterat det som ett ensidigt giltigt argument.f*]

Det som gjorde Holmes virdeforindringskrav unike var att han inte studerade problemet
utifrin begreppsmissiga eller formella termer. Tidigare hade domstolar i bedomning av
expropriationer utgitt frin en bokstavstolkning av femte tilldgget till USA:s konstitution:
*[N]or shall private property be taken for public use, without just compensation”. For att en ritt
till ersittning skulle uppsta maste det ske ett fysiskt "tagande” av mark. Domare Harlan i
amerikanska HD var en inflytelserik foresprikare av denna bokstavstolkning av “be taken”.
Harlan ansag att begrinsningar av en fastighetsigares ritt att anvinda marken inte, med

359Rittsfallets resonemang om vad som man kan anse vara en ersittningsgill ridighetsinskrinkning ir den
huvudsakliga anledningen till varfér ritesfallet 4r relevant att hir presentera.

360Harvard Law Review (1993). “Taking Back Takings: A Coasean Approach to Regulation”. I: Harvard Law
Review 106.4, s. 914—931, s. 917.

361Lawrence Berger (1974). “A Policy Analysis of the Taking Problem”. I: New York University Law Review
49.2 3, 8. 165226, s. I77.

362Sax, ["Takings and the Police Power’, s. 37.



anledning av formuleringen i konstitutionen, kunde anses vara en ersittningsberittigad
expropriation.f®]

[ arbetet med att formulera virdeforindringstestet ansdg Holmes att Harlans bokstavstolk-
ning av femte tilligget inte var ett rittvist forfarande. Holmes la ingen vikt vid om det
skedde en fysisk markatkomst eller enbart en reglering 6ver ridigheten. Holmes menade
att om en reglering medfor att fastigheten blir helt virdelos for dgaren, da bor ersittning
utgd. Men i vissa specifika fall ansig Holmes att det kunde finnas fog for att inte kompen-
sera fastighetsigaren. Det ir i sidana fall dir skadan for fastighetsigaren 4r forsumbar eller
endast utgdr en liten del av hela fastighetens virde.f*] En skillnad féreligger om det hand-
lar om en fysisk markéatkomst eller en markdtkomstétgird i form av ridighetsinskrinkning.
Vid det senare kvarstir en storre del av dganderitten till marken, det dr enbart en del av
dganderittsknippet som berors av atgirden. Det ideella virdet av att dga en fastighet bor
rimligen bli mindre paverkat av en ridighetsinskrinkning, vilket ir ett ytterligare motiv till
att viss skada kan fastighetsigaren tolerera nir det giller radigheten. Om fastighetsigaren
rimligen kan tolerera vissa sidana inskrinkningar ska inte heller ndgon ersittning utgd; det
skulle sammantaget innebira en effektivitetsforlust.

Virdeférindringskravet kan man formulera enligt f6ljande modell dir AV motsvarar vir-
deférindringen som markitkomsten foranleder:

Om AVinte ir férsumbar och oproportionerligt stor — ersittning bor utga.
Om AVir férsumbar/utgdr en liten andel av totalt virde — ersittning bér inte utga.

Ovan modell 4r enkel i sin formulering, men svarare att tillimpa. Hur stor andel av to-
tala virdet maste det handla om f6r att ersdttning ska utgd? Har det absoluta beloppet av
virdeminskning betydelse?

Vi studerar det inledande scenariot dir fastigheten minskar i virde med 22,5 %, frin 20
miljoner till 15,5 miljoner kronor. Bér ersittning utgd enligt virdeforindringskravet? Sva-
ret bor vara ja! Generellt 4r det sannolikt att individer upplever att en minskning av sin
formdgenhet med mer 4n en femtedel innebir en stor virdeminskning. Att behdva tala en
sadan skada skulle vara oproportionerligt, sirskilt med hinsyn till det totala marknadsvir-
det i exemplet och skadans niva i absoluta termer. Om vi ddrutdver relaterar virdeforind-
ringskravet i exemplet till Michelmans modell om nir ersittning bor utg ér det sannolikt
att frustrationskostnaderna, bl.a. med anledning av individers preferenser i samhallet for
behalla-rittvisa etc., klart dverstiger uppgorelsekostnaderna.f®J

363[bid], s. 38.

364bid], 5. 41—42.

365Diremot ir det inte lika tydligt att 4tgirden ska genomfdras med beaktande av Michelmans modell. Ef-
fektivitetsvinsten av att minska byggritten dr svar att observera eller direkt rikna fram, men det 4r nigot som
jag bortser fran i exemplet.
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5.2.3.3 Skadlig anvandningstest

Ytterligare en metod for att utréna huruvida en markatkomst bor vara ersittningsgill el-
ler inte 4r att man utgar fran vilket indamil som ska tillgodoses. Sker regleringen for att
hindra verksamhet som ir skadlig for hilsa, sikerhet f6r allménheten eller strider mot mo-
raliska normer? Eller sker regleringen for att hindra verksamhet som i sig inte ir skadlig,
men “odnskad”, i det aktuella omradet? Det kan exempelvis handla om en tillverkningsin-
dustri som genererar negativa externaliteter som buller i ett bostadsomrade eller utslipp av
miljofarliga amnen. Det férstnimnda kan man klassa som “o6nskad”, medan den senare
ar av karaktiren skadlig.

Enligt en prévning av skadlig anvindning analyserar man ett intring utifrin ovan nimnda
faktorer for att utrona huruvida aktiviteten som man vill reglera ir skadlig eller inte. Om
man kommer fram till att aktiviteten ar skadlig kan samhillet besluta om regler som forbju-
der aktiviteterna utan att samhillet behover betala nagon ersittning. Testet kan man siga
dr baserat pa tanken om att ingen individ har ritc att anvinda sin egendom p3 ett skadligt
sitt. Staten kan ha en rittighet att hindra utévandet av farlig verksamhet f6r allménheten
utan att behdva betala ersittning. Professor Ernst FreundP®q redogjorde for detta synsitt pa
foljande vis:

[I]t may be said that the state takes property by eminent domain because it
is useful to the public, and under the police power because it is harmfull[.]JF*]

Nir fullstindig markdtkomst sker for att tillgodose ett behov hos allminheten ska ersittning
till drabbad fastighetsdgare normalt utgd. Om staten istillet genomfor markitkomst i syfte
att skadlig verksamhet ska upphéra beslutar samhillet om det med stod av “regleringsrit-
ten”, pd engelska benimnt police power f® Markatkomst som sker for att skydda samhillet
mot farlig verksamhet menar Freund, baserat pa sin analys av amerikansk ritt, inte dr nigot
som berittigar fastighetsigaren en ersittning.f*] Helt enkelt dr det dock inte att placera
regleringsritten i den amerikanske konstitutionella ritten. I sjilva konstitutionstexten gar
befogenheten inte att aterfinna. Den har istillet kommit frin avgoranden i domstol som
behandlat forsta tilligget i den amerikanska konstitutionen. Det har handlat om rittsfall
berorande rittsprocesser, kontrake, ritten till samma skydd och sjilvfallet klausulen om

expropriation.f’]

366Professor i statsvetenskap 18941902, samt professor i juridik 1903-1932, bdda vid University of Chicago.

367Ernst Freund (1904). the Police Power: Public Policy and Constitutional Rights. Chicago: University of Chi-
cago Press, s. 546—547.

368[bid], s. 546.

369Berger, ['A Policy Analysis of the Taking Problem], s. 172.

370Epstein, [{akings : private property and the power of eminent domaiil, s. 107.
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Att anvinda sig av regleringsritten for att inféra regleringar, utan att ersittning utgar, gjor-
de man dill att borja med for att styra anvindningen av fastigheter. Med tiden kom man
att anvinda regleringsritten dven for att styra hur byggande far ske genom att t.ex. reglera
vilka material som kan anvindas. Regleringsritten kom &4ven att anvindas for att kontrol-
lera markanvindningen i planeringssammanhang. Det som dock alltid varit ett krav ir att
syftet med regleringarna varit att skydda allminheten utifrin en moralisk, sikerhets- eller

hilsoaspekt.f”]

Ett test baserat pa skadlig anvindning eller skade-/nyttoaspekter kan man anvinda i tva
olika typer av problem som samhillet 6nskar 16sa med hjilp av lagregler. Det ena dr ndr man
genom lagreglering forsoker 1osa en konflikt om markanvindning, den andra nir staten
onskar forbjuda en aktivitet i allménhet. I det forsta fallet ar inte aktiviteten nagot problem,
bara platsen den utfors pa. Det senare fallet giller aktiviter som ér farliga pa nagot sitt, eller
anses vara moraliskt forkastliga, for allminheten. Exempel pé det forsta ir ett tegelbruk
inom ett bostadsomrade, det senare kan exemplifieras av ett férbud mot tillverkning av

alkoholhaltiga drycker.

Det skadliga anvindningstestet gor gillande att om bara skadan aktiviteten medfor ir «ill-
rickligt stor behdver ersittning inte utgd. Ett sidant resonemang ar dock bristfalligt. Endast
i de fall ddr en fastighetsigare vid kopet kan veta, eller med fog borde veta, att den planera-
de verksamheten inte kommer att vara tilliten bér samhillet ha mojligheten att inskrinka
utan krav pa ersittning. Ett sidant synsitt kan vara motiverat av att priset pa fastigheten i
fraga redan bor spegla den tillitna anvindningen. Ett problem i detta test 4r att det utgir
fran en for onyanserad bild av ”gott” och “ont”. Manga av de aktiviteter som vi anser vara
skadliga behéver inte nddvindigtvis vara det, utan snarare att de dr olimpliga f6r omradet.
Som exempel kan tidigare nimnda tegelbruk vara en viktig verksamhet for samhallet, men
ingen vill ha denna typ av verksamhet nira sin bostad.f] Testet beror pa arbitrira dsikter
om moraliska och etiska férhallningar om vad man i samhillet anser som ritt och fel. For-
bud mot framstillning av alkoholhaltiga drycker ir ett exempel pd da ridande moralisk syn
pa konsumtion av alkohol paverkat av en reglering. Det dr ocksd viktigt att ha i atanke att
en majoritet av olika aktiviteter pd mark genererar sivil negativa som positiva externaliteter.
Att tillimpa testet kan valla en del problem i avgrinsningen om vad som ir direkt skadligt
eller enbart odnskat.

For att dterga till det inledande exemplet med den minskade byggritten utifran ett skad-
ligt anvindningstest 4r svaret att ersittning ska utgd. Minskandet av byggritten 4r svart att
motivera for att hindra en direkt skadlig verksamhet ur moraliska, sikerhets- eller hilsoa-
spekeer.

371Richard U. Ratcliff (1949). Urban land economics. New York: McGraw-Hill, s. 16.
372Fsrhallningssittet kan man beskriva med den pejorativa termen NIMBY, not in my backyard.
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5.2.3.4 Andamals- och externalitetstest

Ett test som tangerar det skadliga anvindningstestet r att resonera om dtgirden utifrin
indamal och uppkomst av negativa externaliteter. For att avgora om fastighetsigaren ska
erhalla ersittning kan man da anvinda ett dndamalstest. Sker markatkomsten for att tillgo-
dose ett allmint dandamal vilket 6kar det totala samhilleliga virdet pa bekostnad av minst
en fastighetsigare, da bor fastighetsigaren erhélla ersittning. Sker markatkomsten istillet
for att korrigera en konflikt inom den privata sektorn av samhillet uppstar diremot inte
nagot ersittningsberittigande.f”3

Exempel pa dndamalstest kan vara att utrona om en reglering for att minska bullret frin
en enskild fastighetsigares verksamhet ska ersittas eller inte. Om bullerregleringen sker for
att endast 16sa en konflikt mellan den aktuelle fastighetsigaren och dess grannar ska enligt
indamalstestet ingen ersittning utgd. Handlar det istillet om att reglera bullret for ett stort
antal individer och pa sa sitt att det blir en stor samhiillelig nytta, da bor ersittning utga. Det
senare skulle exempelvis vara en flygplats som aldggs begrinsa bullret vissa tider pa dygnet
och p.g.a. detta forlorar intikter. Andra exempel dr nir staten tar mark f6r militdra andamal,
vigar, skolor och liknande da ska ersittning utga enligt testet. Ett argument f6r detta ar
att det foreligger risk for att staten blir tyrannisk om inte ersittning utgir. Ersittningen
fungerar som begrinsande faktor for staten.f”] Eftersom samhilleliga ingrepp for att l6sa
privata konflikter inte riskerar vara tyranniska, och eftersom konflikten som loses dr mellan
individer, behover ingen ersittning utga for att minska risken att staten "dverkonsumerar”
den aktuella atgirden.

Andamalstestet kan man komplettera med ett externalitetstest. Enligt detta test provar man
ritten till ersittning utifrin huruvida en fastighetsigare blir hindrad att utféra handlingar
som inte innebir att nigon negativ externalitet uppstdr. Om sa ir fallet, att fastighetsigaren
hindras, di 4r han berittigad till ersittning. I annat fall 4r fastighetsigaren inte berittigad
nagon ersittning.f’3

Ett exempel frin amerikansk ritt nir externalitetstest legat till grund for bedémningen om
en restriktion skulle innebira en ersittning ar fallet Miller vs. Schoene fran ar 1928. Frigan
gillde huruvida en odlare av cedertrd skulle erhalla ersittning efter det att staten forbjudit
fortsatt verksamhet. Férbudet grundade sig pa att cedertriodlarens granne hade ett dppel-
plantage som blev negativt paverkat av cedertriden. Cedertriden drog till sig en sjukdom
vilken spred sig och helt forstorde dppelplantagen. Domstolen landade i att eftersom det
handlade om att reglera en negativ externalitet skulle ingen ersittning utga.f’q

373Sax, ["Takings and the Police Power7, s. 67.

374Ibid], s. 57.

575Joseph L. Sax (1971). “Takings, Private Property and Public Rights”. I: The Yale Law Journal 81.2, s. 149—
186, s. 164.

376[bid], s. 165.
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Vid en tillimpning av detta indamals- och externalitetstest pd inledande exempel ska er-
sittning i exemplet utgd. Minskningen av byggritten kan man inte siga handlar om att
korrigera en konflikt mellan enskilda individer. Det handlar inte heller om att direkt hindra
negativa externaliteter. Skillnaden mellan sex eller tio bebyggda fastigheter som ger upphov
till eventuella negativa externaliteter torde man kunna anse vara férsumbar. En svarighet
med att tillimpa dndamals- och externalitetstest 4r grinsdragningen mellan vilka atgirder
som sker for allmdnhetens vélstind pa bekostnad av minst en fastighetsdgares egendom eller
om atgirden berdr en privat angeldgenhet.

5.2.4 Ersattning for vardestegring och férvantningsvarden?

Nir det giller ersittning vid markatkomstatgirder 4r fragan om hur ersittningssystemet
bor hantera virdestegring och férvintningsvirden viktig att ta stillning till. Det dr ocksa
en friga, sirskilt nir det giller virdestegring, som utretts flera ginger och forslag om hur
samhillet bor 16sa problematiken. Fram till Markvirdeutredningens forslag ar 1957 hade sex
forsok till ny lagstiftning skett, dock utan resultat.f”] I foljande avsnitt kommer en presen-
tation av begreppen virdestegring och forvintningsvirden, hur man hanterat virdestegring
historiskt i Sverige samt resonemanget om virdestegring ir att klassa som fortjant eller ofor-
tjant. Direfter resonerar jag och argumenterar for hur ersittningssystemet bor behandla
virdestegringar och férvintningsvirden med utgangspunkt i den ekonomiska effektivite-
ten.

Nir det giller férvintningsvirden och markvirdestegring dr dessa tvd inte synonyma. Sna-
rare handlar det om att férvintningsvirden ir en delmingd av markvirdestegring. For-
vantningsvirden ir enkelt uttrycke det virde som mark bir vilket beror pa en férvintan om
att marken ska fi en ny 4dndrad tilliten markanvindning.f”§ Som vi kommer att se nedan
ar markvirdestegering ett bredare begrepp som innefattar flera virdepaverkande faktorer.
Fokus kommer dirfor ligga pd markvirdestegringar som helhet, men dir analyser och re-
dogorelser dven innefattar forvintningsvirden.

Uppkomsten av den markvirdestegring som skedde under slutet av 18o0o-talet och borjan
av 1900-talet kan man forklara med hjilp av ekonomiska teorier. Markvirdestegringen 4r
en foljd av utbud och efterfriga; en hog efterfraga pa en vara som 4r knapp, eller med lagt
utbud, leder till ett hégre pris. Mark som vara har siregna egenskaper som marknadsobjekt.
Mark ir fullstindigt 4dndlig, det finns bara en viss typ av mark pa ett visst stille. Pa kort
sikt kan dven foérindringen av utbudet anses vara noll, det vill siga en utbudskurva for
mark med specifika indamal/markanvindning pé kort sikt 4r vertikal. P4 lang sikt kan man
ocksa med fog anta att utbudskurvan har en brant lutning. Det innebir att férindringar i
efterfraga kraftigt paverkar priset. I ekonomiska termer talar man om att mark har en hog

377SOU 1957:43, [ndragning av ofortiant jordvdrdestegring, s. 99.
378S0U 1996:4s, [Presumtionsregeln i expropriationslagen, s. 73.
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kapitaliseringsgrad. Figur f.2| visar hur priset pa mark stiger nir efterfragan (D) 6kar for en
vara utan forindring av utbud.

P

S A

\\DT

Figur 5.2: Utbud (S) och efterfraga (D) vid statiskt utbud.

Virdestegring pd fast egendom kan man siga bero pd, i huvudsak av, fyra stycken fakto-

rer:f”

* Fastighetsigarens egna investeringar i exempelvis byggnader, anlidggning och tomt.

* Tillstind till indrad markanvindning som exempelvis genom planliggning eller ett
bygglov.

* Kollektiva nyttor skapade av det offentliga som exempelvis VA-nit, vigar, ledningar,
skolor m.fl.

* Allmin ekonomisk utveckling/férindringar i samhillet som exempelvis tekniska fram-
steg, befolkningstillvixt, rintesinkningar m.fl. som péverkar efterfrigan pé fastighe-
ter.

37980U 1966:23. Markfrigan, s. 66-75.
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5.2.4.1 Vardestegring; fortjant eller ofértjant?

Vilken part ska fi tillgodogéra sig virdestegring for en fastighet har debatterats inda sedan
miénniskor bérjade befolka stiderna. Virdestegring brukar man dela upp i tvé olika typer:
den fortjinta och den ofértjinta.

Begreppet ofvrtjint markvirdestegring har sitt ursprung i den 6kade urbaniseringen som
skedde under 1800-talet. Urbaniseringen innebar att markvirdet 6kade pi grund av den
knapphet som uppstod nir allt fler individer sokte sig till stiderna (se tabell f.] som visar
befolkningsokningen i svenska stdder fran 180o-talet fram till 1960).F®Y Efterfrigan pé bo-
stader okade medan utbudet var mer trogrorligt.f*]] Detta innebar att markégare helt utan
egen insats kunde tillgodogora sig virdedkningar. Datidens teoretiker, frimst liberaler, an-
sag att detta var i hogsta grad orittvist. John Stuart Mill brukar man ange vara den som
myntade begreppet ofortjant markvirdestegring. Kritikerna ansdg att den ofértjanta vins-
ten som markégarna gjorde pa grund av virdestegringen borde elimineras, eller tillfall det
allminna. Det vill siga att samhillet fordelar virdeskningen pa annat sitt an vad markna-
den och dganderitten gjorde f¥] I diskussionen av ofértjint markvirdestegring ir det inte
okningen i sig sjilv ar ofértjant. Det ofértjinta ligger i vem som tillgodogor sig virdesteg-
ringen; 4r det en annan part an upphovsmannen till virdestegringen som tillgodogér sig
virdedkningen 4r virdestegringen ofortjint.

Fortjint virdestegring innebdr, motsatsvis, sidana virdestegringar som uppkommer pa
grund av fastighetsigarens insatser av kapital och arbete. Exempel kan vara en bonde som
okar markens avkastningsformaga genom att avligsna stenar, eller en villadgare som reno-
verar ett ruckel ill nyskick.

Om markvirdestegring beror pd vedertagna ekonomiska samband, vad ir det di som sam-
hillet ansag (och till dags dato anser) vara en ofortjint markvirdestegring? Vad menas
egentligen med uttrycket oforgjint?. Enbart ordet ofértjant definierar SAOB — som man
icke (genom sina handlingar och dylikt) gjort sig fortjint av.P*] Ordets betydelse faller vl i
linje med de tvé vanliga tolkningarna av vad som ir ofértjant namligen: 1. Om virdesteg-
ring sker utan att fastighetsigaren sjilv har investerat i fastigheten genom arbete eller kapital

380SCB. Historisk statistik for Sverige : Del 1. Befolkning. Orebro: Statistiska centralbyran (SCB), tabellen ir
en sammansittning av 126. 3. Folkméngden den 31 december 1800 - 1855 med fordelning pa landsbygd och stider
samt 1ab. 4. Folkmingden den 31 december 1856 - 1967 med fordelning pa landsbygd och stiider, s. 45-48.

381Den kraftigt 6kade befolkningstillvixten i stiderna innebar inte enbart ett gynnsamt lige for fastighetsiga-
re. Det stillde dven krav pa renhallning, kommunikationer, avlopp m.m. Se Holmstrém s. 4-5. Hir fokuserar
jag dock enbart pa virdestegringsfrigan.

382Barry Holmstrom (1988). Ritten till markvirdestegringen : forslag och dtgirder under 1900-talet. Stockholm:
Statens rid for byggnadsforskning, s. 8.

3830fortjant.  (n.d.) 1 Svenska  akademins  ordbok. Himtad 10 december 2015 frin
htep://g3.spraakdata.gu.se/SAOB
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och idgaren tillgodogor sig virdeskningen,f®] eller (2) virdestegring som beror pa offentliga
investeringar ir ofortjanta om fastighetsigare far tillgodogora sig den.f¥J Den forsta tolk-
ningen pekar inte ut att det 4r nagon sirskild som genom sitt handlande gett upphov till
virdestegringen, medan den andra tolkningen fordrar ett aktivt handlande av det offentli-
ga, oftast via beslut fran stat, kommun eller myndighet. Vad som ocksa skiljer synsitten 4t
ar vilken part som ska fa tillgodogora sig virdeokningar som varken beror pa fastighetsiga-
rens egna investeringar eller offentliga. Den forsta tolkningen medfér att dessa ska tillfalla
allminheten, medan den andra tolkningen innebir att fastighetsigaren far tillgodogora sig
virdestegringen.f®j

Tabell 5.1: Befolkningsokning 1800 till 1960

o

Ar Landsbygd Stad Andel i stad

1800 2117824 249 026 10,6 %
1810 2171 873 243 988 10,2 %
1820 2 330798 272 352 10,5 %
1830 2607 124 302 302 10,5 %
1840 2835204 328 112 10,5 %
1860 3 425 209 467 178 12,1 %
1870 3 628 876 591 136 14,2 %
1880 3 875237 754 016 16,5 %
1890 3 885 283 978 o010 20,4 %
1900 4032490 1192342 23,2 %

1910 4154 803 1472256 26,7 %
1920 4161378 1863514 31,6 %
1930 4146316 2152356 35,0 %
1940 3990520 2539 404 39,9 %
1950 3 763 525 3 422 368 48,6 %
1960 3632285 4001 386 53,4 %

Exempel pé virdestegringar som kan kopplas till den forsta tolkningen kan vara sadana
som beror pa befolkningsokning och att markresurserna blir mer knappa. Exemplet kan
anses vara lite haltande, di det genom kommunens planering och méjliggorande av ny bo-
stadsbebyggelse i mangt skapar mojligheterna till en 6kande befolkning. Ett mer talande
exempel kan vara det att fastighetsidgaren, eller ndgon annan, uppticker forekomst av vir-
defulla naturtillgingar i marken. En virdestegring till f6ljd av detta beror dé inte pa nigon
sarskilt parts insats. Visserligen har upptickaren foretagit ndgot, men upptickten kan vara
ett resultat av ren tur. Forekomsten kan man inte siga beror pa nigon parts handlade ef-
tersom tillgdngen redan finns dir. Som avsnitt om minerallagen redogér for har det

384SOU 1957:43, [ndragning av ofortjint jordvérdestegring, s. 29.
385SOU 2015:60, Delrapport frin Sverigeforhandlingen : ett forfattningsforslag om virdedterforing] s. 36.
386bid], s. 36.
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historiskt ansetts att fastighetsigaren inte har ritt till fyndigheterna och det ekonomiska
virde dessa bir med sig.f*]

Den andra tolkningen kan man exemplifiera med nir en kommun genom planliggning
dndrar markens tillitna anvindning. Det mest talade exemplet 4r nir jordbruksmark plan-
liggs for bostider. Genom planliggningen uppstir byggritter genom indring av tillaten
markanvindning och dirmed ocksd en markvirdestegring. Virdeskningen beror direke pa
ett aktivt handlande av en offentlig part.f*§

Virdestegring kan ocksa uppstd som en direke f6ljd av en markatkomstatgird. Ett exempel
ir en ny vig genom ett storre skogsomrade. Aven om vigen innebir ett intring och forlust
av skogsareal kan vigen skapa mojligheter till ett effektivare nyttjande av skogsomradet
genom bl.a. kortare drivningsvigar. Det totala virdet f6r skogsomradet kan vara hogre efter
det att vdgen blivit anlagd. Dessa typer av virdestegringar faller inom ramen for den andra
tolkningen, att virdestegringen r beroende av en annan parts agerande.

5.2.4.2 Problem skapade av vdrdestegring

Virdestegring dr, som vi kan se av ovan avsnitt, nigot som naturligt uppstar pa fastighets-
marknaden och nigot som ocksa gir att férklara med hjilp av ekonomisk teori. I princip
uppstdr virdestegringen som en direke f6ljd av utbud och efterfrigan. Féljande avsnitt ska
ta upp hur samhillet/staten ser pa virdestegring och vilka problem man i Sverige historiskt
har lyft att virdestegring har gett upphov till.

Historiske, ndr man kunde borja observera stora virdestegringar pa fast egendom, uppstod
kritiken mot foreteelsen ur definitionen av fértjant och ofértjint virdestegring. Datidens
samhille var starke priglat av arbetsvirdeteorin; virdet pa en vara bestims av det nodvindiga
arbete som tillverkning av varan kriver. En virdeokning som uppstir utan att dgaren sjilv
investerat kapital eller arbete ir siledes inget som 4garen ska fi tillgodogora sig.f*] Frin
samhillets sida ansig man att samhillet inte skulle betala for virdeskningar som berodde
pé offentliga investeringar. Enskilda fastighetsigare skulle inte fa ersittning for virden som
kommunala beslut och investeringar gav upphov till, sirskilt da dessa virdeskningar blivit
patagliga under den stora "urbaniseringsvagen”. Ytterligare problem man ansag foreligga
var att markvirdestegringen drev upp den allminna prisnivan pa mark vilket gjorde det
dyrt for kommuner att exploatera den mest limpliga marken.f™]

For att komma till bukt med det man ansdg vara problematiskt med ofortjint markvir-
destegring var flera olika losningar uppe for diskussion. Markvirdeutredningen presente-

387Holmstrom, [Ritten till markvirdestegringen : forslag och dtgarder under 1900-talet, s. 21-22.
388[bid], s. 23—24.

389bidl, s. 15-16.

390S0U 2008:99, [Nya ersatiningsbestammelser i expropriationslagen, m.m. : slutbetdnkands, s. 215-217.
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rade tre forslag: 1. virdestegringshypotek, 2. skatt pd den ofértjanta markvirdestegring-
en och 3. virdetidpunkten vid expropriationsmal flyttas bakat. Enbart forslag 1 utvecklar
Markvirdeutredningen med motiv och lagtext.f”]] Det forslag som sedermera blev gillan-
de liknade Markvirdeutredningens forslag 3 den s.k. presumtionsregeln som tridde i kraft
ar 1973 for samtliga expropriationsindamal.f”] Presumtionsregeln upphivdes sedermera i
samband med reformen av ExL ér 2010. En av huvudorsakerna till att regeln upphivdes var
den samhillsférindring som skett sedan regeln tillkom. Tidigare ambition om att hélla ne-
re ersittningsnivin har idag inte samma styrka.f”J Regeringen menar vidare att det ofta ir
komponenter utanfr fastighetsigarens kontroll som skapar marknadsvirdet. Darfor 4r det
svart att sdrskilja de virden som kommunala investeringar, eller forvintningar om kommu-
nala beslut om markanvindning m.fl., alltsa att dela upp fastighetens marknadsvirde i delar
som ska omfattas av presumtionsregeln och de virden som inte ska gora det. Ett bibehal-
lande av presumtionsregeln enbart for allmdnna rittssubjeke skulle gora ersittningssystemet
komplicerat samt sitta det allminna i en icke 6nskvird sirstillning.f”] Andringen av ExL
ar 2010 innebir alltsd att i dag utgar ersittning for markvirdestegringar (vilket inkluderar
forvintningsvirden) vid markatkomstitgirder.

5.2.4.3 Vardeférandring som féljd av markatkomstatgarden

I tidigare avsnitt har jag tagit upp teoretisk bakgrund till markvirdestegring, hur det svens-
ka samhillet resonerat om foreteelsen och hur det idag ar reglerat i svensk rdtt. En kategori
av markvirdeférindringar som jag dnnu inte presenterat dr saidana som ir en direkt foljd
av sjilva atgirden. Alltsd en virdeférindring som aldrig skett om inte en specifik markit-
komstatgird hade skett. Jag benimner det hir som virdeforindring eftersom en markét-
komstitgird kan vara savil negativ som positiv.

Virdeférindringar som ir en direkt f6ljd av markdtkomstitgirden hanterar svensk ritt med
stéd av influensregeln. Regeln stadgar att virdestegringar som beror pa markatkomstétgir-
den ersiitts endast i de fall virdeskningen inte 4r orts-, eller allménvanlig samt inte heller om
den ir bagatellartad. Motsatsvis giller f6r virdeminskningar; orts- och allminvanlig eller
bagatellart skada utgir det ingen ersittning for.f”] Ovanliga skador som inte 4r bagatellar-
tade utgir det saledes ersittning for. Influensregeln 4r darfor ett undantag i det svenska
ersittningssystemet, ddr vissa skador inte blir ersatta samt att inget paslag sker pa ersitt-
ningsgilla negativa influenser.

31Den exakta metodiken gar jag hir inte igenom for de olika forslagen utan hinvisar till Markvirdeutred-
ningen Indragning av ofortjint jordvirdestegring (1957). Se dven Bengt Hjern (1958). “Ett forslag om virderings-
hypoteK”. I: Svensk Juristtidning s. 113.

392SOU 2012:61, [Hagre ersittning vid mastupplatelser : betinkande, s. 28.

393Prop. 2009/10:162, [Ersatining vid expropriation, s. ss.

394[bid], s. 56-57.

395Se avsnitt .3 om influensregeln i 4 kap. 2 § ExL.
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Influenser som péverkar markvirdet i positiv riktning dr exempelvis en markatkomstatgird
for etablering av verksamhet som “drar till sig” andra. En etablering av ett IKEA-varuhus
kan vara en siddan typ av verksamhet som drar till sig folk och gor att marken runt om varu-
huset 6kar i virde. Markatkomstatgird for att bereda plats t en vig som skapar bullrande
trafik dr ett exempel pd negativ pdverkan pi marknadsvirdet.

I nistkommande avsnitt ska jag studera och resonera om hur ett ersittningssystem bor
hantera markvirdestegringar, bide "allminna” sidana som uppstar som en direkt foljd av
sjdlva atgirden. Direfter analyserar jag hur det svenska ersittningssystemet forhaller sig till
vad som framkommer av tidigare resonemang.

5.2.4.4 Hantering av férvantningsvarden & vardestegringar

For att borja resonera om hur samhillet bor hantera markvirdestegringar och virdepéver-
kan av markatkomstatgirder ska vi forsta studera hur olika virden forhaller sig till varandra.
Hur forhaller sig, i ekonomiska termer, begrepp som marknadsvirde, individuellt virde, re-
servationspris och forvintningsvirden (sdvil allménna och sidana som kommer av markét-
komstitgirden) till varandra?

Definitionen av marknadsvirde presenterade jag i avsnitt B.3 och repeterar hir; det pris en
kopare och siljare pa armlingds avstind kommer 6verens om efter det att varan/tjinsten
blivit korrekt marknadsford samt att parterna har agerat kunnigt, kloke och utan tving.
Innebérden av denna definition ir att allmdnna markvirdestegringar idr kapitaliserade i
marknadsvirdet, det ir fallet eftersom allméinna férvintningar om annan markanvindning
ir sidana som den generella individen pa en marknaden [”§ Samma sak giller for allminna
forvintningsvirden, d.v.s. saidana forvintningsvirden som inte 4r beroende av en framtida
markatkomstatgird.f”]

Det individuella virdet av egendomen ir enkelt uttrycke fastighetsigarens egna virdering av
sin egendom. Det vill siga virdet av att inneha och anvinda sig av sin fastighet men ocksa
andra typer av virden som t.ex. affektionsvirden, trivselvirden m.fl. Det individuella virdet
dr en delmingd av fastighetsigarens reservationspris, d.v.s. det pris som fastighetsigaren som
lagst dr beredd att silja sin egendom for. Resterande tvé delar av reservationspriset kan man
sdga bestd av transaktionskostnader som en forsiljning innebar samt ett krav pd att ta del
av den vinst koparen erhaller vid en f6rsiljning.f”Y

Reservationspriset kan, ur ett i svenskt avseende expropriationsrittsligt perspektiv, ock-
sd delas upp i fyra komponenter: Formégenhetsminskning, icke ersittningsgilla transak-

396Se t.ex. Hager, Varderingsritt : sarskilt om ersitining och virdering vid expropriatiorl, s. 84-8s.
397Timfor med SOU 2008:99, [Vya ersittningsbestimmelser i expropriationslagen, m.m. . slutbetinkande, s. 239.
398S0U 2004:7, [Ledningsrazt, Bilaga s.
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tionskostnader, individuellt virde samt indamalsberoende kompensation.f” Férmogen-
hetsminskningen ir de skador som enligt svensk ritt ar ersittningsgilla; marknadsvirdet och
ovriga ekonomiska skador som dr orsakade av markitkomstéitgirden. De icke ersittningsgil-
la transaktionskostnaderna ir bl.a. besvirskostnader som markatkomstitgirden foranleder,
eventuella inkomstbortfall for fastighetsidgaren for att infinna sig i domstol eller lantmiteri-
forrittning m.m. Det individuella virdet 4r, som tidigare nimnts, det virde fastighetsigaren
sjalv asitter sin egendom och virderar forlusten till. Det bestir enligt Norells uppdelning
av reservationspriset av bl.a. affektionsvirden, psykiskt lidande och irritationsskador. Det
sistndmnda dr skador som kommer av att fastighetsdgaren inte kan dra nytta av egna investe-
ringar i egendomen, t.ex. en nyligen anlagd tridgard som varit kostnadsdrivande men som
inte slagit igenom pa marknadsvirdet. Slutligen har indamalet f6r markatkomstatgirden
sannolikt en paverkan pa reservationspriset vilket den indamalsberoende kompensationen
star for. En enskild fastighetsigares reservationspris kan skilja sig om markatkomstatgirden
sker for t.ex. en skola, sjukhus, kraftledning etc.

Allménna férvantningsvarden/vardestegringar - en analys

Stiller man marknadsvirdet mot fastighetsigarens reservationspris ar det ligre 4n reserva-
tionspriset. Om sd inte ir fallet har fastighetsidgaren silt eller kommer att silja sin egen-
dom.[%Y Av detta foljer slutsatsen att en fastighetsigare maste f3 tillgodorikna sig allminna
forvintningsvirden och liknande virdestegringar vid en markitkomstatgird. Om ersitt-
ningen vid en markatkomstitgird inte inkluderar allminna forvintningsvirden innebir
det att fastighetsigaren lider en forlust eftersom ersittningen inte ticker den skada fastig-
hetsigaren lider.

Betyder da ovan sagda att ersdttningen bor vara baserad pé fastighetsigarens reservations-
pris? Det korta svaret pa den frigan ir; nej, det 4r ingen limplig utgingspunkt. Det idr
omojligt att pd ett objektivt sdtt virdera en fastighetsigares reservationspris eftersom det
bestar av minga subjektiva delar och varierar mellan olika personer.[”] Reservationspriset
ar dock forfarande adekvat att tala om eftersom det i strikt mening 4r ett virde en fastighets-
dgare har samt att det gar att sitta i relation till savil marknadsvirde som en ersittningsniva.

Vad som ocksa paverkar effektiviteten om forvintningsvirden inte ersitts ir uppkomsten av
frustrationskostnader enligt Michelmans modell. Andra fastighetsigare i niromradet som
inte 4r drabbade av sjilva markatkomstitgirden men kan dra nytta av virdestegringen kom-

399Leif Norell (2007). “Skilig eller “objektiv” expropriationsersittning?” I: Svensk Juristtidning.

400Andra faktorer kan paverka fastighetsigarens beslut om att silja sin egendom. Som exempel spelar tillging-
en till alternativa fastigheter att kdpa som ersittning stor roll, sirskilt om det handlar om den egna bostaden.
Det ir ocksa sannolikt att, vad giller svenska forhillanden, regler om amorteringskrav och liknande har en stor
paverkan pa beslutet.

401Carl Martin Roos (1990). Ersittningsritt och ersittningssystem : en lirobok och idébok om ersittning vid
personskada och sakskada. Stockholm: Norstedyt, s. 33.
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mer kunna tillgodorikna sig dessa om 4garna viljer att silja sina egendomar. En nekad
ersittning for dessa forvintningsvirden till den drabbade fastighetsigaren kan av manga
uppfattas som en orittvisa och generera frustrationskostnader.[’™] Dessa kostnader innebir
ocksé en effektivitetsforlust.

Vad giller allménna férvintningsvirden ir slutsatsen att ersittningen bor inkludera sada-
na virden. En sidan ersittning minskar frustrationskostnaderna som annars kan uppsta.
Inkluderingen innebir ocksa, som tidigare tagits upp, att fastighetsigaren inte lider en for-
lust motsvarande skillnaden mellan fastighetsigarens reservationspris och marknadsvirde
(vilket inkluderar allminna forvintningsvirden).

Ur samhillsekonomisk synvinkel ir det inte heller ndgot hinder att ersittning f6r férvint-
ningsvirden 4r inkluderade. Det samhillsekonomiska virdet bor som minst uppga till fas-
tigheternas marknadsvirde och en ersittning som dé uppgar till detta belopp 4r motiverat.
Det giller under férutsittning att ingiende forvintningsvirden ir korrekta och realistis-
ka.f%] En ersittning som inkluderar forvintningsvirden torde inte heller paverka det slut-
liga priset for “slutanvindaren” av marken, varfor det saknas anledning att avsté ersittning
for forvintningsvirden i den aspekten.f”]

Positiva vardeférandringar som féljd

Nir det giller positiva virdforindringar som ir en direke f6ljd av markitkomstitgirden,
d.v.s. utan dtgird skulle ingen virdedkning ske, skiljer sig dessa pd en viktig punkt jimfort
med allminna virdeférindringar. De allminna ir, som vi tidigare sett resonemang om, ni-
got som finns kapitaliserat i marknadsvirdet. Till skillnad mot virdeférindring som direkt
beror pi en genomford markitkomstitgird r dessa inte nagra som kan vara kapitalisera-
de i marknadsvirdet eftersom det ir sjilva andamalet/vad som sker pd den ianspriktagna
marken som skapar det 6kade virdet.

Sitter man fastighetsigarens reservationspris i relation till virdeférindringar som beror pi
sjilva markdtkomstitgirden kan dessa tvd inte ha nigot samband. Visserligen beror san-
nolike inte fastighetsigarens reservationspris pa varken marknadsvirde eller eventuella vir-
deférindringar p.g.a. en markatkomstitgird. Men som jag tidigare tagit upp finns det en
relation mellan reservationspriset och marknadsvirdet (som innefattar allminna virdefor-
dndringar och forvintningsvirden) i det att reservationspriset ir hogre. En positiv virdefor-
dndring féranledd av markatkomstatgirden ir alltsd inget fastighetsigaren kunnat beaktat
vid sin egna virdering av sitt reservationspris.

Med ovan presenterade uppstér naturligt frigan huruvida ersittningen for markatkomstat-

4028e t.ex. SOU 2008:99, [IVya ersittningsbestimmelser i expropriationslagen, m.m. : slutbetinkands, s. 211.
403[bid], s. 227.
404T3mfor ibidl, s. 227-231.
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girden bor beakta den positiva virdeférindring atgirden bringar med sig? En forsta tanke
kan da vara att eftersom virdeforindringen beror helt pé dtgirden bor ersittning inte in-
kludera detta virde. Fastighetsigaren “visste inte om” att virdeforindringen skulle ske, och
dirmed paverkar inte atgirden skillnaden mellan fastighetsigarens reservationspris och ti-
digare marknadsvirde. En avsaknad av ersittningsritt for detta virde skulle saledes inte i
aspekten av fastighetsdgarens reservationspris innebira en effektivitetsforlust.

Om virdestegringar som beror pa markatkomstatgirden inte ska beaktas innebir det att
man i praktiken méste avrikna virdet vid bestimmande av ersittning. Sig att en del av en
jordbruksfastighet blir ianspraktagen for att mojliggora byggnation av ett stérre varuhus.
I omréidet finns inget liknande och planerna, samt den framtida etableringen, av varuhu-
set gor att virdet pa marken stiger. Marknaden forvintar sig att omradet kan komma att
fd ny dndrad markanvindning i form av handelsverksamhet. Virdet pa fastigheten innan
markatkomsten sker dr 300 ooo kronor. Efter ianspraktagandet dr fastigheten virderad till
200 000 kronor utan beaktande av virdestegringen foranledd av markatkomstforetaget; en
marknadsvirdeminskning om 100 0oo kronor. Slutligen virderar man att virdeskningen
for fastigheten p.g.a. det ska bedrivas handel i omridet 4r 50 0ooo kronor. Om denna vir-
dedkning, som fastighetsigaren enbart fir genom att det sker en markatkomstatgird, inte
ska ersittas maste den avriknas i uppstillningen mellan virdet fore och virdet efter: V=
300 000 kr, V, = 200 000 kronor, marknadsvirdeminskning V;— V, = 200 ooo kronor.
Inkluderar man den positiva virdepaverkan av markitkomstéitgirden blir virdet efter istil-
let 250 0oo kronor och den totala forlusten so ooo kronor. Om inte fastighetsigaren ska
fa tillgodogora sig den positiva virdeférindringen av markitkomstforetaget innebidr det att
man ska basera ersittningen pa den totala forlusten so 0oo kronor.

Ett alternativt skeende ir att hela fastigheten i exemplet ovan behover ianspriktas for det
nya varuhuset. Om vi d4 utgar frdn att virderingarna dr samma innebir det att virdet utan
beaktande av virdedkningen, och det ersittningsgrundande beloppet, 4r 300 0oo kronor.
Inkluderar man virdet som markéitkomstatgirden skapar skulle beloppet istillet bli 350
000 kronor. Aven i ett sidant hir forfarande innebir avsaknaden av ersittning for markat-
komstatgirdens virdepaverkan ingen effektivitetsforlust mellan fastighetsigarens reserva-
tionspris och ersittningen om 300 000 kronor. De 50 0oo kronor i mervirde 4r nigot extra
som fastighetsigaren inte kan ha beaktat.

Béda dessa tva exempel kan fungera som argument till att virden som beror specifikt pa
markitkomstatgirden inte ska ersittas om man utgr fran effektivitetssynpunke. Dock f6-
religger en betydande skillnad mellan de tva situationerna i att fastighetsigaren har kvar
en del av sin egendom i den f6rsta situationen men inte i den andra. Den positiva virde-
paverkan kan dirfor fastighetsigaren aterta, om en del av egendomen kvarstir, genom att
sjilv silja kvarvarande egendom. I den andra situationen kan fastighetsigaren, av naturliga
orsaker, inte aterta virdeférindringen.
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Vad som ocksd maste tas hinsyn till 4r att andra fastigheter i niromréidet, som inte ir
berdrda av sjilva markatkomstatgirden, ocksa kan stiga virde p.g.a. dtgirden. Grannarna
till den berorda fastighetsidgaren kan dirmed dra nytta av virdeférindringen, vilket inte

fastighetsigaren till fastigheten som ir féremal f6r markitkomst dir hela fastigheten dr
berérd inte kan.’ Hur ska samhillet behandla denna skillnad?

For att resonera om ovan stillda friga ska jag hir stilla upp en modell f6r hur virden fordelar
sig i en markédtkomstsituation. Forst stiller jag upp ett antal begrepp:

Forkortning  Beskrivning

Vi Marknadsvirde fére markatkomstatgird.

v, Marknadsvirde efter utan inverkan av virdepéverkan.
M, Virdeforindring av markitkomstatgirden.

Ly, Skada i marknadsvirdeminskning fér markackomstac-

girden

Om fastighetsdgaren inte ska fa tillgodorikna sig M,, i ersittningen maste man behandla det
pa nagot sitt. Ect forslag dr att gdra pd samma sitt som svensk rite enligt ExL 4 kap. 2 §. Man
beaktar virdet av markitkomstatgirden m.h.a virdet fore och genom att viirdeSkningen inte
laggs till i de fall fastighetsigaren inte ska fa tillgodogora sig virdet. Om si sker kan utfallet
for en fastighet som forlorar en andel av sin mark och dir virdeskningen av dtgirden dven
berdr kvarvarande beskrivas enligt foljande:

Virdet fore kvarstar okorrigerat: Vi virdet efter: V, = Vy+M,, — I,,.. Det ersittningsgrun-
dande beloppet ir skillnaden mellan Vyoch V.. I berikningen av virdet efter dr samtliga
faktorer inkluderade: Vp— (Vp+M,,—1,,) — I,,—M,y,. Inneborden av uppstillningen dr att
virdepaverkan som markatkomstitgirden ger riknas av frin virdeminskningen for sjilva
arealférlusten. Om fastighetsigaren senare viljer att silja sin kvarvarande del av egendomen
dtertar dgaren virdedkningen som markatkomstatgirden skapat. Virdet av forsiljningen ut-
trycker jag som V, + M,, + Ar— K. I uttrycket motsvarar Arallminna virdeforindringar
som kan ha skett frin tidpunkten f6r markéitkomstitgirden fram till forsiljning och K ar
kostnader som forsiljningen medfor (annonsering, miklararvode och andra transaktions-
kostnader kopplade till en forsiljning av fast egendom). Detta férfarande innebir da ett
nollsummespel; fastighetsigaren aterfir virdet hon miste i markitkomstatgirden. Ar det
hela fastigheten som ir foremal f6r markitkomst kommer fastighetsigaren aldrig kunna
silja sin egendom och hela A, gir honom, eller henne, forlorad.

Handlar det istillet om att fastighetsigaren ska fa tillgodorikna sig M,, kan man 4stad-
komma detta genom att addera virdet till Vz Ett sadant forfarande ger féljande:

405Timfor Prop. 2009/10:162, [Ersittning vid expropriation, s. 63.
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Vi Vo= Vit My — (Vi— 1+ M,y)

Som framgir av uttrycket kommer endast marknadsvirdeminskningen av arealf6rlusten, 7,
kvarsta di de andra termerna tar ut varandra. Om fastighetsigaren senare siljer kommer
virdet av forsiljningen se likadant ut som i de fall ersittning for virdeskningen inte ingdr:
Ve+ M,y + Ar— K. Eftersom M,, adderades till virdet fore i markatkomstitgirden far det
till £6ljd att virdet inte atertas vid forsiljning utan fastighetsigaren tillgodogér sig denna i
sin helhet.

Hanteringen av virdedkningar som beror direkt pd markéitkomstitgirden kan man sam-
manfattningsvis siga handlar om en ren fordelningsfriga. Vem, eller vilka, ska fa tillgodogé-
ra sig virdestegringen av fastighetsigaren, markitkomstutdvaren och de som dmnar nyttja
marken som ir foremal for markatkomst? Ur effektivitetssynpunkt menar jag att man kan
besvara frigan med hjilp av en modell dir vi jimfér kostnaderna att inkludera virdefor-
dndringen, Kayr, med frustrationskostnaderna som uppstir om ersittning inte inkluderar
virdeforindringen, Kf Som finns redogjort for i avsnitt giller ett forsta grundkriterium
att markatkomstatgirden genererar en effektivitetsvinst, £,

Om Kpvr < K Virdeférindringen ska ersittas.
Om Kpayr > Ky Virdeférindringen ska inte ersittas.

I modellen ir, som jag tidigare resonerat om bl.a. i avsnitt f.2.2, det problematiske att vir-
dera Kz Diremot bor dessa uppsta i hogre grad i de fall dir virdeskningen dven kommer
grannar till fastigheten som ir berord av markatkomstitgirden till gagn. Detta eftersom
dels fastighetsigaren sjilv, men dven andra i omradet, kan anse att det ir orittvist att den
som blir drabbad av en tvingsatgird inte sjilv fir dela den nytta som andra i omradet far.
Sérskilt ndr grannarna kan dra nytta av atgirden genom 6kade marknadsvirden utan att
sjdlva lida nagra skador eller kostnader. Motsatsvis bor uppkomsten av frustrationskostna-
der vara lagre i de fall grannarna till berérd fastighet inte erhiller virdeskningen. I den
situationen har berérd fastighetsigare inte direkt “forlorat” ett virde eftersom detta virde
aldrig hade uppkommit om det markatkomstatgirden inte skett som jag tidigare resonerat
om.

Avslutningsvis landar jag i slutsatsen att ur effektivitetssynpunke bér ersittning for vir-
destegringar som beror pd markitkomstitgirden normalt utgd. Det dr endast i fall ddr vir-
deférindringen enbart paverkar virdet pa fastigheten som ir féremal for atgirden, d.v.s.
ddr inga grannar drar nytta av dtgirden, som det kan vara befogat att neka ersittning.



Negativa vardeférandringar som f6ljd

I detta avsnitt kommer jag vinda pa effekten av markatkomstatgirden frin att handla om
en positiv virdeforindring till att vara en negativ virdepverkan. Svensk ritt reglerar s.k.
negativa influenser av som ska ske pé ianspraktagen mark i 4 kap. 2 § ExL, i mer dagligt
tal kallat foretagsskador. Grundprincipen ir att foretagsskador fr fastighetsigaren tila om
dessa skador inte ir s.k. orts- eller allminvanliga. [y Det jag hir ska resonera och analysera dr
hur samhillet effektivast hanterar negativ paverkan av indamalet f6r markidtkomstitgirden.

Det foreligger en avgérande skillnad mellan positiv och negativ inverkan av markitkomstét-
girden som far betydelse for hur dessa tva bor hanteras. Den positiva virdepédverkan dr, som
jag tidigare tagit upp, ndgot som fastighetsigaren inte kan ha beaktat. En negativ virdepa-
verkan, d.v.s. en skada i form av marknadsvirdeminskning, ir “verklig”. Fastighetsigaren
kommer alltid uppleva och lida av skadan. Det innebir att en negativ virdepéverkan okar
skillnaden mellan fastighetsigarens reservationspris och virde pa egendomen efter tgirden.
Figur f.3 visar 6versiktligt hur en markatkomstatgird relaterar i termer av marknadsvirden
fore och efter markatkomsten (MVyoch MV,), den negativa virdepaverkan (V},) samt fas-
tighetsdgarens reservationspris.

Vi

Reservationspris

A‘/;fot iiiiiiiiii va

__________ MV, -V,
....................... MVE_|_VP

Figur 5.3: Schematisk bild av fastighetsagarens vardering och markatkomsteffekter.

Med hjilp av figur .3 blir det tydligare att fastighetsdgaren alltid kommer bli drabbad av

en virdeminskning motsvarande V), (mérkgra yta i figuren) i de fall det uppstar en sadan

40¢Influensregeln och innebdrden av orts- och allminvanlighet har jag i tidigare avsnitt p-§ presenterat.
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negativ virdepaverkan. Man kan ocksi observera den totala skada fastighetsigaren upple-
ver motsvarar skillnaden mellan reservationspriset och MV, + V. Om ersittningen man
baserar ersittningen enbart pa skillnaden mellan MVyoch MV, — V), ger det en effektivi-
tetsfrlust motsvarande V.7 Om ersittningen istillet alltid ska inkludera virdepaverkan
av markétkomstatgirdens indamal dr dock inte sjilvklare, vilket jag ska hir ska utveckla.

Precis som f6r positiva virdepaverkande faktorer kan negativa ofta drabba andra fastighets-
dgare i omradet. Grannar till fastighetsigaren som blir foremal f6r markéatkomst kan ocksa
de skadas av det som senare ska bedrivas pd marken som tagits i ansprak. Detta faktum
maste man beakta for att finna en effektiv hantering av dessa skador. Aven hir blir en fra-
ga om rittvisa aktuellt; hur ska samhillet hantera att ersittningen och virdeminskningar
mellan fastigheter som ir direkt berérda av markéitkomstatgirden och dirmed redan inne i
en process, och de fastigheter som grinsar till forstnimnda? Upplever fastighetsidgarna ge-
nerellt att det skulle vara en orittvis process om enbart berérd fastighetsigare har rite till
ersittning enbart for att denna ocksd bidrar med mark till indamalet?

For att besvara ovan fragestillningar anvinder jag mig av en schematisk modell liknan-
de den om positiva virdeférindringar, och med samma krav pd att markatkomstatgirden
innebir en effektivitetsvinst, £,. Hir blir det dock tal om en slags omvind frustrationskost-
nad, K- ! andra kiinner sig frustrerade éver att berord fastighetsigare erhiller en ersittning
medan de sjilva inte gor det. Ur effektivitetssynpunkt jimfor modellen kostnaderna att inte
inkludera den negativa virdepaverkan, Ky,, med de "frustrationskostnader” som uppstar

om ersittning inkluderar virdeférindringen, K L

Om Ky, < K;'!

V), ska ingd i ersittningen.
Om Ky, > KJT ! V), ska inte ingd i ersittningen.

Precis som ir fallet f6r modellen angiende positiva virdeforindringar giller att det ar pro-
blematiskt att virdera K, '. Dessa kostnader grundar sig till storst del pa subjektiva viir-
deringar hos enskilda individer. Vad man diremot kan anta pé goda grunder ir nir dessa
riskerar bli betydande. Om det enbart ir berérd fastighetsidgare som lider en marknadsvir-
deforlust p.g.a. indamalet/féretagandet pa ianspriktagen mark r det sannolikt att grannar
inte upplever orittvisa mot att ersittningen inkluderar nimnda skada. Motsatsvis bor det
foreligga en storre risk i de fall grannar ocksa lider skada, men inte blir ersatta inom ramen
for markitkomstatgirden eftersom de inte dr en del av den processen. Blir berord fastig-
hetsigare ersatt medan grannar inte bli det kan manga uppleva det som orittvist; grannarna
blir fir en marknadsvirdeminskning men ingen rite till ersittning. Detta skapar da dessa
omvinda frustrationskostnader som i sin tur innebir en effektivitetsforlust.

407Man miste komma ihdg att V}, ir ett negativt tal, eftersom det ir en virdeminskning varfor MV, + V, =

MV~ (V).
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Inom svensk ritt pratar man om tidigare nimnda f6retagsskador, som ir de skador berérd
fastighetsigare lider av markatkomstatgirden och ir reglerade i 4 kap. ExL, samt miljoska-
dor vilket dr reglerat i MB 32 kap. Miljéskador dr de skador som grannar till berord fastighet
lider (samt andra miljoskador som kan uppsta fran olika verksamheter och dylikt men som
inte 4r aktuellt att diskutera hir). Lagstiftaren har ”18st problemet” genom att stadga lik-
nande rekvisit for nir ersittning ska utgd for foretagsskada respektive miljéskada, men med
olika processer. Om en fastighetsigare dr berittigad ersdttning for foretagsskada enligt ExL
4 kap. 2 § kommer dven dennes grannar vara berittigad ersittning med stod av MB 32 kap.
Processkillnaden ligger i att foretagsskada regleras inom ramen f6r markitkomstatgirden
medan miljéskada kriver att berord fastighetsigare stimmer skadevallaren i domstol %3

En effektiv 16sning av skillnaden mellan grannar som 4r berérda och den faktiska fastigheten
kan vara att utvidga tidigare beskriven modell med att ocksa beakta kostnaden att ersitta
grannarna, K, och anamma den svenska lagstiftarens regler om att ersittning utgar for
bigge eller inte till ndgon.

Om Ky, + K, < K

V), ska ingd i ersittningen.
Om Ky, + K, > K}_l V), ska inte ingd i ersittningen.

Den ovan korrigerade modellen saknar 4dnnu en aspekt, som jag tidigare tagit upp i av-
snitt f.2.5.2, ndmligen ett krav pa att skada uppgér i en viss storlek. Om samtliga skador,
dir bide fastighetsigaren som ir berérd av markitkomst samt denne grannar, blir ersatta
innebir det med stor sannolikhet en effektivitetsférlust. Forsumbara skador bér rimligen
inte bli ersatta d& det skulle innebira effektivitetshimmande kostnader att processa om des-
sa belopp. Var grinsen exakt ska sittas 4r svdrt att nirmare berdkna fram, utan det handlar
om ett resonerande och rimlighetsbedémning. En fast procentsats kan i vissa specifika fall
innebira stora skador i absoluta tal, eller vice versa. Den bista vigen ir att i ersittningssyste-
met anvinda sig av en rimlighetsbedomning, men ett férslag pa utgingspunke skulle kunna
vara en grins for ersittning i storleksordningen om 5-10 % eller nagra tusentals kronor om
procentsatsen ger orimligt hoga grinsvirden [

En sista friga att ta stillning och resonera om ir hur ersittningssystemet ska hantera en
bakomliggande faktor till att virdepaverkande skador beror pa indamalet och anvindning-
en av marken som blir ianspraktagen. Ofta handlar markatkomstatgirden om att utveckla
samhillet och dir anvindningen av ianspraktagen mark genererar skador. Det kan hand-
la om att en ny vig dras fram for att oka framkomlighet, trafiksikerhet etc., eller att en
ny skola inom ett tidigare omride utan tidigare skola for att kunna hantera en vixande
stad m.fl. Om markéitkomstaktoren alltid, utover rena bagatellartade skador, méste betala

408Sj5din m. fl., Markdtkomst och ersittning : for bebyggelse och infrastruktut, s. 83, 227.
409Timfor SOU 2008:99, [Nya ersittningsbestimmelser i expropriationslagen, m.m. : slutbetinkandg, s. 260.
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ersittning for skador som beror pd anvindningen finns en risk for att samhillet inte kan
utvecklas i tillricklig omfattning. Sarskilt viktigt blir det att beakta om ersdttningssystemet
ska vara likartat utformat, som min modell foreslar, mellan fastighetsigaren som ar berord
av markéatkomstatgirden och dennes grannar. Om ersittningssystemet foljer min foreslag-
na modell innebir det inte att ineffektiva dtgirder kommer att ske. Modellen har som ett
grundliggande krav att det uppstir en effektivitetsvinst. Risken ligger i att det finns en
begrinsad mingd kapital och om ersittningsnivéerna blir mer kostsamma kan naturligtvis
inte samhillet genomfora lika minga projekt; pengarna ricker inte till helt enkelt.

I svensk ritt har lagstiftaren valt att 16sa problemet med att infora tidigare nimnda krav
om orts- och allminvanlighet. Ar skadan som fastigheten lider vanlig inom orten, d.v.s. att
fastigheterna inom omradet redan ir utsatta for likartade stérningar, di ersitts inte skadan.
Om storningen inte r ortsvanlig, utan istillet vanlig i allminhet i andra delar av Sverige un-
der likartade férhéllanden utgar inte ndgon ersittning heller T Ett exempel pa ortsvanlig
skada kan vara en fastighet som blir drabbad av en markatkomstatgird f6r en allmin luft-
ledning som dels tar mark i ansprik men ocksa skadar utsikten. I berérds fastighet befintliga
utsikt finns redan en stérre industribyggnad (inom orten), varfor utsiktsférsimringen av en
ny luftledning 4r att anse som ortsvanlig. En allminvanlig skada kan vara att en ny trafik-
led dras fram genom ett omrade som tidigare saknar en sadan, det 4r alltsa inte tal om en
ortsvanlig skada for den specifika orten. Jimfor man med andra liknande orter i Sverige,
den utveckling som skett och kommer fram till att det dels 4r vanligt att nya vigar anliggs
i liknande omraden, samt att det 6kade bullret f6r berorda fastigheter inte avviker frin vad
som ir normalt, da ir det en allminvanlig skada.[T]

Vad som talar emot att utforma ett ersittningssystem med regler om ortsvanlighet ir att
en stérning som dr ortsvanlig bor i manga fall vara mindre allvarlig. Om en fastighet redan
ligger i en bullrig miljé bor skadan av mer buller vara lagt. Det kan man motivera med
stdd av teorier om avtagande marginalnytta, men i det hir fallet handlar det om “avta-
gande marginalskada”. Om marknadsvirdeminskningen ir storre dn vad fastighetsigaren,
och dess grannar, skiligen bor tila bér det inte vara tal om en ortsvanlig skada. Ur ef-
fektivitetssynpunke, och risken for act for fi markdtkomstatgirder kan ske, bor dirfor ett
ortsvanlighetskrav inte vara lika nodvindigt att ha i ersittningssystemet.

Ett argument mot allminvanlighetsrekvisitet ir att ett sidant krav riskerar att successivt
flytta grinsen f6r vad en fastighetsigare fir tala. Summan av flera sm4, tillitna stérningar
utan ersittningsritt, kan i slutindan vara betydande '] Vad som talar for ett allminvanlig-
hetskrav 4r att det kan omfatta sédana fall som inte bedéms ortsvanliga. Eller om systemet,
vilket jag foresprikar, inte har ett ortsvanlighetskrav kan hindra att ersittning utbetalas pa
ineffektivt sitt.

410Prop. 1969:28, Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till miljoskyddslag m.m. s. 238-240.
411Ge t.ex. NJA 1999 s. 385.
4120bid], s. 239.



For att ssmmanfatta hur ersittningssystemet ska hantera skador som beror pd anvindningen
av det ianspraktagna marken:

* Bagatellartade skador ska inte ersittas.

* Om det enbart idr berord fastighetsdgare som blir drabbad av skadan ska ersittning
utga.

* Lider dven grannar till berord fastighet samma stérning och skada bér ersittning utgd
till bagge parter om skadan uppgar till en viss niva, forslagsvis i storleksordningen
5-10 %. Om inte nistkommande punke blir gillande.

* Ar det tal om en skada som ir allmint forekommande bér ersitening inte utgd, om
det inte i det specifika fallet kan bedémas som limpligt (t.ex. om det ir tal om en

betydande skada i absoluta tal).

5.2.5 Tillampande av ersattningstest

De presenterade modellerna i avsnitt ska jag hir tillimpa pa svensk ritt och den klas-
sificering som jag tog fram i kapitel [§. Syftet 4r att studera hur gillande svensk ritt forhéller
sig till dessa modeller/tester? Ar det svenska systemet, sett till om ersittning utgar eller inte,
samhillsekonomiskt effektive? Jag knyter ocksa an till tidigare presenterade teorier om bl.a.
rittigheter och Michelmans modell.

I tur och ordning kommer jag anvinda mig av testen for att resonera Gver genomférd
klassificering av gillande ritt. Klassificeringarna som jag tidigare presenterat ir iansprak-
tagandelag, resurslag, skyddslag samt bevarandelag. Testen som jag presenterat ir iansprik-
tagandetest, virdeforindringstest, skadlig anvindningstest och slutligen det kombinerade
indamals- och externalitetstestet.

5.2.5.1 lansprdktagandetest

I svensk ritt fanns, innan dndringen av RF efter Sveriges intride i EU 1994, nigot som man
kan likna med ett krav pa fysisk markatkomst for att ersittning skulle utga. Fallet Sporrong
vs. Lonnroth visar pd att sa var fallet. I rittsprocessen filldes Sverige i Europadomstolen
for att brutit mot EKMR. Fallet Sporrong vs. Lonnroth préovade om en fastighetsigare, vil-
ken genom radighetsinskrinkningar inte kunde nyttja sin fastighet under ling tid, var att
jamstilla som en expropriation. Enligt da gillande RF fanns inte reglerat att ersittning vid
radighetsinskrinkningar skulle utgd, utan enbart i sidana fall fastighetsigares "egendom ta-
ges i ansprik genom expropriation eller annat sddant forfogande”.f'] Formuleringen i RF

4U3Prop. 1993/94:117, [[nkorporering av Europakonventionen och andra fri- och rittighetsfrigor] s. 3.
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innebar att fastighetsigarna inte var berittigad till nigon ersittning eftersom det handlade
om en radighetsinskrinkning. Europadomstolen menar att det handlar om en radighets-
inskrinkning som man kan likstilla med ett expropriativt ingrepp i dganderdtten vilket
domstolen menar strider mot EKMR.[™ Efter lagindringen av RF kom #ven inskrink-
ningar i férfoganderitten ver mark och byggnad att kunna vara ersittningsgrundande [
I och med lagindringen kan man siga att ett ianspraktagandetest som en forsta provning
om ritt till ersittning ska utga forsvann.

De lagar som uppfyller ett ianspraktagandetest ir, vilket framgér av mitt val av namn for
klassificeringen, ianspriktagandelagar. Samtliga lagar inom klassificeringen méjliggér for
markatkomst i syfte att anlidgga nigot for allmiant andamal. Samtliga dessa lagar medger
dven ersittning for intringet och 4r siledes i linje med testet. Sker ett fysiskt ianspraktagan-
de, da utgar en ersittning.

MinL, som ir klassificerad som resurslag, stadgar att ersittning ska utga nir markéatkomst
sker med st6d av lagen. Nir mineraler och dylike bryts sker naturligtvis ett fysiskt iansprak-
tagande pa marken. Den andra lagen inom klassificeringen resurslag, JFL, medger att staten
ir inldsenskyldiga vid vigrat tillstdnd for privatperson att forvirva jordbruksfastighet inom
glesbygdsomrade. Inlsenskyldigheten trider in endast om siljaren sjilv begir det samt att
villkoren i JFL 12 § 4r uppfyllda. Hir handlar det saledes inte om att det sker ett direkt
fysiskt ianspraktagande utan det dr en form av eftergift fran samhallets sida. Képet blir inte
gillande och siljaren har fastigheten kvar i sin dgo.

For lagar inom klassificeringarna skydds- och bevarandelag foljer att det utgar ersdttning
till fastighetsigaren i vissa situationer. Det dr i de fall dir markatkomst genom radighets-
inskrinkningar, i form av forbud eller restriktioner, som étgirder kan ske utan att nigon
ersittning enligt lag utgar. Utifran detta giller att dven bevarandelag och skyddslag ir i linje
med ianspriktagandetestet. I de fall det sker ett fysisk ianspriktagande, t.ex. genom bildan-
de av olika typer av skyddsomraden dir hela dganderitten till marken overfors eller samtliga
delrittigheter forutom sjilva innehavandet, dé erhéller fastighetsidgaren ersittning. Om ing-
et fysiskt ianspriktagande sker utan samhillet istéllet beslutar om radighetsinskrinkning i
delar av delrittigheterna av dganderitten utgir ersittning endast i vissa fall. Det 4r i sadana
fall dir skadan av beslutet for fastigheten inom berdrd del antingen ar avsevird, betydande
eller innebir synnerligt men.[T§

I de fall det sker ett fysiskt ingrepp i dganderitten, d.v.s. att ianspriktagandetestet aktua-
liseras, oavsett vilken lag markitkomsten genomf6rs med stéd av utgér enligt svensk ritt
ersittning. HD har dven fastslagit ate ersittning bor utgd vid ete fysiske ianspraktagan-

414Se Sporrong and Lonnroth v. Sweden, As2 (1982).
‘“5Pr0p. 1993/94:117, [[nkorporering av Europakonventionen och andra fri- och rittighetsfragor,
“16Tamfor Sjodin m. fl., Markdtkomst och ersittning : for bebyggelse och infrastruktut, s. 191.
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de dven i de fall dir ingen marknadsvirdeminskning kan observeras.’] Om vi studerar
Michelmans modell ir det dven rimligt att sa sker. Ett fysiskt intring pd marken, eller att
hela dganderitten Gverfors, dr nagot som individer i samhaillet tydligt kan observera. Det
ar tinkbart att sidana typer av intring, om de inte skulle vara ersittningsgrundande, in-
nebir stora frustrationskostnader. Det giller sirskilt hos drabbad fastighetsigare eftersom
intringet innebir ett stort ingrepp i dganderitten. Aven om inte hela dganderitten dverfors
innebir det fysiska ianspraktagandet att den sannolikt mest virdefulla delrittigheten i dgan-
deritten, mojligheten att nyttja marken som fastighetsigaren sjilv vill, krinks. Det ar t.ex.
fallet vid upplitande av vigritt med stod av VigL. Dir ligger delar av dganderitten kvar hos
fastighetsigaren, men ritten till att sjilv nyttja marken blir ianspriktagen. Om detta sker
utan niagon ersittning bor siledes fastighetsigaren lida stora frustrationskostnader. Aven
andra individer upplever sannolikt frustration av att observera fysiska intring utan ritt till
ersittning.

5.2.5.2 Vardeférandringskrav

I gillande svensk ritt aterfinner man vad som liknar ett virdeférindringstest i RF 2 kap. 15
§ 2 st. Enligt denna bestimmelse utgar ersittning vid ridighetsinskrinkningar om skadan
antingen innebir att pigdende markanvindning avsevirt forsvéras, eller om inskrinkning-
en innebir en betydande skada for berdrd del av fastigheten. Virdeforindringstestet blir
aktuellt i fall didr markatkomst sker i form av radighetsinskrinkningar. Det blir allts aldrig
tal om ett virdefrindringstest da det sker ett fysiskt intring i fastigheten. I fall dir fysisk
markatkomst sker blir en typ av virdeférindringstest istillet aktuellt i beddmningen om
skador som uppstir av foretaget som bedrivs pa den ianspriktagna marken ska ersittas el-
ler inte. Enligt s.k. visentlighetsrekvisitet méste skadan féranledd av markatkomstforetaget
uppgd till ete visst belopp for att kunna vara ersittningsgill [T

RF 2 kap. 15 § 2 st anger 4ven att ”[e]rsittningen ska bestimmas enligt grunder som anges
ilag.” Nagra av de bestimmelser som mojliggor for inskrankningar utan rite till ersittning
dterfinns i PBL, KML och MB.fT] Nigra av de bestimmelser som jag tidigare berdrt ir
kommunens méjligheter att meddela varsamhetsbestimmelser enligt 8 kap. 17-18 §§ PBL,
skyddsbestimmelser enligt 4 kap. 16 och 42 §§ PBL och rivningstérbud enligt 9 kap. 34 §
PBL. En lansstyrelse kan med st6d av KML 3 kap. 1-2 §§ dven besluta om skyddsbestim-
melser for byggnadsminnen.

Nir det giller huruvida ersittning ska utgd eller inte giller olika nivéer av virdeforindring.

47T NJA 2007 s. 695 provade HD huruvida ersittning skulle utga vid bildande av ledningsritt for nya op-
tokablar i befintliga luftledningar. HD fastslog att ersittning ska utgd, med anledning av RF 2 kap. 15 §, nir
iansprakragande sker. Aven om man inte kan observera, eller berikna, nigon direkt marknadsvirdeminskning,

418S0OU 2008:99, Nya ersittningsbestammelser i expropriationslagen, m.m. : slutbetinkande, s. 255-256.

419 agrum vilka jag presenterar i avsnitt [1.1.4.
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For skyddsbestimmelser med stéd av PBL, KML samt MB giller att skadan maste innebi-
ra att pigdende markanvindning avsevirt forsvaras inom berord del av fastigheten. Denna
grians uppgar till 5-10 % marknadsvirdeminskning som fastighetsigaren far tala utan ersitt-
ning. Rivningsférbud skiljer sig genom att det di krivs att skadan maste vara betydande.
En betydande skada innebir att en storre virdeforindring maste ske, i storleksordningen
10-20 %, for att ersittning ska utgd. Nir det giller rivningsférbud utgar ersittning endast
for belopp som &verstiger kvalifikationsgrinsen. Slutligen giller for varsamhetsbestimmel-
ser att ingen ersittning utgar vid beslut om inférande av sddana. Varsamhetsbestimmelser
far i sin tur inte vara si omfattande att avsevird oldgenhet uppstar. Om det blir utfallet blir
bestimmelsen utan verkan.

Virdeférindringstestet 4r alltsa aktuellt i svensk rict nir det giller radighetsinskrinkningar.
Till skillnad frin den generella presentationen av detta test finns det tydliga grinsvirden i
forarbeten och praxis. Att stadga, eller lata ritespraxis klargdra grinsvirden, ir att foredra
da det skapar forutsidgbarhet. Fastighetsidgare kan veta pa férhand vilka virdeminskningar
de kan behéva tila utan ersittning. Eftersom det finns rikdinjer for vilken nivé av virde-
forindring en fastighetsigare far tila utan ersittning minskar det ocksa de administrativa
kostnaderna i bedomningen.

Vad giller kvalifikationsgrinsen for vad som avses med avsevirt forsviras, d.v.s. 5-10 %, ir
tanken med bestimmelsen att fastighetsigare inte ska behéva tila mer 4n bagatellartade
skador. Kvalifikationsgrinsen kan darfor sittas ligre om det handlar om stora pekuniidra
virden.[79 Om det i grunden handlar om bagatellartade virdeminskningar torde en nekad
ersittning inte heller innebéra négra stora frustrationskostnader. Utifran Michelmans mo-
dell 4r det dirfér motiverat att ingen ersittning utgar i och med att uppgorelsekostnaderna
med stor sannolikhet skulle 6verstiga frustrationskostnaderna. Det 4r bl.a. vid beslut om
skyddsbestimmelser som skadan méste vara hogre dn s-10 % for att ersittning ska utgd.
Ofta tas sidana beslut f6r manga ber6rda fastighetsigare inom ett omrade, eftersom upp-
gorelsekostnader snabbt vixer sig stora totalt sett medan respektive fastighetsigare lider en

bagatellartad skada.

Angéende grinsen for betydande skada, d.v.s. 10-20 %, giller detta virdeférindringskrav
for de fall da beslutsfattare nekar bygglov for att ersitta en riven eller forstdrd byggnad, nir
rivningsférbud infors eller rivningslov vigras med stéd av PBL samt vid beslut om skydd av
kulturhistoriska skil med stéd av KML.Z] Nir det giller specifikt kulturhistoriska bygg-
nader kan skadan av skyddet vigas upp av att fastigheten 6kar i virde med anledning av
att den kulturhistoriska egenskapen bevaras.f74 Aven om betydande skada innebir att det
miste till en storre virdeférindring dn vid kravet pd avsevirt forsvrande, dr samma argu-

420B0U 1986/87:1, Bostadsutskottets betinkande. 1956/87:1 om en ny plan- och byglag m.m. (prop. 1985/86:1 och
prop. 1984/85:207), s. 150-152.

21Prop. 1985/86:1, [Regeringens proposition 1985/86:1 med forslag till ny plan- och bygglat, s. 389.

422[bid], s. 390.
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ment motiverade hir. I mingt handlar det om att bevara virden vilket generellt inte bor
innebira betungande virdeminskningar. Fastighetsvirden kommer alltid att bli paverkade
av olika samhillsbeslut. Skulle det allmidnna alltid vara tvungna att ersitta sma skador skulle
det i lingden bli praktiskt svart, skapa stora administrativa kostnader, samt hoga uppgérel-
sekostnader. Aven for virdeforindringskravet om betydande skada ir det dirfor sannolike
att frustrationskostnaderna ir ligre dn uppgorelsekostnaderna, och foljaktligen ska ingen
ersittning utgd. Det senare finner vi stdd i utifrin Michelmans modell.

Aven ur ett rittighetsperspektiv kan det vara motiverat att tila mindre virdeforindringar.
Eftersom det enbart ir vid radighetsinskrinkningar som kravet pé en viss virdeférindring
miste till for att ersdttning ska utga kan vi studera hur det paverkar dganderitten schema-
tiskt med hjilp av figur f.4. Skillnaden fore, och efter, radighetsinskrinkningen motsvarar
den morkgra ytan i figuren. I 6vrigt har fastighetsigaren kvar ”lika mycket” dganderitt.
Eftersom det ir en sidan liten del av knippet dganderitt som ridighetsinskrinkningen pé-
verkar dr det rimligt att det kan ske utan krav pé ersittning. Sirskilt med beaktande av ovan
argument om administrativa kostnader etc.

Inkomst Radighet

Overlatelse /\ Anvindning
| \ M
Immunitet Innehavande
Testament Pantsittning

Skadlig

Tidsobegrénsad s >
anviandning

Figur 5.4: Radighetsinskrankning och konsekvenser pa aganderatten utifrdn Honorés uppstéllning.
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5.2.5.3 Skadlig anvandningstest

Som vi ser i avsnitt innebir en prévning utifrin skadlig anvindning att man studerar
ritten till ersittning utifrin det grundliggande syftet med markitkomsten. Handlar det
om att hindra verksamhet som samhillet anser skadlig med hinsyn till hilsa, sikerhet, eller
dr omoraliska for allmidnheten utgir ingen ersittning. Med omoralisk avses sidant som i
ridande samhillsordning anses strida mot de etiska normer som finns. I de fall dir det
handlar om att stoppa direkt olaglig verksamhet 4r det naturligt att ingen ersittning ska
utgd. Mer intressant dr de fall dir verksamheten inte ir olaglig, men o6nskad utan att vara

farlig.

Testets tes kinns igen i tvd av mina klassificeringar av den svenska ritten: skydds- och be-
varandelag. I dessa klassificeringar aterfinner man bestimmelser om markatkomst dir det
dels kan handla om ingen ersittning, dels fall dir ersdttning 6ver ett visst belopp blir ersatt.
Nir det giller skyddslag, och da frimst MB, utgar ingen ersittning nir beslutsfattare infor
radighetsinskrankningar for fastighetsidgare som bedriver verksamhet som ir skadlig och
drabbar andra utanfér den egna egendomen, alltsa ddr begrinsningar infors for att skydda
djur-, vixtliv och hilsa for mdnniskor. Detta dr négot som vi kdnner igen frin Freund’s idé
om regleringsritten. Bevarandelag i sin tur berittigar ersittning i de fall dir pagiende mar-
kanvindningen antingen avsevirt forsvaras, eller lider betydande skada, med anledning av
radighetsinskrinkningen. Men vad giller bevarandelag utgar inte full ersittning f6r samt-
liga inskrinkningar utan fastighetsigarna far tala i storleksordningen 10-20 % skada.f3

Vad som kan sigas om ersittningssystemet vad giller skyddslag i svensk ritt ar f6ljande.
I grunden handlar de ersittningsfria situationerna om nir olaglig, eller direkt olimplig,
verksamhet drabbar samhillet. Man kan dirfor siga att det ligger i sakens natur att det inte
nddvindigtvis utgar nigon ersittning. I svensk ritt framgar det av inforandetav RF 2 kap. 15
3 st., att radighetsinskrinkningar pa grund av hilsoskydds-, miljoskydds-, eller sikerhetsskil
inte har en grundlagsskyddad ersittningsritt utan eventuell ersittning bestims i annan lag.
Betriffande bevarandelag, dir det inte handlar om att pagiende verksamhet ir olaglig eller
olimplig, handlar det om att man frin samhallets sida vill bevara vissa nyttigheter som anses
vara viktiga/uppskattas av allmidnheten. Dir dr det ddrfér mer rimligt att fastighetsigare ska
erhélla ersittning om de blir drabbade av en skada med stod av bevarandelag.

Det skadliga anvindningstestet, som jag baserar till stor del pa Freunds tidigare presenterade
teorier, kan direkt ses i ljuset av den grundlagsindring som skedde ar 2010.f7] Vid denna
grundlagsindring infordes ett nytt tredje stycke i 2 kap. 15 § RF:

Vid inskrinkningar i anvindningen av mark eller byggnad som sker av

423Ge tidigare avsnitt om virdeforindringstest.
424Se inledningen i bakgrundsavsnittet [2J.
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hilsoskydds-, miljoskydds-, eller sikerhetsskil giller dock vad som foljer av

lag i fraga om rite dill ersittning.

Som vi kan se av formuleringen i RF 2 kap. 15 § 3 st. speglar den Freunds analys av den
amerikanska ritten och hans slutsatser. Detta visar pé att det ar relevant att anvinda sig av
resonemang fran andra rittsordningar; det finns gemensamma forhéllningssitt. Enligt RF
giller att ndr samhillet inskrinker en fastighetsigares handlingsutrymme av milj-, hilso-
, eller sikerhetsskil gor samhillet detta genom anvinda sig av regleringsritten dir ingen
grundlagsskyddad ersittningsrite foreligger.f] Eventuell ersittning reglerar, enligt RF, an-
nan lag och for ett antal olika situationer innebir inskrinkningar i dganderitten ingen ritt
till ersittning.

Klassen skyddslag dr de lagar som ligger narmast regleringsrittigheten. Detta eftersom det
overgripande syftet med lagar inom klassen ir att skydda allméinheten. I tidigare framstill-
ning av skyddslag, avsnitt [{.1.3, lag fokus pd de situationer som ir ersittningsberittigade.
Dock dr inte alla ridighetsinskrinkningar sidana att de ger fastighetsigaren en ritt att be-
gira ersittning. Hir kan man observera de allminna skyddsbestimmelserna i MB 2 kap.
Att beakta och folja dessa ridighetsinskrinkningar innebir ingen ritt till ersittning, utan
bestimmelserna ir ett minimikrav for verksamhetsutévare som de alltid méste félja. Dock
giller for bestimmelserna i MB 2 kap. att de inte fir innebira att pigiende markanvind-
ning avsevirt forsviras. En teori dr att syftet med bestimmelserna ir att ge en normerande
effekt for att erhilla en basniva av miljoskydd pé ett effektivt sitt. Eftersom bestimmelser-
na inte fir innebdra att pigiende markanvindning avsevirt forsvéras ska de inte innebira
sidana virdeminskningar som féranleder en ritt till ersittning.

En naturlig f6ljdfraga med hinsyn till RF 2 kap. 15 § 3 st. 4r vilka lagar som bestimmelsen
hinvisar till? I vilka situationer kan ridighetsinskrinkningar beslutas om utan att ndgon rict
till ersdttning uppkommer? Tabell §.2) presenterar ett axplock av bestimmelser som innebér
sidana tvingsitgirder dir ingen ersittning utgarf”§ I den fortsatta framliggningen hir
kommer jag enbart beréra de bestimmelser som inte innebir nigon ersittningsritt med
stdd av RF 2 kap. 15 § 3 st. som ir relevanta f6r avhandlingens imnesomrade.

Som avsnitt [.4.3 redogdr for innefattar begreppet markatkomst i avhandlingen 4ven tillba-
kadragande av givna tillstaind. Den faktiska konsekvensen av ett aterkallat tillstind for en
viss typ av verksamhet innebdr samma sak som en beslutad radighetsinskrinkning; fastig-
hetsdgaren fir inte lingre fortsitta med pigdende markanvindning.

MB 24 kap. 3 § ir lag som direkt paverkas av bestimmelsen i RF 2 kap. 15 § 3 st och

425Enligt Freund ingdr dven moraliska regleringar av fastighetsigarens rddighet som en icke ersittningsgrun-
dande reglering, vilket avviker frin den svenska formuleringen i RE

426Se ytterligare lagregler i SOU 2013:59. Ersittning vid ridighetsinskrinkningar : vilka fall omfattas av 2 kap
15 § tredje stycket regeringsformen och nér ska ersitning limnas?, Bilaga 2.
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Tabell 5.2: Bestammelser vilka omfattas av RF 2 kap. 15 § 3 st.

Lag

Bestimmelse

Djurskyddslag (1988:534)

Fiskelag (1993:787)

Lag (2010:1011) om brandfarliga
och explosiva varor

Lag (1995:1649) om byggande
av jarnvig

Lag (2004:1199) om handel med
utsldppsritter

Lag (1981:533) om fiskevards-
omraden

Lag (1984:3) om kirnteknisk
verksamhet

Lag (2000:592) om viltvirdsom-
riden

Skyddslag (2010:305)

Reglerar radighetsinskrinkningar av djurskyddsskil i bl.a. 3 § an-
gende foreskrifter for anliggningar, 4 och 29 §§ innehéller be-
stimmelser om villkor eller forbud, 16 § reglerar tillstindsplikten,
villkor och méjlighet till aterkallelse av tillstdnd.

Ur fiske- och naturvardshinsyn kan foreskrifter om restriktioner,
eller férbud, av fiske meddelas med stéd av 19-20 §8§.

Med hinsyn till brand- eller explosionsrisk innehaller lagen be-
stimmelser om tillstindsplike i 16 §, med tillhérande villkor i 19
§. Tillstind kan 4ven aterkallas med stod av 20 § om det ir av
visentlig betydelse.

Aterkallelse av tillstand (faststillande av jarnvigsplan ir att jamstal-
la med tillstdnd enligt MB, regleras i 1 kap. 3 § LB])p.g.a. indrade
forhéllanden kan ske med stdéd av 2 kap. 17 §.

Tillstdndsplikt for utslipp av vixthusgaser samt beslut om tilldel-
ning av utslippsritter kan ske med std av lagen genom 2 kap. 1 §
samt 3 kap. 4, 6 §S.

Inrittande av samfillighet med radighetsinskrinkningar ur fiske-
vardshinsyn kan ske genom tving enligt 1 §.

Reglerar méjlighet till rddighetsinskrinkning i 3-4, 8 a §§, dill-
standsplikt i 5-5 a §§, mojlighet att meddela, samt dndra och gora
tilligg, om villkor i 8 §, och slutligen ritt att dterkalla tillstind en-
ligt 15 §.

Likt lag om fiskevirdsomraden kan samfillighet med ridighetsin-
skrinkningar for viltvérdshinsyn inrittas med tvang enlige 1 §.
Med stod av 7-8 §S kan skyddsomride med radighetsinskrink-
ningar av sikerhetsskal inrittas.

anvinds hir som exemplifiering av dterkallat tillstind.[”7] Paragrafen ger en tillstindsmyn-
dighet, ofta en linsstyrelse, ritt att helt eller delvis dterkalla ett givet tillstind, dispens eller
godkinnande och samtidigt forbjuda fortsitt verksamhet. Paragrafen tas inte upp i MB 31
kap. 4 § vilken 4r den paragraf i MB som stadgar vilka intring som ir ersittningsberitti-
gade[Z§ Det innebir saledes att ett dterkallat tillstind med stdd av MB 24 kap. 3 § inte ir
ersittningsberittigad enligt MB och inte heller har nigon grundlagsskyddat ersittningsritt.
Nedanstiende exempel kan fortydliga konsekvenser av bestimmelsen i MB 24 kap. 3 §.

47Det finns andra typer av tillstind som i vissa fall kan dterkallas t.ex. bygglov och marklov enligt PBL. Dessa
kan kommunen dterkalla med stéd av forvaltningslag 37 § givet ett antal villkor. Jag gér hir ingen fullstindig
genomgéng av olika tillstind och iterkallelser av dem. Bestimmelsen i MB anvinder jag for att exemplifiera
situationen.

428Enligt MB 31 kap. 4 § ir det endast beslut med stod av MB 7 kap. 3, 5-6, 9, 11, 22, 28 a-29 b §§ eller 12
kap. 6 § som medger en ritr till ersittning.



En entreprenor har képt en fastighet for att exploatera med vind-
kraftverk. Laget dr optimalt for att bedriva just vindkraftspark och al-
la nédvindiga tillstind for uppforande av kraftverken 4r inhimtade.
Strax innan arbetet med att anligga vindkraftverken startat aterkal-
lar linsstyrelsen tillstindet. Linsstyrelsen har, efter det att tillstdndet
beviljades, upptickt att havsorn hickar inom omradet. Lansstyrel-
sen hinvisar till MB 24 kap. 3 § 3 p. och menar att vindkraftsparken
allvarligt stor havsdrnen, tillstindet kan darfér upphivas utan krav

pa att betala ersittning.

For att en éterkallelse med st6d av MB 24 kap. 3 § ska vara mojligt krivs att: (i) verksam-
hetsutévaren handlat klandervirt eller uppvisar missforhallanden, eller (ii) dndrade forut-
sittningar for verksamheten har intritt. Samma krav giller om tillstindet dndras.f7] Vid
prévningen ska det allminna milj6intresset vigas mot tillstindsinnehavarens intresse av att
fortsdtta bedriva verksamhet enligt det givna tillstdndet, en form av proportionalitetsprov-

ning [

MOD prévade ar 2015 huruvida ett tillstand till vattenverksamhet kunde arterkallas med
stdd av MB 24 kap. 3 § 3 p. Tillstdndet till vattenverksamhet var beviljat sedan &r 1918.
Klagande part anser att tillstindsprévningen ar 1918 inte omfattar alla de férhallanden som
tillstandsprovningen i dag omfattar — dirfor ska tillstindet iterkallas. MOD kom fram
till ate dillstandet inte kunde dterkallas med hinsyn till att det "inte framkommit att nagon
oldgenhet av visentlig betydelse till f6ljd av verksamheten som inte férutsags da tillstandet
beviljades har uppkommit.” MOD anger att det faktum att miljoforhillanden numera tas
hinsyn till pd ett annat sitt 4n vid tillstindsprovningen inte innebir en oférutsedd oldgen-
het som kan liggas till grund for aterkallelse. MOD menar att det ir de fakriska oligenhe-
terna i dag som ska utgas ifrin, om dessa dr av visentlig betydelse samt att de inte kunde
forutses vid den tidigare tillstindsprévningen.[?]]

Tillstindsmyndighet har dven mojlighet att infora forbud eller foreliggande enligt MB 26
kap. 9 §. Forbud eller foreliggande miste syfta till att domstolsutslag, foreskrifter m.fl.
meddelade med stéd av MB ska kunna foljas. Férbud, eller foreliggande, fir inte heller
vara mer ingripande in vad som behovs i det enskilda fallet. Aven vid tillimpning av denna
bestimmelse giller att ingen ersdttningsritt tillkommer fastighetsigaren.

429Bertil Bengtsson m. fl. (2018). Miljobalken [1 jan. 2018, Zeteo (Elektronisk resurs)]: en kommentar. Version
den 1 januari 2018 (t.o.m. supplement 17). Stockholm: Norstedts Juridik AB, kommentaren till MB 24 kap. 3
S.
439Margaretha Svenning (2018). Miljobalk (1998:808). Stockholm: Karnov Group, 24 kap. 3 §, Lexino 2017-
o1-20.

431Mark- och miljééverdomstolen 2015 M 6028-14, s. 9-.



Ar det d4 samhillsekonomiske effektive att det inte utgir nigon ersitening vid 4terkallelse
av tillstind med st6d av MB 24 kap. 3 §? Till att brja med bortses frin fall dir dterkallelser
foranleds av att verksamhetsutévaren foretagit olagliga handlingar. For sidana situationer
faller det sig naturligt att utdvaren forverkat eventuell rite till ersittning ur ett samhillse-
konomiskt perspektiv. Handlar det istillet om, som i exemplet ovan, att en verksamhets-
utdvare investerat kapital dir tillstinden senare blir dterkallade ir frigan mer problematisk
att besvara.

Om verksamhetsutovaren inte fullgjort sina undersokningar, genom att t.ex. ha undanhal-
lit viktig information i tillstindsprocessen pa ett sitt som tangerar grinsen mellan lagligt
och olagligt, da kan det finnas fog for att neka ersdttning. Det saknar da betydelse om un-
danhillande skett medvetet eller omedvetet. Att ingen ersittning utgar kan fungera som
signalvirde for andra aktdrer att se till att vara transparenta och noggranna nir det hand-
lar om potentiellt skadlig verksamhet. Om ersittningsreglerna skulle vara milda, d.v.s. att
ersittning utgar i manga fall och scenarier, skulle det kunna innebira en killa till beteende-
risk. Aktorer far ekonomiska incitament att spara pé utredningskostnader om de indé har
stora chanser att erhilla en ersittning om tillstindet dras tillbaka. Avsaknad av ersittnings-
regler kan ses som ett slags omvint” skadestdnd; om inte utdvaren ombesorjer de atgirder
som aligger denne finns risken att verksamheten stoppas och gjorda investeringar gir om
intet.

Om det istillet handlar om en verksamhetsutévare som gjort allt korreke, bér ersittning-
ar dd utgd om det senare visa sig vara en skadlig verksamhet? Hir kan liknande argument
for nir ersittning inte bor utgd kunna appliceras pa nir ersittning istéllet bor utgd. Om
forhallanden som utévaren inte kunde forutse senare gor att denne behover avbryta verk-
samheten, di ir det ekonomiskt ineffektivt att inte ersitta utovaren. Ineffektiviteten bestir
i dels att de investeringar som utdvaren foretagit gatt om intet, dels i risken att utdvare inte
investerar i nya verksamheter om det féreligger en risk for terkallat tillstand, eller férbud
att fortsitta bedriva verksamheten, utan ritt till ersittning. Om virdet av att dra tillbaka
tillstdindet och skydda havsornen, d.v.s. att Ey ir storre dn K7 i Michelmans modell, dn att
anligga en vindkraftspark finns det ett utrymme att ersitta fastighetsigaren.

Stod till ovan finns att himta i HDs avgérande i NJA 2014 s. 332 angdende férbjudet fiske i
Torne dlv. Fragan som var uppe till provning var huruvida staten var ersittningsskyldig till
ett antal fiskare efter det att regeringen beslutat om en forordning som begrinsade fisket i
Torne dlv. HD kommer fram till att férordningen innebar en betydande skada for fiskarna,
d.v.s. verksamhetsutovarna, och att ersittning dirfor ska utga. Detta eftersom fiskarna inte
med fog kunnat férvinta sig att deras ritt till fiske skulle komma att inskrinkas, samt att
det innebar en betydande skada f6r dem. Detta trots att férordningen i fraga syftade till att
skydda miljon.

I ett sddant fall kan alltsa ersittning vid en ridighetsinskrinkning utga om
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hinsynen till den enskildes intressen kriver detta, dven nir inskrinkningen dr
betingad av sikerhetsskil eller intresset att skydda miljon eller manniskors liv
eller hilsa. Sa kan vara fallet nir inskrinkningen beror pa omstindigheter som
ligger utanfér den enskildes kontroll och som drabbar den enskilde sirskilt
hart. Inskrinkningen maste dock pa vanligt sdtt ha medfort ett avsevirt for-
svarande av den pdgiende markanvindningen eller en betydande skadal.]f]

Vad giller eventuell ersdttning vid ett aterkallande av tillstind for farlig verksamhet maste
det beaktas vem det 4r som betalar denna. Som svensk ritt dr utformad ir det sannolikt
ofta en linsstyrelse, eller annan statlig/kommunal myndighet, som beslutar om aterkallel-
se. Det fir till foljd att eventuell ersittning finansieras av skattekollektivet. Ar det rimligt
att en privat aktor ska erhélla ersittning som bekostas av skattebetalarna? Sirskilt om det
handlar om en éterkallelse f6r att hindra en farlig verksamhet? Mojligen kan det uppfattas
som omoraliskt att ett privat bolag erhéller pengar fran statskassan for att denne inte far
fortsdtta bedriva en farlig verksamhet. Det ir plausibelt att sidana “missnojeskostnader”
mot att ersittning utgdr ir si pass stora att det pa samhillsnivé blir ineffektivt att betala

ersittning [

Skogsbruk och artskyddsférordningen

Ett omride som jag anvinder for exemplifiering av nekade tillstind utan rite ill ersittning
ir avverkningsanmilningar enligt skogsvardslagen (SkogL) 14 § och skogsvardsférordning-
en (SkogF) 15 §. Detta dr ndgot som diskuterats i savil media som pd riksdagsnivd.f>]

Vad som sker ir att tillstindsmyndigheten, i avverkningssammanhang Skogsstyrelsen, med
hinvisning till artskyddsférordningen 4 och/eller 7 §§ (ArtsF) nekar fastighetsigare att ge-
nomf6ra avverkning enligt inlimnad avverkningsanmailan. Foljden av detta 4r att fastig-
hetsdgaren inte kan avverka skogen och forlorar planerade intikter. Det rader inte kon-
sensus vad som giller betriffande ersittningsritt nir avverkningsanmilningar nekas med
stdd av ArtsEf?] Frin Skogsstyrelsens sida anser man att ett nekat tillstdnd att avverka i
sig inte medf6r nagon ritt till ersittning. Fran fastighetsigarnas sida framfér de argument
att ersittning ska utg, eftersom ett nekat tillstind innebir att pdgdende markanvindning
avsevirt forsvéras.

432Ge HDs domskil punkt 20 NJA 2014 s. 332.

433Timfor Prop. 1997/98:45, Miljobalk, s. 564, dir regeringen lyfter risken for stora “missndjeskostnader” som
ett vikeigt skl till att ersdttning inte bér utga vid markatkomst féranledd av farlig verksamhet.

434Se t.ex. Regeringsfoklaringen 21 januari 2019, s. 4. For exempel frin media se bl.a. Andersson, Gunnar (2018)
”Avverkningsforbud pa grund av artskyddsforordningen 6kar kraftigt”. I Land Skogsbruk (s oktober 2018),
https://www.landskogsbruk.se/skog/avverkningstorbud- pa-grund-av-artskyddstorordningen-okar-krattigt/
[Himtad: 2018-11-20]

435Se t.ex. Anna Treschow m. fl. (2020). Konflikterna i skogen — en analys av regelkonflikter och myndighetsage-
rande. Tekn. rapport.
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En fastighetsigare som onskar foryngringsavverka ett omrade storre 4n en halv hektar maste,
vilket féljer av SkogL 14 §, underritta Skogsstyrelsen om att avverkning ska ske.f?§ En sadan
underrittelse 4r enligt forordningen (1998:904) om anmilan for samrid 6 § att likstélla som
en begiran om samrid enligt MB 12 kap. 6 . Enligt sistnimnda paragraf fjirde stycke far
en myndighet “foreligga den anmilningsskyldige att vidta de dtgirder som behévs for att
begrinsa eller motverka skada pa naturmiljon”. Om det inte ricker med att féreligga om
dtgirder kan myndigheten istillet forbjuda verksamheten. Enligt sista meningen i MB 12
kap. 6 § hinvisas till MB 31 kap. betriffande ritt till ersittning. MB 31 kap. 4 § forsta
stycket samt sjunde punkten stadgar att ersittning utgdr om pigdende markanvindning
inom berord del avsevirt forsviaras med anledning av ett foreldggande, eller ett f6rbud, med
stdd av MB 12 kap. 6 §.

Om nu ersittning kan utgd enligt MB 31 kap. 4 §, om foreliggande eller forbud enligt
MB 12 kap. 6 § innebir att pagiende markanvindning avsevirt forsvéras, varfor utgir da
inte ersittning vid negativt svar pa avverkningsanmilningar enligt SkogL 14 §? Det har att
gora med tolkning av begreppet pigdende markanvindning. Skogsstyrelsen anser att mar-
kanvindning som strider mot ArtsF inte kan utgéra pigiende markanvindning. Pigiende
markanvindning kan endast avse laglig markanvindning och avverkning av omrade som
omfattas av ArtsF ir inte laglig markanvindning.f?] Aven det att ArtsF ir att se som en
precisering av de allmidnna hinsynsreglerna i MB 2 kap. innebir att ndgon ersdttningsrict
inte foreligger.[P§ Att fastighetsigare har att forhélla sig till bestimmelserna i MB 2 kap.
medf6r ingen ritt till ersdttning enligt MB 31 kap. Hinsynsreglerna i MB 2 kap. giller alla
verksamheter och vid prévning av MB 12 kap. 6 § ingr att bedoma hur dessa hinsynsregler
paverkas i det aktuella fallet. Man kan se det som att bestimmelserna i MB 2 kap. utgér en
av samhillets mojligheter till anvindandet av regleringsritten.

Miljobalken kommer att innehalla forhallandevis lingtgiende hinsynsreg-
ler. En verksamhetsutdvare skall iaktta dessa regler pa eget initiativ och ansvar.
Tillsynsmyndigheter kan direke ingripa med stdd av hinsynsreglerna for att
kriva rittelse och reglerna skall ligga till grund for villkor vid domstolars och
andra myndigheters tillstindsprévningar och omprévningar av tillstand.

En underforstidd och sjilvklar begrinsning i uttrycket pagiende mar-
kanvindning ir att endast lagenlig anvindning av mark eller nybyggnad be-
rittigar ersittning. Nagon ritt till ersittning finns dérfor inte vid myndighets-
ingripande i syfte att se till att en lags aktsamhets- eller hinsynskrav foljs. Verk-
samhetsutovaren ir vidare skyldig att folja hinsynsregler, oavsett om myndig-

436F$ryngrigsavverka innebir att dldre trid avverkas for att ge plats till nya bestand, ofta kallat slutavverkning.
Jamfor hteps://www.skogsstyrelsen.se/bruka-skog/avverkning/foryngringsavverkning/

437Naturvardsverket och Skogsstyrelsen (2016). Gemensamma riktlinjer flir handliggning av artskyddsirenden
i skogsbruket. Bromma: Naturvardsverket, s. 47.

438Ge t.ex. domstolens skil i MOD 2013:13 dir tillstind om uppforande av vindkraftverk provades.
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heten ingriper eller inte. ]

Huruvida tillimpning av forbud med std av ArtsF ska fi innebira att pagiende markan-
vindning avsevirt forsvaras provade MOD ir 2017. MOD menar, med stod av egendoms-
skyddet i RF 2 kap. 15 §, att det méste ske en proportionalitetsbedomning vid tillimpning
av ArtsE Det faktum att det inte finns ersittningsregler kopplade till ArtsF gor att det méste
finnas starka skal for allménintresset for att den enskildes radighet ska fi inskrinkas. Enligt
MOD talar mycket for att syftet med ArtsF inforande inte var att forordningen skulle fa
sddana konsekvenser for den pagiende markanvindningen:

Mot angiven bakgrund talar 6vervigande skil for det inte varit lagstiftarens
avsike att fridlysningsbestimmelserna i artskyddsférordningen skulle kunna
ges en tillimpning som innebir att pagiende markanvindning inom berérd
del av fastigheten avsevirt forsviras. Lagstiftarens utgngspunkt synes vara att
regler om omradesskydd i frsta hand ska anvindas i en sddan situation.[™

Samradsskyldigheten i 12 kap. 6 § infogades i MB efter vad som tidigare gillde i natur-
vardslagen.] Nagon indring av hur bestimmelsen i naturvardslagen 20 § tillimpats nir
denna senare infordes i MB skulle inte ske. I forarbetena till naturvérdslagen sigs, betrif-
fande forbudsmajligheten, att den endast var avsedd att anvindas i undantagsfall. Sadana
undantagsfall kunde bli gillande om det rorde sig om sirskilt skyddsvirda omraden dir en-
bart ett omridesskydd enligt andra bestimmelser inte framstod som limpligare. ] Detta
synsitt ir i linje med MOD i citerat mal ovan.

Ur en ekonomisk synvinkel innebir regleringar, upphidvande av tillstand etc. utan rite till
ersittning ett problem. Det frimsta, som tidigare har argumenterats utifrdn, ir externa-
liteter. Tillstindsmyndighetens agerande att upphiva ett tillstind kan ses som en variant
av externalitet. Eftersom tillstindsmyndigheten, vid anvindning av nimnda MB 24 kap. 3
§, inte behover betala nigon ersittning och saledes inte internaliserar kostnaderna av sina
beslut uppstar en valfirdsforlust. Det fakcum att tillstindsmyndigheten inte bér sina egna
kostnader innebir ocksd en hogre sannolikhet att f6r manga regleringar/indragningar av
tillstand sker 4n vad som ir ekonomiskt optimalt.

439Prop. 1997/98:45, Miljobalk, s. ss1.

“4oOMOD 2017:17.

441Prop. 1997/98:45, Miljobalk, Del 1's. 381 samt del 2 s. 150.
442Prop. 1990/91:90. En god livsmiljé. Stockholm, s. 399, 468.



5.2.5.4 Andamals- och externalitetstest

Metoden att testa huruvida ersittning ska utgd utifran ett externalitetstest kinner man igen
i avhandlingen betriffande klassificeringen skyddslag. I forarbetena till MB lyfter utredarna
just negativa externaliteter som skil till varfor ingen ersittning ska utgd. Det innebir att
verksamhetsutdvare som genererar negativa externaliteter for sina grannar ir ett agerande
som man kan likna med en expropriation. Enligt principen om férorenarens betalningsan-
svar dr det dirfor naturlige att ingen ersittning ska utgd vid ett forbud av verksamheten [

Som det framgick i inledande presentation av testerna gér det att aterfinna tankar om savil
dndamalstest som externalitetstest i bevarandelag och skyddslag. Det definierade syftet med
skyddslag ir att hindra/minimera uppkomsten av externaliteter, vilket kan ske genom att att
ilagga verksamhetsutovare att internalisera externaliteterna. Act helt férbjuda verksamheten
ir en annan mojlighet, men ofta inte den mest effektiva, att korrigera for externaliteterna.
Ett férbud innebir att bade producentéverskott och konsumentéverskott gar forlorat. En-
dast i fall ddr D.W.L. foranledd av externaliteten 4r storre 4n summan av producent- och
konsumentéverskott ir ett forbud motiverat ur effektivitetssynpunkt.

Andamalstest innebir att ersittning ska utga om markitkomst sker for ett allmint indamal
och 6kar det samlade ekonomiska virdet. Med andra ord att ekonomiske effektiva markat-
komster som sker for allminna indamal bér bli ersatta. Ar indamaler istillet att reglera
en privat konflikt bor diremot ingen ersittning utgd, parterna kan sjilva forhandla med
varandra. Exempel ir tidigare nimnda buller som drabbar enstaka granne (privat konflikt)
eller som drabbar ett stort antal frin exempelvis en flygplats (allmint indamal).[]

Det grundliggande kravet fr att markatkomst ska vara méjligt att genomfora, vilket fram-
gar av RF 2 kap. 15 §, dr ate det sker for ett angeldget allmint intresse. Utifran dndamals-
testet bor siledes ersittning alltid utga vid total eller partiell markdtkomst. Som vi har sett
forekommer det emellertid att markéatkomst, i form av radighetsinskrinkningar for allmint
dndamal, inte innebdr en direke rite till ersittning enligt lag. For sadana fall kan man istillet
applicera externalitetstestet for att en nekad ersittningen ska kunna vara motiverad. Exter-
nalitetstestet innebir att en fastighetsigare som bedriver tillstaindspliktig verksamhet som
senare visar sig innebir en negativ externalitet och p.g.a detta blir drabbad av radighetsin-
skrinkningar, inte ska erhalla ersittning for radighetsinskrinkningen. Det kan t.ex. handla
om en industri vars verksamhet senare visar sig vara skadlig for milj6 och hilsa, varfér beslu-
tande myndighet drar tillbaka tillstdndet till verksamheten. Tidigare nimnda bestimmelse
i MB 24 kap. 3 § ir ett exempel pd lag som ir i linje med detta test.

Avsnittets inledning presenterar en modell som visar att ingen ersittning i teorin kan vara

“Bamfor SOU 1996:103, Miljobalken : en skirpt och samordnad miljolagstifining for en hallbar utveckling. D)
1,s. 625.
444Den teoretiska bakgrunden till indamals- och externalitetstest redogdrs for i avsnitt f.2.3.4.
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effektiv.f™ Avfirdandet av ett system med ingen ersittning gjordes bl.a. med stéd av ett
sadant systems paverkan pa incitament fér expropriandens sida. Om inte kostnaden for
marken behéver beaktas riskerar en for stor mingd markéitkomst ske 4n vad som ir opti-
malt. Vad betriffar just klassificeringen skydds- och bevarandelag blir beteenderisken for
fastighetsigaren ocksd ett problem om ingen ersittning utgdr. Skydds- och bevarandelag
syftar till bl.a. att skydda allminviktiga naturtillgingar mot skadlig péverkan eller bevara
allminviktiga naturvirden. Om ingen ersittning skulle utga vid markatkomst uppstar en
risk att fastighetsigaren sjilv forsoker minimera risken att sidana intrang sker. Fastighetsi-
garen kan t.ex. hindra att skyddsvirda naturvirden inte uppstir, eller t.o.m. férstdra sidana
virden. Historiskt kan en man dra en analogi till vad som skedde under osikerheterna vid
skiftesreformerna. Fastighetsigare valde da att avverka skogen for att inte riskera forlora
intikeerna av virkesvirdet vid skiftesforrittningen.[™

5.2.5.5 Expropriativ atgard enligt svensk ratt

I ljuset av ovan presenterade tester och applicering pa svensk ritt enligt klassificeringen
i kapitel [ ska jag hir presentera vad som man kan anse vara en ersittningsgill markét-
komstsituation. Alltsd nir dr en beslutad atgird att klassa som en dtgird dir ersittning ska
utgd enligt svensk rdtt> Man kan se det som forsta steget enligt gillande ritt huruvida det
kommer bli tal om att en ersittning ar akeuell.

Det grundliggande kriteriet, ndgot som jag valt att bendmna mdngdtest, ir att markatkoms-
ten riktas mot en specifik fastighet eller avgrinsad krets av individer. Det innebir att atgir-
der som skulle falla inom flera av ovan presenterade tester dndé inte 4r att klassa som en
markdtkomst med ersittningsritt, eftersom kretsen av drabbade ar stor. Som exempel kan
jag hir nimna beslut om utdkat strandskydd vilka fattas med stod av den lagindring som
skedde ar 2009.[%] Om linsstyrelsen fattar beslut om att utvidga strandskyddet med stod
av MB 7 kap. 14 § innebir detta ingen ersittningsritt for fastighetsigare som blir drabbade
av beslutet eftersom det ofta rér sig om ett stort antal fastighetsigare. Ett utvidgat strand-
skydd kan fastighetsigare soka om dispens frin, givet villkoren i MB 7 kap. 18 c och 18 d
§S. Det handlar om sadana situationer dir man kan forvinta sig att skadan av ett utvidgat
strandskydd uppgar till en icke acceptabel niv4, eller att omradet redan har tagits i ansprak
pa ett sitt som saknar betydelse for syftet med strandskyddet. Om fastighetsigaren bebyggt
omradet eller om det utgdr en del av fastighetsdgarens privata tomtmark r det ocksa skil
till dispens. Dispensgrunderna pekar pd att skadan, for andra fall dir fastighetsdgare inte
kan aberopa dispensbestimmelserna, for den enskilda fastigheten ir liten.

445Modellen presenterades i avsnitt f.2..

446]3imfor avsnite p.2.2.
447Prop. 2008/09:119. Regeringens proposition 2008/09:119 Strandskyddet och utveckling av landsbygden. Stock-
holm.
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Ett annat exempel ir nir det blev fritt att fiska med handredskap lings Ostersjokusten och
de fem storsta sjdarna i Sverige. Detta gillde oavsett om det var allmint vatten eller enskilt
vatten. Hir utgick inte heller nigon ersittning f6r de flesta drabbade fastighetsigare som
sannolikt fick en virdesinkning pa sin fastighet med anledning av beslutet. Endast de fas-
tighetsigare som arrenderat ut sin fiskeritt erhdll en ersittning f™ Aterigen ir anledningen
den stora krets individer som drabbades av beslutet.f*]

Till skillnad frin fallet med fritt fiske lings Ostersjon och de stora sjoarna provade HD
frigan huruvida regeringens forordning om begrinsat fiske i Torne ilv skulle vara ersitt-
ningsgill eller inte. >} Hir menar domstolen att bestimmelsen i RF 2 kap. 15 § ger uttryck
for en allmin rittsgrundsats om rite till ersittning vid radighetsinskrinkningar. 1 fallet
démde HD att staten var ersittningsskyldig till de fiskare som lidit ekonomisk skada p.g.a.
forordningen. HDs domskil pekar pé att om kretsen drabbade individer 4r avgrinsad/inte
for stor utgar ersittning for radighetsinskrinkningen.

Tidigare presenterad modell av Michelman kan motivera avsaknad av ersittning nir an-
talet berorda fastighetsigare ir stort och varje enskild skada liten. Ovan exempel med en
radighetsinskrinkning som paverkar en stor krets av fastighetsigare och som samtidigt 4r
ett begrinsande intrang i form av marknadsvirdeminskningar kommer generera héga upp-
gorelsekostnader, K7/, om markatkomsten skulle bli ersatt. Eftersom det i exemplet handlar
om sma virdeminskningar for den enskilde fastighetsidgaren kommer de frustrationskost-
nader som eventuellt uppstdr, p.g.a. att ingen ersittning utgdr, vara laga. Diarfor dr det
sannolikt att effektivitetsvinsten, Ey, ir storre dn frustrationskostnaderna, K, varfor atgir-
den bér genomféras. D4 Ey > K bor atgirden genomféras och da Kr < Ky bér atgirden
inte ersittas.[”]

5.2.6 Rekapitulation — Ska ersattning betalas?

Avsnittet inledde jag med att redogéra for en ekonomisk modell som analyserar om er-
sittning ska utg eller inte[°] Denna modell visar att en ersittning, utan paverkan av fas-
tighetsigarens egna investeringar, ir den ekonomiskt mest effektiva. En mojlig ersittning
utifrin denna modell, som fortfarande ir effektiv, 4r att ingen ersittning utgar.

Med stod av bl.a. Michelman’s modell avfirdas ett system som konsekvent inte ger ni-
gon ritt tll ersittning. Detta eftersom att frustrationskostnaderna skulle bli betydande.
Om det aldrig skulle utgd ersittning vid ett intring skulle det dven leda till oonskade in-

448Cervin och Jensen, Mark- och miljoriitt, s. 92.

499Se dven NJA 1992 s. 337 for en redogdrelse av lagstiftningsirendet samt lagen (1985:139) om ersittning for
intring i enskild fiskeritt grundlagsenlighet.

450NJA 2014 s. 332,

41Modellen presenteras mer ingdende i avsnitt f.I.J.

#2Modellen baseras pa tidigare hinvisad artikel av Blume, Rubenfeld och Shapiro.
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citamentstrukturer. Markatkomstutdvaren har di ekonomiska incitament att genomféra
en storre miangd intring in vad som ir ekonomiskt effektivt eftersom denne inte behover
beakta alla kostnader av sitt agerande. En avsaknad av ersittning skulle dven sinka inci-
tamenten for l6nsamma investeringar for dgaren till marken som tas. Det skulle siledes
innebira ekonomiska effektivitetsforluster fran tva hall.

Den ekonomiska modellen tar inte heller i beaktande att ersdttningssystemet sitter ramar-
na for frivillig férhandling. Tydliga ersittningsregler fungerar som smorjmedel i markét-
komstprocessen och kan skapa mojligheter for frivilliga 6verenskommelser. Om parterna
dr Overens sparar vi administrativa kostnader i form av t.ex. domstolsprocesser och dirmed
okar effektiviteten. Hir kan man gora en parallell till svensk ritt ddr ExL 2 kap. 12 § innebir
att forhandling méste ske forst innan markdtkomstutdvaren ansdker om expropriation.f>]

Betriffande ersittningens paverkan av incitamentstrukturer ska hir nimnas att det inte
enbart dr forekomsten av ersittning som styr hur manga markitkomstitgirder som sker. I
svensk ritt har vi som tidigare nimnts krav pa proportionalitet nir det allmidnna beslutar
om dtgirder mot enskilda. Proportionalitetsprincipen finns som en viktig rittsprincip i
savil EU-rdtt som svensk ritt och ir bl.a. konkretiserad i forvaltningslagen (ForvL). Kraven
pa angeliget allmint intresse i RF 2 kap. 15 § fungerar ocksd som hinder mot frikostiga
markatkomstatgirder. Men dven om dessa rittsprinciper finns och blir tillimpade bér en
avsaknad av ersittning vid markatkomst innebira en risk f6r 6verkonsumtion, om in i
mindre omfattning 4n utan rittsprinciperna och kraven i RF m.m. Vid en avsaknad av
ersittning “kostar det inget att forsoka”.

Mot ovan argumenterar viss forskning ibland att en ersittning som korrelerar positivt till
fastighetsigarens egna investeringar riskerar att skapa incitament f6r dgaren som 4r till nack-
del for den ekonomiska effektiviteten. Det skapar en risk for att fastighetsdgaren investerar
mer i sin egendom 4n vad som ir ekonomiskt effektivt. Denna invindning menar jag ir
overdriven. Risken att bli utsatt for ett tvingsingrepp ir trots allt relativt liten, och darfor
ar det dnnu mindre sannolikhet att en enskild fastighetsigare kan dra nytta av det genom
att investera extra kapital.

For att det 6ver huvud taget ska vara méjligt f6r samhillet att nyttja markatkomst finns ar-
gument om att “adekvat ersittning betalas”. Mojligheten till markatkomst kan inte heller
ske forutsittningsldst, oavsett om ersittning alltid utgar. En for stor méjlighet till markét-
komst riskerar att urholka dganderitten, en mycket viktig inrdttning i samhillet pa savil
nationell som internationell niva.f>] P4 lang sikt kan det ge negativa konsekvenser for sam-
hillet i form av minskade incitament for fastighetsigare att investera i sina dgor. Produk-
tionen riskerar minska da individer inte kan vara sikra pa att kunna behilla genomforda

453Prop. 1972:109. Kungl Maj:ts proposition med forslag till expropriationslag m.m. Stockholm, s. 218.
4Timfor med Honoré som uttrycker det som: */A] general power to expropriate subject to paying compensation
would be fatal to the institution of ownership as we know it.” i Honoré, (Ownership, s. 119

173



investeringar i egendomen. Genom att tillférsikra drabbade fastighetsigare ersittning ba-
de demonstrerar lagstiftaren att dganderitten ar viktig och att dganderitten inte later sig
krinkas utan kostnad.

Nir det giller allménna forvintningsvirden 4r slutsatsen att sidana ska ing i ersittningen.
Positiva virdeférindringar som beror direkt pd markatkomstitgirden bor vara ersittnings-
grundande i de fall berord fastighets grannar ocksa erhaller en virdestegring. Nar det giller
negativa virdeforindringar bor dessa ersittas om det enbart 4r den berérda fastigheten som
blir drabbad av skadan. Om grannar till berérd fastighet drabbas av samma skada bér bigge
parter vara berittigad ersittning om skadan uppgir till en viss andel, samt om skadan inte
dr allmint forekommande inom landet.

Framtagna klassificeringar i kapitel [ studerades med hjilp av fyra typer av expropriations-
test. Testens syfte var att utrona om ersittning ska utga eller inte for markatkomstitgirden i
fraga. Med vad jag presenterat finns det klara argument for att ersittning vid markéatkomst
som grundprincip ska utga. Beroende pa situation och skil till dtkomsten kan det for spe-
cifika indamal vara berittigat att ingen ersittning utgar. Tydligast 4r sadana situationer nir
en tvingsatgird sker for att stoppa en olaglig eller direke skadlig/farlig verksamhet.[>]

Avslutningsvis redogjorde avsnittet f6r det grundldggande kriteriet for att en markatkomst
ska riknas som ett tvingsingrepp i iganderitten enligt svensk ritt. Atgirden maste vara rik-
tad mot ett begrinsat antal, eller en enskild, fastighetsigare. Atgiirder som drabbar en stor
del, eller rent av alla, fastighetsigare betraktas inte som en ersittningsberittigad tvangs-
atgdrd. Sannolikt bér detta generellt sett inte innebira nagra storre effektivitetsforluster.
Skulle t.ex. exemplet med att slippa handredskapsfiske fritt i enskilt vatten ansetts vara ett
ersittningsberittigat intring hade kostnaden for att virdera och betala ut ersittningen vi-
da verstigit den nytta atgirden innebar. Dirtill handlar intringet i just det fallet om en
relativt begrinsad virdeminskning fér drabbade fastighetsigare, vilket ocksa motiverar att
ingen ersittning i sidana situationer bor utga.

5.3 Hur stor bdr ersattningen vara?

Foregdende avsnitt visar dels att ersdttning bor utga samt ocksd vid vilka situationer det bor
ske i den generella framstillningen. Direfter studerar jag i avsnittet hur den svenska markit-
komstlagstiftningen forhaller sig till de generella aspekterna. Att ingen ersittning i teorin
kan vara ekonomiskt effektivt saknar betydelse i verkligheten, argumenten f6r att ersittning
ska utgd ir fler och mer realistiska.[>§ Om inte ersittning utgdr finns en dvervigande risk

455Nir det hir formuleras som olaglig verksamhet avses sidan som otvivelaktig ir olaglig, t.ex. en industri
som anvinder férbjudna kemikalier i sin tillverkning utan tillstind.
“eTimfor tidigare presenterad ekonomisk modell i avsnitt f2.3.
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for att en storre mingd intring sker 4n vad som ir samhillsekonomiske effektivt, dven om
regler for att motverka detta finns. Om exproprianden inte behover st for kostnaderna av
sitt agerande innebir beteenderisken att en 6verkonsumtion sannolikt kommer att ske. Det
gar att jimfora med klassiska exempel som allminningens tragedif°] Om individer bara
ser till sin egen nytta och inte till kostnaderna fér andra kommer individerna konsumera
en vara i for hog omfattning.

Om ersittningsnivderna r for hoga kan man observera, med stéd av ekonomisk modell,
att dven detta kan vara ineffektive. Om ersdttningen ir fér hog, pa sa site ace drabbad fas-
tighetsidgare erhaller en vinst nir denne blir drabbad av markatkomstatgirder, uppstar en
risk fér dverkonsumtion pa fastighetsigarsidan. Fastighetsigarna har ekonomiska motiv att
investera mer 4n vad som ir optimalt och pd si sitt erhalla en storre ersittning. Ett for
frikostigt ersittningssystem skapar en beteenderisk pa fastighetsdgarsidan samt innebir det
att den som ska std kostnaden betalar for mycket.[>§

5.3.1 Malet med ersattning — Vad ska ersattas?

Innan jag studerar modeller och teorier om hur stor ersittningen bor vara ska jag forst
resonera om en slags “malbild”. Vad 4r det grundliggande syftet med en ersittning for
fastighetsigaren utifrin ekonomiska tankegingar? Ett snabbt svar pa denna friga ir att
syftet med ersittningen ir att drabbad fastighetsigare ska vara skadelds, men vad innebir
da en skada?

En skada kan man definiera som en handling, avsiktligt eller oavsiktligt, utford av en part
mot en annan vilken leder till en minskad nytta. I ekonomiska termer innebir det att nir
en individ blir tvingad bort fran sin optimala allokering av inkomster, da foreligger det en
skada.[>" Nir det giller sakskada innebir den minskade nyttan oftast en forlust i pengar for
att reparera eller ersitta den skadade egendomen. Nir det giller personskador dr det svarare
att virdera skadan i pengar dd upplevelsen av skadan beror pa individens egna preferenser.
Vid sakskada foreligger ofta ocksd specifika individuella virden kopplade till egendomen.
Dessa individuella virden ir till sin natur, av samma anledning som for personskador, svira
att uppskatta i pekunidra virden. Vad giller personskada bestir dessa i kostnader for att
dtgirda skadorna pd individen samt en inte obetydlig kostnad for s.k. sveda och virk.[™q

Grundprincipen med ersittning inom ekonomisk teori 4r att ersittningen ska gora indi-
viden indifferent med hinsyn till samlad nytta/fsSrmégenhet mellan att bli och att inte bli

#7Garrett Hardin (1968). “The Tragedy of the Commons”. I: Science 162.3859, s. 1243-1248.

458Vilken part som ir mest limplig att svara for kostnaden att ersitta studerar vi i senare avsnitt f4.

#9Richard A Ippolito (2005). Economics for lawyers. Princeton, N.J.: Princeton University Press, s. 27.

460Personskador ir inte nigot som berdr avhandlingens frigestillningar, varfor problematiken i sidana fall
inte tas upp i ndgon vidare diskussion.
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skadad. En individ som blir drabbad av en skada ska i teorin kinna sig lika n6jd fore som
efter hindelsen, som att en skada aldrig intriffat. Att berdkna en sidan ersittning fullt ut ir
i de allra flesta situationer omaijligt, vilket jag aterkommer till, men likavil utgor det defi-
nitionen fér vad en ersittning avser.f®] Att "hillas skadelds” kan man dirfor siga innebira
att fastighetsigaren ir indifferent mellan att drabbas av en markédtkomstétgird eller inte.

5.3.1.1 Ersattningsniva utifrdn nyttoforlust

Om en individs indifferenskurva och budgetrestriktion ir kinda, kan man berikna hur
mycket minskad nytta en skada motsvarar i pekuniira virden. D4 kan man berikna ersitt-
ningen som krévs for att individen dter ska hamna pé samma indifferenskurva efter skadan
har skett.[®] Problemet ir att indifferenskurvor av sin natur ir svira att ta fram f6r en specifik
individ. Diremot kan olika varor och deras férhillande till varandra m.h.a. indifferenskur-
vor grafiskt redovisas for en individ. Nedan féljer exempel och en analys av ersittningens
storlek dir mark stills mot annan konsumtion och dir relationen mellan mark — annan
konsumtion antingen ir: (i) perfekta substitut, (7) perfekta komplement, eller, (i) varken
perfekta komplement eller substitut.

Forst studerar jag vilken niva ersittningen bér ligga pd om mark och annan konsumtion
ar (i) perfekta substitut i forhallande till varandra. Figur f.{ illustrerar ett intring dir total
markatkomst drabbar fastighetsigaren och denne gar fran nyttonivan ¢; till ;. Eftersom fas-
tighetsigaren i detta exempel virderar mark och annan konsumtion som perfekta substitut
kommer indifferenskurvan, 7, i det hir exemplet att sammanfalla med budgetlinjen, BL.[%]
For att fastighetsigaren i det fallet ska héllas skadeslos i termer av nytta maste ersittningen
motsvara virdet av marken som forloras, E. Slutsatsen ir att ersittningen ska motsvara den
marknadsvirdeminskning som fastigheten lider med anledning av markatkomsten.

Om varorna istéllet for individen ir (77) perfekta komplement kommer indifferenskurvan
vara vinkelrit som figur f.g visar. I figuren framgér att en fastighetsigare som virderar mark
och annan konsumtion som perfekta komplement lider en helt annan skada i termer av
nytta 4n vad som ir fallet i exempel (7). Forlusten av mark dr densamma i exemplen, frin ¢
till &, men som figuren visar ricker inte en ersittning motsvarande marknadsvirdet for att
fastighetsdgaren dter ska kunna hamna pa indifferenskurvan /. Ersittningen behéver vara
markant mycket storre jamfort med figur f.5.

Sista exemplet redovisar hur det kan se ut for en individ dir relationen mellan mark och an-

461Harrison och Theeuwes, [Law and economicl, s. 288.

462]ppolito, [Economics for lawyers) s. 21.

4630m annan konsumtion och mark ir perfekta substitut maste inte indifferenskurvan och budgetlinjen
sammanfalla. Men om den inte gér det hamnar vi i en hérnlésning. Antingen viljer individen att ligga all
sin konsumtion p4 mark, vilket dr osannolikt. Alternativt att individen ligger all konsumtion p4 annat, d.v.s.
individen 4ger ingen mark.
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konsumtion
BL
e2
E
€1
I
Mark
Figur 5.5: Exempel /: Ersattningens niva om varorna &r perfekta substitut.
Annan
konsumtion
Mark

Figur 5.6: Exempel ii: Ersattningens nivd om varorna &r perfekta komplement.

nan konsumtion (7:) varken ir perfekta komplement eller substitut, d.v.s. mark och annan
konsumtion har forhillandet som tva normala varor. Figur f.7 visar hur indifferenskurvan
ser ut ndr det inte handlar om komplement eller substitut. Som i tidigare exempel lider
fastighetsigaren samma forlust, fran e; till e;. I likhet med exempel (72) framgar hir att en
ersittning motsvarande marknadsvirdet, £i figuren, inte ricker for att fastighetsdgaren dter
ska kunna hamna pa indifferenskurvan 7. For att det ska kunna ske maste ett paslag, £+,
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liggas till. Marknadsvirdet ir siledes inte en tillricklig ersittning i det hir fallet.

Av figur F.§ framgdr att beroende pa storlek pd intring, och ingingsvirde vad giller hur
mycket mark individen har, skiljer det sig pa vilken nivd £4 behéver vara for att individen
ska kunna vara skadeslés. Ju mindre intring, d.v.s. ett kortare avstind mellan utgangspo-
sitionen e; och den nya mingden mark, ¢;, desto mindre extra ersittning £+ behévs (i
figuren redovisat som grd yta). Figuren ger stod for tidigare resonemang om att sma intring
kan godtas av individen utan extra ersittning och i vissa fall helt utan nigon ersittning.

Av de tre exemplen framgar att det inte dr sannolikt att en individ anser att mark och annan
konsumtion ir varken perfekta substitut eller perfekta komplement. Normalt giller att per-
fekta komplement 4r tvé varor som behdvs tillsammans for att fungera som en enhet, t.ex.
héger och vinsterskor. Perfekta substitut dr vanligen tvé varor som har liknande egenska-
per eller anvindningsomrade, t.ex. apelsinliskerna Jaffa och Zingo. Det ir dirfor rimligt
att anta att exempel (777) dr det mest sannolika forhallningssittet mellan mark och annan
konsumtion. Utifrdn dessa tre figurer kan jag dirfor siga att en ersittning motsvarande
marknadsvirdet inte kan gora att individen ir skadesl6s efter en markitkomst.

Ovan nimnda teoretiska resonemang om vad skada och ersittning innebir 4r svért att
tillimpa praktiskt. Individers indifferenskurvor bir inte enbart individens budget i pengar
och nyttor utan dven individens affektionsvirde till sjdlva varan som konsumeras. Individu-
ella virden gar inte att direkt virdera i pengar med ndgon storre noggrannhet. En berikning
av kompensation i pekuniira virden dr dirfor problematisk. Utéver dessa problem virde-
satter individer mojligheten till frivillighet hdgre 4n en tvingssituation. En individ kan vara
villig att silja en sak for 1000 kronor vid frivillig forhandling, d.v.s. 1000 kr ir individens
reservationspris. Det dr dock sannolikt att om samma sak blir f6rstord i en skadesituation
dir individen erhaller en ersittning om 1000 kr upplever individen 4anda en nyttoférlust.
"Tvanget” att ha blivit utsatt for en skada, dven om kompensation utgr motsvarande re-
servationspriset, innebir en skada i upplevd nytta.[®] Ate bli utsatt for en skada innebir i
termer av Hohfeldt att bade kravritten individen har att inte bli utsatt for skada och im-
munitetsritten blir krinkt. Detta dr dnnu en forklaring till varfor nyttoforlusten skiljer sig
om en individ siljer en sak vird 1000 kronor eller utsitts fér en skada och erhaller 1000
kronor i skadestind.

Analyserade figurer ber6r individer, men man kan anvinda liknande resonemang som en
analogi till hur ett foretag reagerar pd markitkomst. Detta giller dven om man inte analy-
serar ett foretags produktion med hjilp av indifferenskurvor och budgetrestriktioner utan
med isokost och isokvanter. Isokvanterna bor, med liknande argument som for individer,
inte vara varken perfekta komplement eller perfekta substitut. En markatkomstersittning
till ett foretag kan man dérfor, like figur f.7, argumentera ska vara hgre 4n marknadsvir-
det. Helt jamforbart 4r det dock inte eftersom man maéste ha med i bedomningen att ett

464Jimfor Harrison och Theeuwes, [Law and economici, s. 292-293.
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Figur 5.7: Exempel jii: Ersattningens niva om varorna &r normala vara i relation till varandra.
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Figur 5.8: Ersattningens niva, vid sma intrdng, om varorna ar normala vara i relation till varandra.

foretag kan nyttja mark pa olika sitt. For foretag ddr marken ér en viktig produktionsfak-
tor, exempelvis lantbruk, bér de bli paverkade i hégre grad av en total markitkomst jamfort
foretag som anvinder mark for byggnader exempelvis lagerlokaler. Analogin ger anda st6d
till varfor foretag som dger mark dven de bor erhalla en ersdttning som 4r hogre 4n mark-
nadsvirdet, dven om foretag sillan bor dsitta individuella virden av mark pa det sitt en

enskild individ ofta gor.
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5.3.2 Analytiskt ramverk for bestammande av ersattning

For att resonera om ersittning och dess storlek ska jag hir granska en ekonomisk modell av
Paul Burrows.[®] Intentionen med modellen ir att visa vad ersittningssystemet bor basera
bestimmandet av ersittning vid markatkomst pa, d.v.s. vilken utgingspunkt som dr mest
samhillsekonomiske effektiv.

Modellen argumenterar for vilken ersittning som ska vara gillande givet tre pa férhand
bestimda forutsittningar. De tre forutsdttningar som ett ersittningssystem méste uppfylla
enligt modellen ir: (i) utgdra ett rittvist skydd f6r de som fir sin egendom ianspriktagen,[®§
(ii) att aktorer som nyttjar tvingsvis markéitkomst har incitament att inkludera de privata
forluster som uppstar i sina egna kostnadsbedémningar av projeke, samt, (iii) act minimera
privata fastighetsigares incitament att uppvisa ineffektivt beteende.f*]

Utifran uppstillda scenarier prévar Burrows med hjilp av modellen vad som ir ett eko-
nomiske effektivt ersittningssystem. Scenarierna, vilka han analyserar utifran ett upprittat
analytiskt ramverk, 4r bl.a. om staten antas vara en pristagande képare, ingen ersittning
utgdr vid markatkomst och ett system dir kompensation f6r markitkomstitgirder utgar.

Tabell 5.3: Parametrar i Burrows analytiska ramverk

Beteckning  Definition

g Antal projekt som kriver tvingsvis markatkomst.
B(g) Total nytta for staten att genomfora g antal projeke dir alla kost-
nader, utom for marken, ir inkluderade.

E Forvintad total kostnad av att 16sa in mark for projekten.
k Nedlagda kapitalkostnader i/pa fastigheter som utsitts for markét-
komst.
E Statens budget for tvangsvis markdtkomst.
R Individuella fastighetsigarens forvintade reala intikt.
C(k) Kostnaden av att investera mingden 4 kapital i en egendom.
w Social vilfird, eller i andra ordalag, samhillelig effektivitet.

Utifrdn parametrarna i tabell f.j definierar Burrows ett antal funktioner. £(g, #) represen-
terar den totala kostnaden av att genomfé6ra ¢ antal projekt dir det totalt finns 4 kronor
investerat kapital. R(£)(1 — p(g)) avser den reala intikten en fastighetsigare forvintar sig,
givet att det finns en risk, p(g), att markitkomst kommer ske for att genomfédra projekt g.

465Doktor pa ekonomiska avdelningen vid York universitet.

466Burrows sjilv resonerar inte om vad rittvisa innebir, men andemeningen i artikeln kan vi anta vara att det
ir ur aspekten behalla-rittvisa som Burrows utgar.

467Paul Burrows (1991). “Compensation for Compulsory Acquisition”. I: Land Economics 67.1, s. 49-50.
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Den sociala vilfirden, W, dr summan av nettonyttorna for staten som helhet och priva-
ta investeringar. Eventuella ersittningar som sambhillet betalar ut for intrdng 4r endast en
overforingsbetalning, d.v.s. att en "pése pengar” byter hand och péaverkar inte nettonyttan
pa samhillsnivé. Staten 6nskar maximera nyttan av sina projekt medan investerare pa pri-
vata marknader vill maximera sin vinst. Den kombination av g och 4 (betecknat som g*
och #*) som maximerar W med hinsyn till den budget som staten har, E, ir da det vi kan
siga vara “sambhillelig effektivitet”.[® Burrows stiller utifrin detta upp féljande problem
som han ska losa:

maximera:

W= Blg) + RU)(1 — plg)) — CLH

givet att:

E—E(g, k) >0 (budgetvillkor)

k>0 (krav pa positiva termer)

Burrows slutsats dr att ett ersittningssystem som bygger pa att ersittning bestims fran ett
ortsprismaterial dr det som nirmast uppfyller ovan tre nimnda férutsittningar.f®] Argu-
mentet att det ur effektivitetssynpunkt inte bor utgd ersittning fér markatkomst menar
Burrows ir féga Gvertygande:

The efficiency argument for refusing compensation, put forward almost
obsessively by some analysts, appears unconvincing when government project
decisions respond to the financials cost lows[.]JF"]

Burrows avslutar sin artikel med att mena att argument om att ingen ersittning ska ut-
ga dr irrelevant. I de flesta linder skulle det inte vara aktuellt med ett markatkomstsystem
som inte ger ndgon ritt till ersittning. Det skulle vara uteslutet endast med anledning av
den orittvisa ett sddant system ger upphov till.f”] Ett sidant system skulle dven ge upp-
hov till héga frustrationskostnader enligt Michelmans tidigare presenterade teorier. Detta
sammantaget skulle leda till ineffektiva omférdelningar.

Implikationen av Burrows modell 4r att ersittning bor utgd med marknadsvirdet. Detta
eftersom modellens slutsats ar att ersittningen ska vara baserad pa ett ortsprismaterial. Ett

468Det antas vidare, genomgaende i hela Burrows framliggning, att ekvationen i problemet ovan ir deriverbar
samt konkav och att ekvationen f6r budgetvillkoret dr deriverbar samt konvex, i omradet kring punkterna
gk

469Ett ortsprismaterial bestdr av observationer av genomforda fastighetstransaktioner inom ett avgrinsat om-
rade.

470Burrows, Compensation for Compulsory Acquisition’, s. 62.

471[bid], s. 62.
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sadant material utgor grunden i den virderingsmetod som virderare anvinder i stérst om-
fattning nir det giller att ta fram just marknadsvirden for fastigheter, ortsprismetoden.f”]
Att anvinda sig av ortsprismetoden for bestimmande av marknadsvirde férordas dven av
lagstiftaren i svensk ritt for bestimmande av ersittning enligt ExL.f7J Burrows modell ger
stdd for att ersittningens bestimmande enligt ExL skapar ett rittvist skydd, gor att aktorer
som utfér markitkomst har skal att inkludera de privata forluster som uppstér i sina kost-
nadsbeddmningar, samt minimerar privata fastighetsigares incitament att agera ineffektivt.

Men som jag analyserar med st6d av indifferenskurvor i figurerna f.4, .4 och .7 4r inte en
ersittning motsvarande marknadsvirdet tillrdcklig for att en fastighetsigare ska kunna vara
skadeslds. Burrows slutsats om att marknadsvirdet utgér en fullgod ersittning kan man i
ljuset av dessa analyser ifragasitta.

5.3.3 Rattighetsbegreppet och storlek pa ersattning

Foljande avsnitt ska anvinda det breda begreppet rittighet och utifrin detta redogdra for
resonemang som kan anvindas till att motivera storleksnivin pa ersittningen.f”] Detta for
att ytterligare visa pd varfor ersittning bor utgd, same att forsoka visa vilken nivé ersittning

bor ligga pa.

Inledningsvis ska tidigare nimnda Hohfeld och hans sitt att analysera om rittighetsbegrep-
pet dterkopplas till; vad har Hohfeldska rittigheter med eventuell ersittning vid intring i
fast egendom att gora? Tanken ir att visa pd vad det 4r som sker vid markétkomstitgirder ur
ett resonemang om rittigheter. Att enbart siga att det sker ett intring i dganderidtten ir en
for enkel beskrivning av vad som sker. Med hjilp av Honorés uppstillning, samt Hohfelds
syn pa rittighetsrelationer kan konsekvenserna av markéitkomst studeras i andra aspekter
in att bara enkelt benimna det som ett "intring i dganderitten” f73

5.3.3.1 Markatkomst i termer av Hohfeld och Honoré

En fastighetsigare har en kravritt gentemot andra individer att dessa inte gor intring pd
fastighetsigarens egendom. Korrelatet till denna kravrite ar ace det foreligger en skyldig-
het hos andra individer att inte gora intring pi fastighetsigarens egendom. Om det sker
en markatkomst berdrande egendomen ir det tydligt att denna kravrice krinks. For att

472Ingemar Bengtsson (2018). Fastighetsviirdering : om virdeteori och virderingsmetoder. Upplaga 1. Lund:
Studentlitteratur, s. 143.

473Prop. 1971:122, Kungl Maj:ts proposition med forslag till lag om indring i lagen (1917:189) om_expropriation
m.m, s. 67.

474 avsnitt presenterar jag dganderitten som ett knippe av rittigheter samt vad som innefattas i be-
greppet en rittighet och hur det kan resoneras om.

475Hohfeld och Honoré presenterar jag grundliggande i avsnitt
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kravritten ska kunna krinkas fordras att samhiillet, eller den som krinker kravritten, har
befogenhet att gora det. Samtidigt som denna befogenhet maste finnas for att krinkandet
ska kunna fa ske ir fastighetsigaren da underkastad denna befogenhet.

Fastighetsdgarens privilegium att forfara som han vill pa fastigheten kan man ocksd anse
krinkas av markitkomsten. I och med att samhillet givit utomstiende part befogenheten
att genomfora markatkomst blir fastighetsigaren berovad sitt privilegium att sjilv forfoga
over marken.

Slutligen, i uppstéllningen enligt Hohfelds terminologi, krinker markatkomstatgirden dven
fastighetsigarens immunitet. Fastighetsigaren 4r inte immun mot att markdtkomst sker pa
dennes fastighet. Uttryckt genom immunitetens korrelat, of6rméga, kan man formulera det
som att samhillet, eller den som givits ritten till markatkomst, har kompetensen att styra
over fastighetsdgarens forsta ordnings rittigheter. Visserligen kan man hir argumentera for
att en individ aldrig innehar denna immunitet om samhillet i fraga tillhandahaller en moj-
lighet for markitkomst med stéd av lag. Det blir dock ett cirkelresonemang att hivda att
immuniteten inte finns da staten har méjlighet att kriinka densamma. Det kan istillet sigas
vara “wvirtom”. Om inte en fastighetsdgare har en immunitet skulle inte markitkomstregler
vara nédvindiga, det dr just ddrfér att immuniteten finns som markatkomst med st6d av
lag behovs. I forlingningen méste darfor dganderitten finnas, i annat fall skulle aldrig t.ex.
ExL varit nédvindig att lagstifta om.

Med ovan anférda idr det klart att en markatkomstatgird krinker fastighetsdgarens krav-
ritt och privilegium. Det visar dven pa att fastighetsigaren i vissa situationer 4r underkas-
tad samhillets befogenhet och fastighetsigarens immunitet krinks. En markitkomstiegird
handlar saledes inte enbart om att det 4r “en dganderitt” som krinks. Detta 4r viktigt att
ha i dtanke nir jag senare ska resonera om storlek pa skada och rimlig ersittning.

I termer av ersittning bér man kunna virdera férsta ordningens rittigheter, krav och pri-
vilegium, utifran teorin om marknadsvirde. En fastighetsigare som blir drabbad av att
samhillet anvinder sin befogenhet till att krinka fastighetsigarens krav- och privilegieritt,
men som erhiller marknadsvirdet fér skadan som asamkas, ir i ekonomiska termer ersatt
for denna krinkning. Detta giller med hinsyn till vad ett marknadsvirde bestar av, nimli-
gen virdet av att diga och nyttja fastigheten i friga for den tillitna anvindningen.[”§ Hir tar
vi enbart hinsyn till virdet av att inneha och anvinda fastigheten, eventuella individuella
virden som fastighetsdgaren sannolikt ocksé besitter fingar inte marknadsvirdet.

Det ir inte enkelt att placera en fastighetsigares individuella virde av egendomen i termer
av Hohfeld. Sirskilt svira att klassificera ir fastighetsigarens affektionsvirden, d.v.s. sidana
virden som fastighetsigaren dsitter sin egendom som inte dr baserade pa avkastning, mark-

476Marknadsvirdet ir per definition det samlade virdet hypotetiska képare anser fastigheten i friga ir vird.
Det ir saledes inte enbart ritten att anvinda fastigheten som innefattas utan dven andra egenskaper sd som
lige, byggnader, tekniska egenskaper osv.
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nadsvirdet eller liknande berikningsbara pekuniira virden. Alldeles oavsett virdering, eller
definition av, affektionsvirden ir det tydligt att enbart en ersittning motsvarande mark-
nadsvirdet inte gor att fastighetsidgaren forblir skadelds. D3 affektionsvirden av sin natur
inte gér att uppskatta objektivt, samt att de skiljer sig helt mellan olika individer dir skillna-
den kan bestd i savil rationella som irrationella virderingar bor ett schablonmissigt paslag
pa marknadsvirdet vara mest limpligt. Kostnaden av att forséka virdera individuella virdet
(dir aterigen affektionsvirden ir en delmingd) torde kunna bli timligen hég. Genom att
anvinda sig av ett schablonmassigt paslag minskar kostnaderna att genomféra virderingen.
Ett schablonmissigt paslag kan i vissa fall ge en for lg ersdttning till en specifik fastighets-
dgare p.g.a. dennes upplevda affektionsvirden. Det kan dock vara motiverat dels eftersom
kostnaden att med storre precision virdera dessa virden ir stora och dels for att affektions-
virden de facto inte gir att omsitta i pengar. Om fastighetsigaren erhéller marknadsvérdet
plus ett schablonpaslag innebir det att ersittningen i omsittningsbara pengar i manga fall
kommer ticka fastighetsigarens skada i pekuniira virden. Affektionsvirdet blir enbart en
nyttoforlust.

Utifran Honorés uppstillning av de elva delrittigheterna som dganderitten likt ett knippe
ir uppbyggt av dr det mojligt att studera konsekvenser av markitkomst. Studien kan man
dels gora mer ingdende, dels studera ur ett rittsfilosofiskt perspektiv.f”] Exempelvis kan
man friga sig vilka av dessa elva delrittigheter som fir ge vika vid markitkomst?

De delrittigheter som man direke kan se blir paverkade ér ricten att ha exklusiv rite till
egendomen d.v.s ritten att hindra andra att anvinda sin egendom, att sjilv anvinda egen-
domen, att rida 6ver hur egendomen anvinds och av vem, samt att inte tvingas av egen-
domen.[7§ Utifrin Honorés synsitt pd dganderitten kan vi observera att ett flertal delrit-
tigheter krinks. P4 samma sitt som i uppstillningen enligt Hohfeld kan man argumentera
for att ersittningen bor ligga 6ver marknadsvirdet for att fastighetsdgaren ska kunna forbli
skadelos. Skadan av att delrittigheterna om ritten att anvinda egendomen och rida 6ver
den kan man pa samma sitt som krav- och privilegieritten enligt Hohfeld virdera med
hjilp av marknadsvirdet. Daremot motsvarar skadan av att tvingas av egendomen inte ett
marknadsvirde.

5.3.4 Ersattningsniva och beteenderisk

Ar 2010 indrades ExL s att ersiittning vid intring ska motsvara 125 % av marknadsvérdet nir
hela fastigheten 4r foremal f6r markatkomst. Om en del av fastigheten berors ska ersittning
istillet motsvara den marknadsvirdeminskning som fastigheten lider plus 25 %. Vad kan
denna dndring ha medfért utifrin tidigare presenterade teorier om incitamentstrukturer

477Honorés villkor redogér jag for i avsnite p.2.1.2.

478] listan av delrittigheter motsvaras hir nimnda av nummer 1-3 och 6, se avsnitt B.2.1.2.
g
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och beteenderisk for inblandade parter?

Tidigare redogjorde jag fér argument om att en ersittning som beror pé fastighetsigarens
egna investeringar dr ineffektiva. Att ett sadant system leder till att fastighetsigare, utan
att beakta risken for intring, verinvesterar i sin egendom. Overinvestering riskerar ocksa
ske da fastighetsigaren alltid “har igen” sin investeringen utan risk.[”"] Vad jag dir inte
resonerade om ir att fastighetsigare dven kan dverinvestera i hopp om att minska risken for
att bli foremal for markatkomst. Om storleken pa ersittningen beror av fastighetsigarens
egna investeringar tenderar markétkomst riktas mot ligre virderade fastigheter.[5J

Om ersittningen istéllet inte beror av fastighetsdgarens investeringar och inte ger full ersitt-
ning riskerar en underinvestering ske.[F] En riskavert fastighetsigare kommer att férsoka
minska forlusten vid en eventuell markdtkomst och investerar dirfor inte en optimal mingd
i sin egendom [*]

Problematiken med beteenderisk kan vi siga vara i hog grad teoretiska eftersom det i svensk
ritt, samt dven EU-ritt, finns begrinsande regler i lag. Dessa lagar och regler gor att risken
for att vidlyftiga markatkomster sker minskar. Men 4ven om begrinsande regler finns i lag
kvarstar det faktum, med stéd frin ekonomisk teori, att nivin pa ersittningen mycket vil
paverkar beteendet hos savil fastighetsigare och parterna som anvinder sig av markitkomst.

Av vad som sagts ovan kan jag dra slutsatsen att nivan pa ersittningen har betydelse for
incitamentstrukturer. I modellen i avsnitt f.3.2 framgér att det mest effektiva r att utga frén
ett ortsprismaterial vid bestimmande av ersittning. Ersittningen ska man saledes basera pa
ett marknadsvirde. Innan vi studerar idag gillande rite betriffande ersittningsregler ska jag
hir resonera om ersittningens storlek utifrin beteenderisken for inblandade parter vid en
markatkomstatgird. Ar en ersittning bestaende av marknadsvirdet en for hog, for lag, eller
limplig ersittning med hinsyn till denna beteenderisk?

Svaret har vi tidigare observerat argument mot; nej, ersittning baserat pA marknadsvirde
innebir inte full ersittning! Det foljer, utover vad jag tidigare redogjort for i avsnitt f.3.1, av
att marknadsvirde definieras som det mest sannolika priset fastigheten skulle inbringa om det
bjods ut till forsiljning pa den oppna marknaden under tillvicklig tid, utan partsrelationer samt
utan att ndgot expropriativt forfarande ir pd ging[=] Av definitionen kan jag dra slutsatsen
att en rationell fastighetsigare sjilv virderar sin fastighet hogre an marknadsvirdet. I annat

479Se frimst avsnitt f.2.0.

489Thomas J. Miceli (1991). “Compensation for the Taking of Land Under Eminent Domain”. I: Journal of
Institutional and Theoretical Economics (JITE) / Zeitschrift fiir die gesamte Staatswissenschaft 147.2, s. 354—363, s.
354.

481Med underinvestering forstds att mindre mingd kapital investeras in vad som ir socialt optimalt, till
skillnad fran éverinvestering.

482\illiam A. Fischel och Perry Shapiro (1988). “Takings, Insurance, and Michelman: Comments on Eco-
nomic Interpretations of "Just Compensation’ Law”. I: The Journal of Legal Studies 17.2, s. 269—293, s. 269.

483Erik Persson (2011). Fastighetsekonomisk analys och fastighetsritt : fastighetsnomenklatur. Stockholm, s. 277.
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fall skulle fastighetsigaren silja fastigheten eftersom det finns en kvasirinta mellan den egna
virderingen och marknadsvirdet. Vad som ocksd pekar mot att en fastighetsdgare virderar
sin egendom hogre in marknadsvirdet ir den s.k. endowment effect” ¥} Effekten innebir
att individer virderar saker de dger hogre in marknadsvirdet pa egendomen i friga.f%]

Med vad som har nimnts om risker fér beteenderisk och paverkan pa eventuell ersittning
ir en relevant friga huruvida fastighetsigaren kan paverka marknadsvirdet? Kan en fas-
tighetsigare genom sina val av investeringar paverka marknadsvirdet sa att ersittning blir
stdrre och i forlingningen ineffektiv?

Om marknadsvirdet ar det som ska ligga till grund f6r beddmning av ersittning, och vi
samtidigt kan konstatera att den enskilde fastighetsigaren i normalfallet har ett hogre virde
pa fastigheten, innebir en ersittning baserat pd marknadsvirdet att fastighetsigaren inte
forblir skadelds. Pa nationell niva skulle summan av f6r liga ersittningar innebira en vil-
fardsforlust da det ekonomiska mervirdet som fastighetsigaren besitter gar forlorat.

Det som talar for att anvinda sig av marknadsvirdet som grund for ersittningen 4r mojlig-
heterna att bedéma det. Marknadsvirdet 4r i sin definition objektivt, kan bedomas utifrin
statistik pa likartade kop som aktuell fastighet som stir under tvangsvis markatkomst. Det
ar helt enkelt littare att bedoma ett marknadsvirde 4n det subjektivt individuella virde
fastighetsigaren upplever. Det senare torde vara omgjligt att gora utifrdn hur det svenska
systemet ser ut i dag.

5.3.5 Ersattningsniva i relation till férvantningsvarden m.fl.

I detta avsnitt kommer jag resonera om sévil allmidnna férvintningsvirden som virden som
ir en direkt foljd av markatkomstatgirden. Savil positiva, som negativa, "paverkansvirden”.

Nir det giller allmdnna férvintningsvirden bor dven dessa erhalla ett paslag vid ersittning-
ens bestimmande. Som jag tidigare argumenterat for 4r dessa forvintningsvirden kapitalise-
rade i marknadsvirdet, det dr dirfor skiligt att paslaget dven giller dessa. Utover relationen
mellan marknadsvirdet och fastighetsigarens reservationspris, foreligger det vinster i pro-
cesskostnader. Genom att inkludera dven forvintningsvirden i ersittningen uppstar inget
behov av att forséka rikna bort dessa, och i senare led processa om dessa forvintningsvir-
den.

Till skillnad fran allminna forvintningsvirden giller f6r positiva virdeférindringar som idr
en direkt f6ljd av markitkomstitgirden det motsatta nir det enbart kommer berord fas-

484N3igon vedertagen benimning av effekten pa svenska har jag inte kunnat dterfinna, varfor jag anvinder
den engelska termen.

485Danjel Kahneman, Jack L. Knetsch och Richard H. Thaler (1990). “Experimental Tests of the Endowment
Effect and the Coase Theorem”. I: Journal of Political Economy 98.6, s. 1325-1348, Se t.ex.
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tighet till gagn. I dessa fall bor ersittningen inte inkludera dessa virden, och foljaktligen
inte erhalla nagot paslag. Aven i de fall dir fastighetsigaren fir tillgodogora sig det specifika
overvirdet, d.v.s. i de fall grannar ocksd kan atnjuta en virdedkning, ska inte nigot péslag
ske. Argument for att inget paslag ska ske 4r att syftet med paslaget 4r att korrigera for skill-
naden mellan marknadsvirdet och reservationspriset. Positiva virdeforindringar som beror
pa markéitkomstitgirden 4r nagot som inte fastighetsigaren kunnat ta med i sin virdering
av reservationspriset varfor paslaget dirmed saknar syfte. Ett paslag pd sddana virdetillskott
skulle istillet innebira effektivitetsforluster i det att markitkomstutévaren far betala for
hoga ersittningar. Aven ur rittviseaspekt kan ett nekat paslag motiveras av att grannarna
som tillgodogér sig samma virdekning inte erhéller nagot paslag vid en eventuell forsilj-
ning.

Nir fastighetsdgaren drabbas av en negativ virdepéverkan som beror pé anvindningen av
omradet som markéitkomstatgirden berdr har jag i avsnitt presenterat en modell fér
ndr ersittning for denna skada ska ske. Kortfattat argumenterar jag for att ersittning for
skadan ska betalas nir de inte 4r bagatellartade och enbart berér fastigheten som ar féremal
for markatkomst. Ersittning ska ocksd utgi i de fall 4ven grannar 4r berérda om skadan
dels nér upp till en nivd som fastighetsigaren rimligen inte bér tala, samt om skadan inte
ir vanligt forekommande i andra delar av landet under jimforbara forhallanden.

Om ersittning for negativ virdepaverkan ska utgd bor ocksa ett paslag pa denna skada
ske. Eftersom en negativ virdepéverkan alltid kommer paverka fastighetsdgarens stillning
nir det giller skillnaden mellan virdet efter markitkomstatgirden och reservationspriset.
Det skiljer sig i det avseendet mot positiva virdeférindringar. Syftet med péslaget ir, som
jag ofta nimnt, att korrigera for skillnaden mellan reservationspriset och virdet efter en
markatkomstatgird. Eftersom den negativa paverkan ar "verklig” for fastighetsigaren ska
ett paslag ske for att minska effektivitetsforlusten som annars uppstér. Paslaget bor dé ocksa
gilla dven for de grannar till berord fastighet som ocksa lider en skada av markatkomstat-
girden och det som sker pa den ianspriktagna marken. Att som granne bli utsatt for en
marknadsvirdeminskande stérning ér att likna med ett tvingsingrepp i dennes egendom,
varfor rimligen dven dessa bor erhilla ett paslag pé sin ersittning for att minska forlusten i
skillnaden mellan dennes reservationspris och virde efter skadan har blivit gillande.

5.3.6 Rekapitulation — Hur stor bor ersattningen vara?

Avsnittet inledde jag med att redogdra for betydelsen av ersittningens storlek, mycket kopp-
lat dill hur nivan paverkar effektiviteten och incitament hos inblandade parter. Direfter sig
vi vad ersittningen syftar till att 4stadkomma, att den grundliggande definitionen av en
ersittning dr att denna ska gora drabbad part indifferent for att kunna f6rbli skadelos. Det
ska inte innebidra nigon skillnad om individen blir drabbad av markatkomst eller inte.
Det miéste dock handla om mitbara pekuniira virden som drabbad part ska vara indif-
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ferent mellan. Individuella virden ir inte majliga att mita, och dérfér inte heller majliga
att virdera pé sidant sitt att den drabbade forhaller sig indifferent. En sidan virdering av
individuella virden skulle innebira betydande transaktionskostnader. Aven om det i vissa
specifika situationer kan innebira att en fastighetsigare inte forblir skadelds i termer av in-
dividuella virden ir det nigot som samhillet bor acceptera. Fastighetsdgaren 4r i termer av
mitbara pekunidra virden skadelos.

For att visa vilken niva ersittningen bor ligga pd, utifrin ovan givna definition, analyse-
rar jag ersittningsnivin med hjilp av grafiska framstillningar av budgetlinjer och indiffe-
renskurvor. Dessa anvinder jag som ett analytiskt redskap f6r att visa hur man kan resonera
om ersittningens storlek. Utgangspunkten var att grafiskt beskriva vad "att forbli skadelds”
innebir.

Direfter studerade jag rittighetsbegreppet och argumenterade for vad dganderitt innebir.
For att lyfta resonemanget tog jag stod av "Hohfeldska rittigheter” och Honorés villkor.
Utifrin dessa framstar slutsatsen att skadan av den 4dganderittsliga krinkningen inte enbart
motsvarar ett mitbart marknadsvirde. For att det ska vara rimligt att en fastighetsigare for-
blir skadels méste ersittningen vara storre dn den marknadsvirdeminskningen fastigheten
lider. Hur mycket stérre ersittningen behover vara varierar mellan individer. Variationen
beror pi att det handlar om att ticka skadan av att fitt sina delrittigheter krinkta, samt
individuella virden som ir subjektiva och oméjliga att virdera generellt.

Med ovan sagda framgar att det inte gar att faststilla en exake niva for ersittning vid markat-
komst. Ddremot ir det tydligt att for att en fastighetsigare 6ver huvud taget ska kunna forbli
skadels maste ersittningen vara stérre in marknadsvirdet, eller marknadsvirdeminskning-
en. Hir kan man anmirka att om ersittningen 4r hégre 4n marknadsvirdet, innebir inte
det en risk for att nyttan av markétkomsten 4r ligre 4n ersittningen som utgar? Att den som
tar marken i ansprak gir med forlust? Sa kan det absolut vara i enskilda fall, men dé det
handlar om markatkomst for ett allmint indamal med en stor samlad nytta bor denna nyt-
ta ofta dverstiga kostnaden av att ersitta fastighetsigaren. Om sd inte ir fallet bér samhillet
inte genomféra markitkomsten eftersom det inte foreligger nigon vinst.f%q Dessutom bor
en hogre ersittning innebira att de som genomfér markatkomstatgirder i hogre grad viger
och virdera olika projekt och realiserar endast de projekt som skapar den storsta nyttan.
Markanvindningen blir mer effektiv om ersittningssystemet reglerar en hégre ersittning
dn marknadsvirdet.

Hir méste maste man dock ha i dtanke att det inte dr samtliga situationer som bor bli
ersatta. Alltfor generdsa ersittningsregler innebir ocksé det en effektivitetsforlust. Som slu-
tet av foregiende avsnitt f.7 tar upp giller enligt svensk ritt att dtgirder som drabbar ett
stort antal fastighetsigare, samt dir varje enskild skada ir liten, inte dr att betrakta som
expropriativ atgird. Foljaktligen ersitts inte dessa vilket dven 4r motiverat med hinsyn till

486Det finns ingen effektivitetsvinst for att gora en parallell till Michelmans modell.

188



effektivitetsvinsten, uppgorelse- och frustrationskostnader. Aven sidan atgird som innebir
stora uppgorelsekostnader men dir effektivitetsvinsten overstiger frustrationskostnaderna
ar berittigad att genomféra utan att en ersittning utgar till fastighetsigaren. Men det maste
dé rora sig om fall dir virdeminskningarna, d.v.s. skadan, f6r drabbade fastighetsigare 4r
liten och antal berérda storre.

Rawls tankeexperiment bakom ”okunnighetens sloja” kan ge stéd f6r principen om att inte
samtliga intring bor ersittas.[’] Om ingen vet vilken position hon kommer hamna i ir
det sannolikt att individer utformar ersittningssystemet s att det innebir en ersittning vid
kinnbara intrang i sin egendom. Samtidigt 4r det sannolikt att individerna bakom sléjan
kan tinka sig avsta ersittning for mindre intring om det rdder stora transaktionskostnader
for att ersitta samtidigt som det blir en positiv nettonytta av atgirden. Individerna bakom
slojan observerar da att det forvintade virdet av en dtgird som innebdr mindre skada ir
storre om ingen ersittning utgar.

5.4 Vem ska betala?

Vilken part som ska betala ersittningen vid markatkomstatgirder ir en relevant fraga att
stilla sig. Huruvida en part behover beakta dessa kostnader i sina projekt har jag i av-
handlingen visat paverkar incitament till att genomf6ra markatkomst. Som tidigare avsnitt
resonerat om och visat beldgg for finns det en risk att Sverkonsumtion sker om markit-
komstutovaren inte behéver beakta kostnaden. Trots denna effeke finns det skal att fundera
pa och studera olika typer av finansieringar av markéatkomstsersittningar. Utan detta re-
sonemang kan man inte foresprika en viss typ av modell for betalningen; det maste ske
en studie av olika majligheter och utreda dessa for att gora det majligt att presentera och
motivera en effektiv 16sning.

I det hir avslutande avsnittet i kapitlet kommer jag resonera och analysera om tre olika
finansieringsformer for betalning av ersittning vid markatkomst: (7) ingen ersittning utgir
men dir fastighetsigare kan vilja att forsikra sig, (77) staten/samhillet d.v.s. skattebasen och
avslutningsvis (7i7) markatkomstutovaren sjilv.

5.4.1 Omfordelning av risk — expropriationsférsakring

En forsikrings funktion 4r att 4ndra ett osikert utfall till ett sikrare utfall. Genom att en
individ kan teckna en forsikring minskar individen sitt eget risktagande genom att 6verfora
risken till forsakringsgivaren, dé oftast ett forsikringsbolag.

487Rawls tankeexperiment presenterar jag i avsnitt f.2.2-
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Att det finns en marknad for forsikringar har i grunden att géra med individens instéllning
till risk. En rationell individ antar man ir riskavert vilket da gor att denne ir beredda att
teckna en forsikring, alltsd att betala och avstd formogenhet w, for att minimera skador i
situationer dir det foreligger en risk for en odnskad hindelse %y

Det finns i huvudsak tre olika méjligheter f6r en individ att pa egen hand 4ndra ett osikert
utfall till ett sikert, eller sikrare. Antingen kan individen teckna en férsikring och avstd en
del av sin inkomst for att en annan part ska bira risken och st fér det eventuella negativa
utfallet. Ett annat sdtt 4r att individen sjilv minimerar risk genom att investera i riskmins-
kande varor/tjinster. Det kan exempelvis handla om att skaffa brandvarnare, inbrottslarm
etc., for att minimera risken for brand och inbrott. Slutligen kan en individ som 6nskar
minimera risk forsoka diversifiera, sprida, risken.f%]

Att det finns forsikringsbolag som ir beredda att svara fér kostnader uppkomna av o6nska-
de hindelser har att géra med “de stora talens lag” samt antagandet om att ett forsikrings-
bolag ir riskneutralt. Den matematiska lagen innebir, kortfattat, att medelvirdet av ett
stort antal hindelser som sker slumpartat och oberoende av varandra med stor sannolikhet
kommer ligga nira hindelsens vintevirde.

Exempel: Ett spel erbjuds med forutsittningarna att det foreligger
50 % chans att vinna 1000 kronor och 50 % chans att fi betala 500
kronor. En riskavert individ skulle med allt att doma inte vilja spela
spelet en ging, da risken, p, att bli tvungen att betala dr o,s. Kan indi-
viden diremot gi samman med flera individer innebir "de stora talens
lag” att ju fler ganger spelet spelas kommer utgangen bli att hilften
vinner och hilften forlorar. Spelet kommer pa ling sikt ligga sig pa
sitt forvintade virde, d.v.s. EV = 0.5%1000+0.5% (—500) = 250.
Ar man flera som spelar tillsammans och delar pa vinsten kommer
det ddrfor att 16na sig.[f

Jimfor s. 188 Frank, WMicroeconomics and behavior.

Hur forsikringsbolag nyttjar “de stora talens lag” for att generera vinst till bolaget ser man
av foljande exempel:

488Christian Gollier (2001). The economics of risk and time. Cambridge, Mass.: MIT, s. 57.
489Robert Cooter och Thomas Ulen (2016). Law and economics. 6. utg. Boston: Addison-Wesley, s. 47.
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Sannolikheten, baserat pa empiriska studier av tidigare ars nedbrun-
na bostider, for att ett hus ska brinna ner dr p = 0,001. Om for-
sakringsbolaget forsikrar endast ett litet antal hus kan utfallet frin
ar till &r variera stort. Om endast 10 hus ar forsikrade det forsta dret
finns en risk att majoriteten brinner ner. Forsikrar ddremot bolaget
1 000 000 hus kan bolaget med stor sannolikhet utgd frin att nira
pa 0.001 * 1000000 = 1000 hus kommer att brinna ner varje ar,
vilket allsd foljer av “de stora talens lag”. Eftersom bolaget med fog
kan anta att cirka 1000 hus per dr kommer att brinna ner kan bo-
laget dven bedoma hur stor premien for varje hushéll behéver vara.
Summan av kostnaden f6r varje forsikringstagare, d.v.s. hur mycket
forsikringsbolaget far in, maste ticka bolagets vinstkrav, administra-
tiva kostnader samt det sannolika utfallet av ersittningar som bolaget

behéver betala per ar.ff

4bid, s. 188-189.

5.4.1.1 Pris for forsakring

Hur mycket r en individ beredd att betala f6r en forsikring? Det snabba svaret dr s mycket
som individen virdesitter forsikringen och dess riskminimering. Frégan ir alltsd inte ldtt act
besvara. Om man didremot kiinner till individernas nyttofunktioner, och da dven individens
instillning till risk, kan man m.h.a. ekonomiska resonemang utréna hur mycket individen
ir beredd att betala for en forsikring.

Till att borja med maéste individen vara riskavert. I annat fall finns det inte utrymme f6r
individen att betala f6r att minimera sitt risktagande. En riskneutral individ har inga inci-
tament att betala och avsta formogenhet mot att minska odnskade utfall. En riskilskande
person skulle snarare vara beredd att betala for en 6kad risk. I vart fall finns det inte heller
nagra incitament for en riskilskande individ att avstd formogenhet f6r att minska sin risk.
Det maste alltsd handla om en riskavert individ. For en riskavert individ dr nyttofunktio-
nen av formégenhet positivt vixande med avtagande marginell 6kning, alltsa en konkav
funktion som aldrig minskar i virde.

Jag utgar i figur f.9 frin en riskavert individ med en formégenhet om 8000 kr och en
nyttofunktion U(w)f’J. Om individen i en situation riskerar att forlora 6000 kronor med
sannolikheten en tredjedel kan man berikna den férvintade nyttan. Den forvintade nyt-
tan med dessa forutsiteningar blir saledes U(2000)/3 4+ 2U(8000)/3 = 2236.07/3 +
2 % 4472.14/3 ~ 3726. Om individen kan teckna en forsikring som garanterat ersitter

0] ndividens nyttofunktion ir definierad som U(w) = 50 * \/w
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Figur 5.9: Reservationspris for forsakring.

forlusten, hur mycket 4r individen dd beredd att betala?

Av nyttofunktionen i figuren framgir att om individen avstir 2445 kronor hamnar den-
na pd nyttonivin U(8000 — 2445) = U(5555) = 3726. Denna nyttonivi giller alltsa
oberoende av om en skada intriffar eller inte. Eftersom nyttonivan ir densamma som f6r-
vintade nyttan vid en skada ir en rationell individ likgiltig mellan att férsikra sig eller att
inte forsikra sig. Individens reservationspris, d.v.s. det hogsta hon ar beredd att betala for
en forsikring dr dirfér 2445 ke’ Om individen kan ing3 ett avtal med ett forsikringsbolag
som erbjuder en forsikring till ldgre pris 4n 2445 kr givet forutsittningarna skulle individen
fa ett konsumentdverskott motsvarande 2445 - forsikringspremien.[]

Om risken for individen i ovan uppstillda exempel dr mojlig att diversifiera 4r det san-
nolike att det kommer finnas minst ett forsidkringsbolag som erbjuder en forsikring. Att
risken 4r diversifierbar innebir att risken for ett odnskat utfall inte ar korrelerad med att
en annan individ blir drabbad av samma skada. Forsikringsbolaget kan dirfor “poola” ris-
ken genom att forsikra ett stort antal individer mot den odnskade hindelsen i exemplet.
Eftersom bolaget "vet” hur mycket de kommer beh6va betala ut i ersittningar till férsik-
ringstagare som blir drabbade av o6nskade hindelser, har kinnedom om sina egna fasta
kostnader och vinstkrav kan bolaget bedoma forsakringspremien, generellt sitt. Om totala
ersittningsbetalningar betecknas P, antalet forsikringstagare 7, bolagets fasta kostnader
FC, torsikringspremie/tagare PREM, kan forsikringspremien formuleras enligt ekvationen

“491Frank, Microeconomics and behaviot, Jimfor s. 189.
492[bid], s. 190.
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nedan.

P+ FC
>7

n

PREM

Ekvationen kommer av att intikter maste vara storre dn utgifterna. Forsikringsbolaget més-
te ta ut en premie som ticker de administrativa kostnaderna for tillhandahallandet av for-
sikringen, i annat fall gr inte bolaget med vinst.f”] Intikterna for forsikringsbolaget i
exemplet kommer av de inbetalda premierna, PREM * n. Kostnaderna bestédr av de forvin-
tade utbetalda ersittningarna och forsikringsbolaget fasta kostnader, 7 4+ FC. Eftersom
forsikringsbolag antas vara riskneutrala och individer riskaverta kan bolaget, med stod av
ovan forda resonemang, erbjuda en forsikring till ett pris understigande individens reser-
vationspris. Kopplat till tidigare exempel kommer alltsd en premie ligga under de 2445 kr
som dr individens reservationspris.

5.4.1.2 Marknadsmisslyckanden och férsakringar

Forsakringsmarknaden har ett antal problem att hantera, vilka detta avsnitt kommer att
titta nirmare pa. Nir jag studerar dessa problem, i ekonomisk teori ofta kallade marknads-
misslyckanden, ska jag samtidigt resonera om hur man kan motverka dessa.

Asymmetrisk information

Ett av det mest pétagliga marknadsmisslyckandet som paverkar forsikringsmarknaden ir
asymmetrisk information. Vanligen avser man med asymmetrisk information den skillnad
som foreligger mellan parternas kinnedom om en vara vid en forhandling. Siljaren vet ofta
mer om varan han siljer in vad kdparen vet.[”] Inom forsikringsmarknaden uppstar infor-
mationsasymmetri eftersom forsikringstagaren kinner till mer om sitt egna riskbeteende
in vad forsikringsbolaget gér, av naturliga orsaker.

Asymmetrisk information leder till tre olika marknadsmisslyckanden, snedvrider urval, be-
teenderisk och intressekonflikt. ] Problemet som asymmetrisk information genererar ir att
marknaden inte fungerar effektivt och kan uppstd pa olika marknader. For forsikrings-
marknaden ir de tvéd férstnimnda sirskilt patagliga.

Snedvridet urval
Snedvridet urval forekommer péd ménga olika typer marknader. Som exempel kan man

43Timfor Lawrence Blume och Daniel L. Rubinfeld (1984). “Compensation for Takings: An Economic Ana-
lysis”. I: California Law Review 72.4, s. §69—628, s. 6OL.

494Cooter och Ulen, [Law and economici, s. 41.

495P3 engelska benimns problemen som adverse selection, moral hazard och principal — agent.
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nimna marknaden f6r begagnade bilar dir det sannolikt 4r simre bilar som blir silda, s.k.
”lemons”. For forsikringsmarknaden 4ar problem med snedvridet urval sirskilt patagligt ef-
tersom det 4r svart for ett forsikringsbolagen att bedoma forsikringstagarnas riskbeteende.
Det ir kostsamt for ett forsikringsbolag att ta reda pa om det dr en hogrisk- eller lagrisk-
person som vill teckna en férsikring. Det blir ddrmed svért att sitta priset pa forsikringen.
Hela forsikringsmarknaden bygger pa att bolaget kan poola risker och med stod av ”de
stora talens lag” sitta en premie.[”§

Individer bor ha en storre kinnedom om vilket riskbeteende hon sjilv har och det ar dirfor
skiligt att anta att denna asymmetri paverkar vilka som forsikrar sig. En person som vet
med sig att den t.ex. kor bil pé et riskfyllt site har ett storre incitament att férsikra sig. Om
forsikringsbolaget observerar detta kommer de 6ka premien for att ticka de 6kade kostna-
derna bolaget har for utbetalningar. Om bolaget 6kar priset kan mindre riskfyllda individer
tycka att kostnaden for forsikringen 4r hogre dn nyttan den ger. I férlingningen kan detta
leda till att det antingen 4r bara hogriskindivider som forsikrar sig, eller att premien blir sa
hég att ingen har rdd med att forsikra sig.[~]

Ertt sitt f6r forsikringsbolaget att minska problem med snedvridet urval 4r att forfina meto-
derna att gora det mojligt att diskriminera vissa grupper. Ett bolag kan t.ex. anvinda sig av
statistik 6ver hur stor sannolikheten ir att vissa grupper i samhillet blir sjuka och da hoja
premien for denna grupp. Forsikringsbolag kan dven anvinda sig av en sjélvrisk och m.h.a.
storleken pa sjilvrisken "sortera” forsikringstagare efter deras riskprofiler. Sannolike ar en
individ med hogriskbeteende mindre benigen att vilja en hog sjilvrisk dn en individ med

lagriskbeteende.

For vissa typer av forsikringar kan det vara mer effektivt att gora forsikringen tvingande.
Det giller for situationer ddr det ar problematiske att prisdiskriminera individer p.g.a. den
héga kostnaden att underséka individers riskprofiler. For att hélla nere premien fér indivi-
den kan man inféra en “tvingsforsikring”, t.ex. en allmin sjukf6rsikring, som betalas via
skattesedeln. Pa sa sitt 4r samtliga med och betalar, oavsett hur hog risk individen loper
for att bli sjuk. Ett annat exempel dr tvingande trafikforsikring, att samtliga bilinnehavare
som lagst maste ha en trafikforsikring.

Beteenderisk
Beteenderisk handlar om att en individ 4ndrar beteende efter det att en forsikring har
tecknats. Individen antar man blir mindre forsiktig och ddrmed tar hégre risker eftersom
individen ir forsikrad och 4r pa sa sitt garanterad samma férmoégenhetsstillning oavsett
vad som hinder[j Detta giller om forsikringen i friga erbjuder full forsikring vid ett
oonskat utfall.

496Cooter och Ulen, [Law and economici, s. 48.
O7Timfor ibid), s. 49.
498Harrison och Theeuwes, [Law and economici, s. 117.
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Vi tinker oss att ett férsikringsbolag erbjuder en batférsikring som ticker hela kostnaden
for att inforskaffa en ny bat om den skulle sjunka. Incitamenten for batdgaren att vara
forsiktig dr da ligre och bétigaren kan dndra sitt riskbeteendet pé sa sitt att risken for
att baten sjunker blir hogre. Eftersom risken blir hogre kommer, pa det stora hela, fler
utbetalningar ske dn vad premien ir baserad pd. Forsikringsbolaget kommer dirmed gi

med forlust[”]

Ett sitt for forsikringsbolagen att paverka forsikringstagarens riskbeteende ir att inte er-
bjuda en fullforsikring. Bolaget ticker bara en viss del av skadan, resterande del fir for-
sikringstagaren sjilv bekosta. En liknande 16sning ér att, som i problemet med snedvridet
urval, anvinda sig av en sjilvrisk. Da kommer alla skador som forsikringstagare virderar
lagre 4n sjdlvrisken forsikringstagaren sjilv att fa bekosta.

Intressekonflikt

Problemet med intressekonflikt uppstar nir en huvudman (principal) anlitar ett ombud
(agent) som inte kan bevaka att ombudet arbetar i huvudmannens intresse. Det kan t.ex.
vara nir man limnar bilen till verkstaden. Hur vet man att mekanikern tar betalt for det
faktiskt arbetet han eller hon har lagt pd bilen och inte s.a.s. "kryddar” fakturan med extra
timmar?P%

Vad giller forsikringar foreligger en intressekonflikt frin bigge hall. Forsikringstagaren har
svart att bevaka att forsikringsbolaget svarar for sitt dtagande, samtidigt har forsikringsbo-
laget svart att bevaka att inte forsikringstagaren utsitter sig for onddig risk. Det senare
tangerar problemet med beteenderisk och kan dérfor korrigeras med liknande atgirder.
For att komma till ritta med forsikringstagarens svarighet act bevaka att forsikringsbolaget
faktiske star for risken kan bolag och forsikringstagare ingd olika typer av avtal. I avtalen kan
d parterna tydliggora vad som hinder om forsikringsbolaget inte fullféljer sitt dtagande
genom t.ex. vitesbelopp.p”]

5.4.1.3 Forsakringsersattning vid markatkomst

Hur skulle det kunna se ut om ersittning vid markatkomst 6verlits till en privat mark-
nad? Att det stod individer fritt att sjilva forsikra sig for att erhélla en ersittning nir deras
egendom blir féremal for markatkomst. Skulle det vara ett mojligt ekonomiskt forsvarbart
alternativ?

Blume och Rubinfeld presenterade tankar om en forsikring vid markétkomst i kombination
med en statlig kompensation. Forfattarna menar att statlig kompensation ska utgé for de

499Cooter och Ulen, [Law and economicl, Jamfor s. 48.
>%Teffrey M. Perloff (2018). Microeconomics. 8th edition, Global edition. Boston: Pearson, s. 679.
>01[bid], s. 684-687.
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som inte har méjlighet att forsikra sig sjdlva nar markatkomst sker, eller om fastighetsigaren
saknar mojlighet att sjilv sprida risken.p™

Vi tinker oss att samma villkor for att det ska fa vara méjligt att genomféra markickomst
kvarstar. Det som skiljer r att om villkoren r uppfyllda kan den som nyttjar markéc-
komstatgirden ta marken utan att behdva betala ersittning. Enda méjligheten for en fas-
tighetsidgare att vara berittigad ersittning dr att teckna en “markéitkomstforsikring”, som
da gér in och ersitter forlusten. Till att borja med antar jag att forsikringsbolaget ersitter
fastighetsidgaren med marknadsvirdet. Om endast del av fastigheten blir ianspriktagen er-
sitter forsikringsbolaget fastighetsigaren med den bedémda marknadsvirdeminskningen.

Vilka individer dr tinkbara att teckna en sidan f6rsikring? Centralt for att bedoma det
ar att forst studera hur prissittningen av premien fér en markatkomstforsikring sannolikt

skulle ske.

5.4.1.4 Sannolikt att bli drabbad?

Premien for forsakringen ir beroende av vilken sannolikhet det ar for att forsikringsutfallet
ska ske. Sannolikheten tillsammans med antal forsikringstagare 4r det som styr hur stor
premie forsikringsbolaget maste inkassera fran sina forsikringstagare. Sannolikheten for
att en fastighet ska blir foremal for markdtkomst 4r dock inte enkel att bedéma. Det idr
troligt att olika typer av markatkomstirenden drabbar fastighetsigaren beroende pa var i
landet fastigheten ligger. En smahusfastighet beldgen i titort torde inte 16pa nagon risk att
bli ianspriktagen for nagot allméint indamail, medan en storre skogsfastighet I6per en stérre
risk att bli foremal fér markatkomst for t.ex. ett naturreservat.

Som exempel pa svirigheten att beddma risker for att markdtkomst kommer att ske kan vi
titta pA mingden bildade naturreservat i Sverige. I snitt under perioden dren 2002—2017 har
0, 1% av Sveriges totala landyta (40,7 miljoner hektar) blivit ianspriktagen som naturre-
servat eller naturvardsomrade per arP%] Om denna uppskattning av ianspriktagen areal dr
dterkommande innebir det att risken for att en fastighetsdgare blir foremal for markéatkomst
iform av naturreservat dr 0,1 %, d.v.s. 1 pi 1000. Men eftersom risken skiljer sig mellan olika
omraden och olika markanvindningar ir den uppskattade risken om 1 pd 1000 problema-
tisk. Ytterligare exempel pé svarigheten att bedoma risken ér att studera hur ménga fastig-
heter som blir ianspraktagna av ledningsritt med stéd av LL. Ar 2005 blev 12 961 stycken
fastigheter belastade av ledningsritter, vilket motsvarar knappt 0,4 % av Sveriges cirka 3,3

502Timf6r Blume och Rubinfeld, fCompensation for Takings: An Economic Analysis], s. 606-607; Se dven
Fischel och Shapiro, [Takings, Insurance, and Michelman: Comments on Economic Interpretations of Just
Compensation” Law’], s. 270.

>03Areal ianspriktagen mark for naturreservat och naturvirdsomride dr himtade frin Naturvirdsver-
kets arsredovisningar dren 2002-2018. Sveriges totala markyta enligt SCB https://www.scb.se/hitta-statistik/
sverige-i-sittror/miljo/marken-i-sverige/ [Himtad: 19 mars 2021]
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miljoner fastigheter.p” Bida dessa exempel baserar vi pa hela antalet fastigheter inom Sve-
rige, vilket inte blir ett korrekt antagande. Exemplen syftar till att visa dels problematiken
i att bedoma risken, dels hur ovanligt just dessa tvd intring ér sett till hela landet.

Naturvirdsomrade och ledningsritt dr lingt ifrin de enda mojliga markatkomster som kan
drabba en fastighetsigare. I kapitel [ kunde vi observera ett flertal nu gillande lagstiftningar
som markédtkomstutdvare kan tillimpa. Dock 4r LL en av de vanligare lagarna som dberopas
for markitkomst. Ar 2005 uppskattar utredarna att 32 % av alla markitkomster det ret
genomf6rdes med stéd av LL.P™

Slutsatsen av ovan ir att det 4r svért for ett forsikringsbolag att bedoma en generell risk for
att en fastighet ska bli foremal for markdtkomst. For att ta hojd f6r denna osikerhet ar det
ddrfor sannolike att ett forsikringsbolag dverskattar risken for att inte riskera gd med forlust.
Kostnaden av svirigheten att bedéma risken fér markatkomst kommer att Gverviltras pa
forsikringstagarna.

5.4.1.5 Forsakringstagare

De individer som har storst anledning att teckna en markdtkomstforsikring ar de som vet
att de bir storst risk att bli drabbade. P4 samma siitt har de med ligst risk lagt incitament
att teckna en dylika forsikring. Eftersom vi i antaganden utgar fran att det finns markiét-
komstlagar av olika slag, bér dven riskbedémningen péverkas. En fastighetsigare kan sjilv
bedéma hur sannolikt det 4r att den egna fastigheten blir féremal f6r markatkomst. Det
innebir att en vilinformerad fastighetsigares incitamentet blir i hogre grad paverkat. En
som med fog kan rikna med att bli foremal for markatkomst, t.ex. genom att det ror sig
om ett markomrade med héga naturvirden, har alltsi dnnu hégre anledning att teckna
en forsikring. Detta till skillnad frin en fastighet som ligger inom titbebyggt omrade dir
markatkomst av storre slag sillan kommer att ske. Sannolikt dr en fastighetsigare till en
sadan titortsfastighet inte lika benigen att teckna en forsikring.

Eftersom incitamentstrukturerna, eller riskprofilerna, hos fastighetsigare ar snedvridna upp-
star problem for forsikringsbolaget. Det snedvridna urvalet som uppstir innebir att pre-
mien méste hojas, eftersom det pé sikt endast kommer vara fastighetsigare med fastigheter
som l6per stor risk att bli ianspriktagna som forsikrar sig. Denna ”spiral” lir fortgd till
dess att premien blir sd pass hog att ingen, eller ytterst fa, fastighetsigare har rad att betala
premien.

Sannolikt 4r den enda mojliga vigen att komma till bukt med det snedvridna urvalet att
gora forsikringen tvingande, pa samma sitt som en grundliggande trafikskadeforsikring 4r

504SOU 2007:29, [Hur tillimpas expropriationslagens ersittningsbestimmelsers, s. 96.
>05[bid], s. 95.
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tvingande; har man en bil méste den som minst ha en trafikskadeférsikring. P4 liknande
sdtt; dger man en fastighet, maste man 4ven teckna en grundliggande forsikring. P4 si sitt
skulle problemet med snedvridet urval korrigeras for och férsikringsbolagen kan med hogre
precision bedoma utfallen och i férlingningen premien.

Beteenderisk

Efter det att en forsikring har tecknats uppstir problemet med beteenderisk.f%) Med en
markatkomstforsikring kan beteenderisk visa sig genom att fastighetsigare som innehar
forsikringen Gverinvesterar i sin egendom. Det giller om férsikringstagaren ar berittigad
full ersittning om en markatkomst sker och di behover ingen hinsyn tas dill risk vid in-
vestering i egendomen.p”] Risken stir forsikringsbolaget for genom att bolagen betalar ut
den ersittning som utgar vid markdtkomsten.

Nedanstiende exempel kan tydliggora problematiken. Det ir inte direke kopplat till en
markdtkomstsituation, men visar pa problemet med beteenderisk efter att ha tecknat en
forsikring.

En fastighetsigare tecknar en forsikring mot intringande vatten
p-g-a. landhojningen i Skdne. Fastigheten har ett virde av 2 0oo
000 kronor. Om fastighetsigaren foljer ett sirskilt sikerhetsprogram
for undvikande av intringande vatten till en kostnad av soo kro-
nor ir sannolikheten att vatten tringer in och totalf6rstor fastigheten
0,0005. Om fastighetsidgaren viljer att inte folja sikerhetsprogram-
met ir sannolikheten f6r totalforstorelse istillet 0, 001.

Problemet for ett riskneutralt, vinstdrivande, férsikringsbolag dr vil-
ken premie de kan asdtta. Om sikerhetsprogrammet efterlevs skul-
le premien motsvara férvintad utbetalning, 1 ooo kronor. Men ef-
tersom fastighetsdgaren inte har nagot incitament att folja sikerhets-
programmet efter det att en forsikring har tecknats dr den enda maj-
liga premie bolaget kan erbjuda 2 ooo kronor. En vilfirdsforlust om
1 500 kronor uppstar dirfor, vilken fastighetsigaren kommer bira.
Detta eftersom det ir svart for fastighetsigaren att vertyga forsak-
ringsbolaget att han foljer sikerhetsprogrammet.

506Hur stor omfattning beteenderisken paverkar agerandet for forsikrade fastighetsigare beror utéver hur
stor ersittning som betalas ut dven pé andra forsikringsvillkor sa som jag tidigare beskrivit.
>07Full ersittning innebir som tidigare att fastighetsigaren forblir helt skadelds efter markatkomsten.
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P4 samma sitt som i exemplet ovan bor fastighetsidgare som tecknat en markatkomstf6rsik-
ring ha mindre incitament att delta i politiska samtal och dylikt som ror markitkomst. Som
framgick ovan; en fastighetsidgare som tror att forsikringsbolaget kommer att 6verkompen-
sera vid ett intrdng/reglering skulle kunna gi si lingt att den lobbar f6r en ny bestimmelse.
Kanske till och med ir beredd att muta politiska tjanstemin for att deras fastighet ska bli
ianspraktagen om férsikringen innebir en ersittning hogre 4n fastighetsigarens egna virde-
ring av fastigheten P%Y Eftersom det rider en informationsasymmetri mellan fastighetsigare
och férsikringsbolag kan fastighetsdgaren utnyttja detta. Fastighetsigaren vet mer om sin
egen fastighet dn forsikringsbolaget och dgaren har storre kunskap om pa vilka sitt denne
kan paverka en eventuell markatkomst. Denna beteenderisk gor det ocksé svart for forsik-
ringsbolaget att berikna vilken premie som ska gilla for markatkomstforsikringen.

Sannolikt 4r det sd att om ett forsikringsbolag ska anvinda sig av en premie som ir tillrick-
ligt hog for att kompensera for risken bolaget bir avseende beteendeforindringar, kommer
ytterst fa fastighetsdgare teckna en forsikring. Den blir helt enkelt for dyr i férhallande till
det egenvirde fastighetsigaren far av att betala premien.

Ettsdtc att korrigera for beteenderisker 4r, precis som vid problem p.g.a. snedvridet urval, att
bolaget anvinder sig av en sjilvrisk. Alternativet 4r att ersdttningen inte utgar med sadant
belopp att fastighetsigaren forblir skadelos eller att det utgar med fulla marknadsvirdet.
P4 sé sitt 6kar forsikringsbolaget incitamenten for fastighetsigaren att skydda sin fastighet
mot eventuella intring. Om forsikringen inte heller ersitter marknadsvirdet fullt ut, eller
om det foreligger en sjilvrisk, bor det dven péaverka fastighetsidgarens val av investeringar.
Fastighetsigaren viljer att satsa kapital med storre eftertanke.

Men om ersittningen ur forsikringsbolagets synvinkel bor vara ligre in marknadsvirdet for
att ta h6jd for ovan beskrivna problem innebir det en vilfirdsforlust pé fastighetsdgarsidan.
Som tidigare avsnitt har visat méste ersittningen vara storre 4n marknadsvérdet. I annat
fall kommer fastighetsigaren alltid lida en skada. En forsikring som ger en ligre ersittning
dn marknadsvirdet bor dirfér vara mindre attraktiv for fastighetsigaren. Individer som 4r
riskaverta skulle dock fortfarande vilja att forsikra sig, d4 ett sikert utfall dr hogre virderat
in ett osikert och en ersittning minskar atminstone skadeverkningarna.

5.4.1.6 Ar en markatkomstférsakring realistisk?

Ett avgérande problem med forslaget om markatkomstforsikring ar att det blir forsikrings-
bolaget som betalar ut ersittningen for forsikrade och i annat fall fastighetsigaren sjilv.
Detta innebir ett visentligt problem som kommer av att utévaren inte behover sta for sina
egna kostnader; alltfor manga markitkomstatgirder kommer sannolike att ske.

>08ag utgdr, som ovan nimnt, frin att ianspriktagaren inte behéver betala nigon ersittning vid markdt-
komstatgirder.
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Om en privat aktor, stat eller kommun inte behdver betala nagot f6r de intring de gér finns
en risk for overproduktion. Fér mycket markatkomst sker for allminna andamal 4n vad som
ir optimalt for samhillet i stort och didrmed paverkar det den ekonomiska effektiviteten
negativt. Det dr foljd av att den som nyttjar markatkomst inte behéver ta hinsyn till alla
kostnader som markitkomsten medfor. Oversatt i klassiskt ekonomiskt diagram, figur f.1d,
innebir det att priset dr for lagt, vilket innebir en 6kad produktion %

Ett forsikringsforfarande innebdr enbart en omférdelning inom den del av fastighetsigar-
kollektivet som viljer att forsikra sig. Det dr fastighetsdgarna som betalar ersittningen ge-
nom forsikringspremien som férsikringsbolaget omfordelar. I realiteten innebidr det att de
med forsikring avstar konsumtion till en forsikring, vilket skulle kunna liknas med att de
har en liten skada varje ar. Aven detta faktum talar emot att en forsikring skulle fungera.

De redovisade problemen, snedvridet urval och beteenderisker, innebir att premien f6r en
forsikring sannolikt maste vara vildigt hog. Problemet med snedvridet urval kan stivjas
genom att gora forsikringen obligatorisk. Detta skulle man dock kunna betrakta som en
punktskatt som drabbar alla som Zger en fastighet, vilket sannolikt skulle métas av frustra-
tion for samhillet som helhet. Det ér dirfor osannolike att den privata forsikringsmarkna-
den kan erbjuda en f6rsikring. Osannolikt 4r dven, givet tidigare presenterade argument,
att fastighetsigarna skulle uppskatta en forsakring. Sammanfattningsvis, eftersom mycket
talar negativt mot en forsikring frin "bada hall” 4r det en orealistisk tanke att fastighetsigare
kan fi mojligheten att vilja en forsikring och pa sa sitt éverfora risken av ianspraktagande
med tving.

5.4.2 Allmanna medel betalar

I detta avsnitt ska, istillet for att resonera i termer av en markatkomstforsikring, istillet
analysera en markatkomstersizning med stod av tidigare presenterade teorier om forsik-
ringsmarknaden. Det innebir att man ser ersittningen vid markitkomst som en typ av
allmin forsikring, som skattekollektivet far finansiera.

Avsikten med detta avsnitt dr att studera ersittningssystemet for markackomst utifran eko-
nomisk teori om férsikringar och vilka eventuella problem som ir relevanta. Det forsta
problemet som listades inom allmin férsikringsteori i avsnitten ovan ir snedvridet urval.
Om ett ersdttningssystem ses som en allmin forsikring som alla dr tvungna att "ha” samt
betala f6r via skattesedeln uppstér inget problem med snedvridet urval. Detta problem kan
jag saledes limna dir hin i den fortsatta framstillningen.

Om man istillet resonerar om beteenderisk, hur kan ett ersittningssystemet paverka denna?

599] figuren observerar vi att skillnaden mellan priset ™ och P* redovisar skillnaden i producerad méngd ¢

och Q*.
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Figur 5.10: Forlust av konsument- och producent éverskott pga. transaktionskostnader.

Avsnitt presenterar en artikel av Blume et al. dir forfattarna menar att en ersittning
som ir positivt relaterad till investeringar som fastighetsdgaren gor innebir en risk for dndrat
beteende. Fastighetsigaren viljer da att dverinvestera i sin fastighet eftersom denne erhaller
en ersittning som ir hogre 4n vad sjilva investeringen varit.

Ett sitt att komma at problemet med beteenderisk 4r att ersittningen inte ticker hela ska-
dan. Alternativt kan vi anvinda oss av en sjilvrisk, likt vad som giller f6r forsikringar, dir
fastighetsigaren far betala en viss summa vid eventuell skada. Bade ur ekonomisk teori om
forsikringar liksom tidigare presenterad artikel i avsnitt f.2.1, giller att ersittning vid ett
intrang inte bor vara positiv relaterad till den mingd investering fastighetsigaren sjilv gor.

Det man bor uppmirksamma ér att manga av de ekonomiska modeller som avhandling-
en redovisar och diskuterar utgar frin att en fastighetsigare medvetet Sverinvesterar i sin
egendom for att pd sé sitt fa en hogre ersittning. En fastighetsigare bedomer att risken for
att markitkomst sker dr hogre 4n normalfallet, och fastighetsigaren 4ndrar di sitt beteen-
de och overinvesterar. Dirtill finns risken for det motsatta. Om ersittningen ér noll, eller
for lag, kan fastighetsigare vilja att inte investera i egendomen for att inte riskera skapa
skyddsvirda egenskaper. Fastighetsigare skulle t.0.m. kunna férstéra viktiga virden for att
inte bli ianspriktagen om ersittningen 4r noll eller vildigt liten.
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Risken, eller chansen, for att fa sin egendom ianspriktagen tvangsvis dr, som vi tidigare
observerat, lig. Sannolikt varierar den i olika delar av landet, men i det stora hela kan
man anta att den ir liten f6r en majoritet av fastighetsidgarna. Att en fastighetsigare aktivt
haller sig informerad om hur stor sannolikheten ar f6r att just dennes fastighet kommer att
bli ianspriktagen dndras dver tid bér ockséd vara lag. P4 samma sitt bor risken for dndrat
beteende i syfte att undga tvingsingrepp i dennes egendom vara lag. Om dessa antaganden
stammer bor dirfor risken for effektivitetsforlust p.g.a. beteenderisk ocksé vara lag.

Tabell 5.4: Logisk uppstallning av riskférandringar.

P1  Risken att drabbas av markitkomst 4r lag.
P2 Fastighetsigare hiller sig inte informerade om hur risk for intring dndras.

—  Effektivitetsforluster p.g.a dndrat beteende ir liga.

Ovan logiskt uppstillda argument i tabell f.4 4r hillbar da slutsatsen f6ljer av premisserna.
Premisserna 4r dven, enligt motivering ovan, sanna. Problemet med att 6verinvestering sker
p.g-a. att ersittningen ir positivt relaterad till investeringsmingden bor darfor vara forsum-
bart pa det stora hela. Det utgor dirfor inget hinder mot att ersittningen ligger pa en niva
hégre dn marknadsvirdet, vilket avsnitt .3 visar pa.

Beteenderisk finns hos bada parter, och om det kanske 4r utan stérre problem for fastig-
hetsdgarsidan finns det ett stérre problem pa markdtkomstutdvarsidan. Tidigare har jag
resonerat om att det ur effektivitetssynpunke saknar betydelse om det ir staten som ge-
nomfor markitkomstitgirder eller om det ér en privat akeor di det sker for ett allmint
indamal. Om det ir staten sjilv som nyttjar markitkomst i det hir avseendet har beteen-
derisken mindre betydelse; det ir staten sjilv som ska finansiera ersittningarna. Vad som
man mdste beakta 4r att staten sprider sina kostnader pa hela skattekollektivet.

Om det diaremot handlar om en privat aktdr som nyttjar markitkomst, medan det ir staten
som star for ersittningarna, aktualiseras problemet med beteenderisk. En privat aktor som
inte behover beakta kostnaderna f6r markatkomsten riskerar att 6verinvestera. Vid sidan
av risken av en Gverinvestering, som innebir en effektivitetsférlust, kommer sannolikt dven
irritationskostnader uppstd. Individer kan uppleva irritation, d.v.s. en minskad nytta, av att
privata aktorer erhaller mark medan staten stir for finansieringen. Detta oavsett om det 4r
for ett allmint dndamal. Som jimférelse kan nimnas debatten om vinstdrivande foretag i
vilfirden ddr det finns de som ir starke kritiska till att privata foretag erhaller skattemedel
till sin verksamhet och genererar vinst.

En offentligt finansierad ersittning skulle pa sikt kunna leda till ate alle fler privata aktorer
etablerar sig, vilket i sig leder till en 4n storre risk for overinvestering nir flera aktorer inte
behéver beakta totala kostnaden for sina projekt. Trots att det i svensk ritt finns begrinsande
regler for nir markdtkomst fir ske innebir avsaknaden av att behéva betala for sina projeke
att det "kostar inget att forsoka’. Det dr dirfor ur effektivitetssynpunkt oldmpligt att staten
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ska std som en forsikringsgivare till alla fastighetsigare och betala samtliga ersittningar med
medel frin skattebasen, oavsett vilken aktdr som star for markitkomsten.

5.4.3 Markatkomstutdvaren star for kostnaden

Kvar att presentera ir ett system dir den som nyttjar markatkomst ocksd betalar kostna-
den for att ersitta fastighetsigaren. Hur kan effektiviteten, i jimforelse med tva tidigare
presenterade ersittningsmodeller, paverkas och se ut med ett 7sjilvkostnadssystem™?

De tvi centrala problemen med forsikringsmarknaden som kommer av att det foreligger
asymmetrisk information ir snedvridet urval samt beteenderisk. Dessa problem bor bli
mittliga, eller inte alls gillande, om det 4r markéitkomstutévaren som sjilv star kostnaden.
Vad giller snedvridet urval 4r det inget som blir aktuellt om betalning sker av markatkomst-
utdvaren eftersom det dd inte handlar om incitament att teckna en forsikring eller dylike.

Beteenderisk kan diremot férekomma i ett system dir markatkomstutovaren betalar er-
sittning. Detta eftersom att en fastighetsigare som star under begrepp att bli foremal for
markatkomst kan vilja att forsoka hoja ersittningen genom att investera i egendomen. Ti-
digare har slutsatsen att ersittningen maste ligga pd en niva 6ver marknadsvirdet for att
fastighetsigaren ska kunna f6rbli skadelds motiverats, dirfor finns det ekonomiska incita-
ment att forsoka oka ersittningen genom att investera i sin egendom.

Hir bor dock risken for att dverinvestering sker i syfte att tjana pengar vara timligen lig
ndr det giller fastigheter som inte stir under direkt hot om markatkomst. Det foreligger
ingen skillnad betriffande risken for overinvestering i det hir fallet jimfort med tidigare
presenterade system dir forsikringsmarknaden eller skattekollektivet stir som finansiir.

En fastighet som faktiskt star infor ett reellt hot om tvingsingrepp kan diremot bira en
storre risk for Gverinvestering. Detta problem kan lagstiftaren beakta genom att i ersitt-
ningsreglerna infora en bestimmelse som innebir att investeringar som ir genomforda i
uppenbart syfte att 6ka ersdttningen inte far tillgodoriknas av fastighetsigaren. I det svenska
ersittningssystemet aterfinner man en sidan bestimmelse i 4 kap. 5 § ExL. Enligt forarbetet
ska det handla om att fastighetsigaren handlat med "uppenbar avsikt”. Denna ordalydelse
menar lagstiftaren “neutralisera[r] de betinkligheter som mdajligen kunde mita mot att bestiim-
melse gors tillimplig dven pa sidana dtgirder som vidtas innan friga om expropriation har
blivit viicke.” Lagens tillimpning bér frimst bli gillande efter det att friga om tvangsvis
markatkomst de facto har blivit gillande.P™Y

Slutligen, problemet med att markdtkomstutdvaren inte behover beakta alla sina kostnader
som ir gillande i de tva tidigare féreslagna betalningssystemen blir inte aktuellt hir. Risken

>1Prop. 1971:122, Kungl Maj:ts proposition med forslag till lag om dndring i lagen (1917:189) om expropriatior
m.m) s. 204-205.
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for att effektivitetsforluster ska uppsta p.g.a. detta ir siledes inte aktuell i ett system dir
markatkomstutovaren sjilv stir kostnaden for ersittningen.

Sammanfattningsvis innebir ett tillvigagingssitt dir markitkomstutdvaren betalar ersitt-
ningen fr sin egna atgirder flera fordelar. Samtliga de problem som jag presenterat fore-
ligger for de alternativa systemen begrinsas eller forsvinner helt. Detta sammantaget leder
mig till en slutsats att det ur effektivitetssynpunke ar bast att den som nyttjar markéitkomst
dven betalar kostnaden fér detta. Mot detta kan argument framféras om att uppgorelse-
kostnaderna for de olika systemen kan skilja sig at. Kostnaden for sjilva processen, att t.ex.
forhandla med fastighetsigare om frivilligt avtal, virdera fastigheten o.s.v. aterfinner man
oavsett val av system. Sjilva processkostnaden kan man dérfor betrakta som ett nollsum-
mespel mellan de olika foreslagna systemen.

5.4.4 Rekapitulation — Vem ska betala?

Avsnittets inledning presenterar kort teorier om forsikringsmarknaden och prissittning av
forsikringspremien. Detta for att testa huruvida ingen ersittning vid markatkomst kan vara
mojligt genom att fastighetsigarna overldter risken till forsakringsmarknaden, d.v.s. att en
forsikring betalar ut ersittning vid markatkomst. Ett sadant system visar sig ha betydande
problem. Den asymmetriska information som féreligger pa forsikringsmarknaden och di
sarskilt snedvridet urval och beteenderisk gor att endast darfor ir ett forsikringssystem inte
limpligt ur effektivitetssynpunkt. Med beaktande av problemen med att markéitkomstuts-
varen inte behdver béra alla sina kostnader 4r denna 16sning 4n mer olimplig, p.g.a. risken
for att en dverproduktion av ianspriktagande riskerar ske.

Direfter resonerade jag om huruvida skattekollektivet som helhet kan std som finansiir.
Hir kan man observera argument om att risken f6r 6verproduktion r éverhingande om
statskassan ska betala ersittningar for samtliga intrang oavsett vilken aktor som genomfor
markatkomst. Utover detta problem finns en 6verhingande risk for att irritationskostnader
uppstdr. Andra individer upplever nyttoforluster av vetskapen att privata akeorer erhaller
mark utan kostnad; kostnaden belastar istillet hela skattekollektivet. Stod for detta argu-
ment kan man fi av en analogi till den aterkommande debatten om vinster i vilfirden.

Avslutningsvis presenterade och resonerade jag om ett system dir den som foretar markat-
komst sjilv betalar ersittning for mark. Genom ett sidant system kan de problem som
foreligger i tidigare foreslagna ersittningssystem korrigeras. Om markéatkomstutovaren stir
for sina kostnader maste kostnaderna beaktas vilket gor att risken f6r 6verproduktion p.g.a.
beteenderisken férsvinner. Man reducerar problemen som uppstér vid ett forsakringsalter-
nativ, d.v.s. snedvridet urval, och indrat beteende. For att komma till bukt med eventuell
beteenderisk hos fastighetsigare som star under reellt hot om markatkomst kan en bestim-
melse, like 4 kap. 5 § ExL, inforas. Denna bestimmelse innebir att en fastighetsigare som
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genomfor investeringar i uppenbart syfte att 6ka ersittningen inte far tillgodogora sig in-
vesteringarna vid bestimmande av ersittningens storlek.

Slutsatsen av detta avsnitt dr ddrmed att ett ersdttningssystem ska vara utformat pa s sitt
att det 4r markatkomstutévaren som betalar kostnaden for ersittningen.

5.5 Sammanfattande slutsatser av kapitlet

Kapitlet avhandlar fyra huvudfrigor: Finns det behov av tvingsatgirder? Ska ersittning
utgd? Hur stor ska eventuell ersittning vara? Vem ska finansiera ersittningen?

Med stdd av ekonomiska modeller och teorier besvaras forsta fragan positivt. Slutsatsen 4r
att det finns ett behov av att kunna genomfora markatkomst for att pa sd sitt erhdlla en mer
effektiv markanvindning. Ett av huvudmotiven till detta dr det s.k. monopolmotivet. En
delfraga var vem som ska kunna dtnjuta mojligheten till markdtkomst? Hir 4r slutsatsen att
fragan om vem som nyttjar tvang har mindre betydelse i de fall indamalet ér f6r ett allmént

behov.

Direfter besvarar kapitlet frigan om ersittning ska utga? Analysen sker med hjilp av olika
tester for att utréna huruvida det rér sig om ett ersittningsberittigat intring i egendomen
eller inte. Slutsatsen i den delen ir att ersittning generellt bor utgd, men att det finns fall da
ersittning inte behdver utgd. Som exempel nimner jag radighetsinskrinkningar som beslu-
tas om med hinsyn till skydd mot farlig verksamhet, dir sjilva ridighetsinskrinkningens
huvudsyfte dr av normerande karakeir. Nir det giller saidana markdtkomstétgarder dir ett
stort antal individer blir drabbade, men varje enskild skada ir liten, kan vi observera argu-
ment for att dessa inte ska ersittas. Det sker bl.a. med hjilp av hur svensk ritt provar om
en markatkomstatgird ir att att betrakta som ersiteningsgill eller inte.

Efter presentationen av argument for att ersittning ska utgd dvergick kapitlet dill att ana-
lysera och besvara hur stor ersittningen bor vara. Inledningsvis fastslogs att médlet med en
ersittning dr att drabbad individ ska héllas skadels. Med stod av ett ekonomiskt ramverk
framkommer slutsatsen att ersittningen bor grunda sig pé ett marknadsvirde, men att en-
bart en ersittning motsvarande marknadsvirde inte ir tillricklig for att fastighetsigaren ska
vara skadelds. Den senare slutsatsen stdder sig pa en analys med hjilp av grafiska framstill-
ningar av indifferenskurvor och resonemang om rittighetsbegreppet utifran Hohfelds och
Honorés teorier. Ersittningen maste vara hogre 4n marknadsvirdet for att en individ ska
kunna f6rbli skadelds. Hur mycket mer 4r dock inte méjligt att fastsld dé den 6verskjutan-
de delen avser ticka individuella virden som gir om intet och kostnaden fastighetsigaren
upplever av att dganderitten krinks.

Sista delen avhandlade vilken part som ska finansiera ersittningen. Tre olika alternativ stills
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mot varandra: ingen ersittning men dir fastighetsigaren kan 6verféra risken till forsikrings-
marknaden, skattekollektivet och slutligen markitkomstutévaren sjilv. Ur effektivitetssyn-
punke 4r slutsatsen att mest fordelaktigt 4r att markitkomstutovaren sjilv betalar. Genom
ett sidant forfarande undviker man problemen med snedvridet urval och beteenderisk som
foreligger i olika grad vid ett forsikringssystem eller om skattekollektivet finansierar er-
sittningen. Det tyngsta argumentet ir risken for verproduktion féranledd av att markét-
komstutévaren inte behdver beakta sina egna kostnader om férsikringsmarknaden eller
skattekollektivet stir for kostnaden for ersittning vid tvangsingrepp. Detta giller dven om
regelverket i markdtkomstsystemet har tvingande krav for att f& genomfora markatkomst.
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Kapitel 6

Avslutning

Den privata 4ganderitten och behovet av att i vissa situationer behova inskrinka denna ir
nagot som paverkar samhillet som helhet i hog grad. For att analysera denna typ av konflike
mellan den privata dganderitten och behovet av att inskrinka den ur en effektivitetsaspekt
konstruerar jag i avhandlingen en metod och applicerar detta pa det svenska markatkomst-
systemet. Metoden bygger jag upp frin fyra grundfrigor: (7) Ska tvingsvis markéatkomst
vara mojlig? (i7) Ska ersdttning utgd? (777) Hur stor ska ersittningen vara? (7) Vem ska be-
tala eventuell ersittning?

Den framtagna metoden anvinder jag for att prova, och analysera, vad det svenska markat-
komstregler har for effekt pa den samhillsekonomiska effektiviteten. Metoden har, betrif-
fande effektiv markanvindning, kommit fram till foljande slutsatser.

Markatkomst behover vara méjligt att genomfora. Ect grundliggande krav for att markéc-
komst ska vara motiverad att tillgripa 4r att denna ger upphov till en positiv nettoeffekt
for samhillet. Detta krav innebir att det ofta handlar om att tillgodose allminna dndamal.
Om det rittssystem vilket man tillimpar metoden pé endast tilliter markatkomst for all-
minna indamél har vilken aktér som tillimpar markatkomstregler marginell betydelse for
effektiviteten.

Ersittning for markitkomst bér normalt utgd, utom i sidana fall dir en stor krets fastig-
hetsigare blir berérda och dir varje enskild skada ir 1ag. Aven vissa specifika situationer
dir marknadsmekanismer kan 16sa markatkomsten effektivare samt nar markatkomst sker
for att hindra olagliga verksamheter 4r det effektivt att ingen ersittning utgir. Det handlar
t.ex. om bevarande av kulturhistoriska byggnader eller dé fastighetsigare féretar miljofarlig
verksamhet. For att utréna vilka atgirder som det ska utga ersittning for kan man tillimpa
s.k. ersdttningstest.

207



Vad giller allminna forvintningsvirden ska dessa ersittas; de 4r en del av marknadsvirdet.
Positiva virdeforindringar som beror direkt pd markatkomstatgirden ska ersittas i de fall
dven grannar till berord fastighet erhéller virdeSkningen. Vad giller de negativa virdefor-
indringarna foranledda av indamélet med markatkomsten, d.v.s. det som sker pa marken
efter dtgirden, ska dessa ersdttas om: 1. Enbart fastigheten som dr foremal for markéatkomst
lider skada, samt 2. Om grannar lider samma stérningsskada och denna inte uppgir till en
niva som parterna inte skiligen bor tala. Eller om stérningen ir vanligt forekommande i
andra delar under jimforbara férhallanden.

Ersittningen ska vara baserad pa fastighetens marknadsvirde och vara stérre 4n mark-
nadsvirdet. I annat fall kan en fastighetsigare aldrig vara skadelds efter markidtkomsten
och en effektivitetsforlust uppstir. En rationell fastighetsigare virderar alltid fastigheten
hégre 4n marknadsvirdet, annars skulle dgaren silja egendomen. D4 virdering alltid bir
ett visst métt av osdkerhet dr det dven skiligt att markatkomstutdvaren svarar for denna
osikerhet genom att ersittningen bestidms till ett belopp hégre 4n marknadsvirdet. Péslag
ska ske i de fall negativ virdepéaverkan foranledd av det som sker pa marken som varit fore-
mil for markatkomst ersitts. Nagot forhojd ersittning for positiv virdepaverkan féranledd
av markétkomstatgirden ska inte ske.

Kostnaden for att ersitta markdtkomstatgirden ska betalas av markétkomstutévaren. Det
minimerar riskerna for att en 6verkonsumtion av markatkomstitgirder sker. Ett betalnings-
ansvar for markdtkomstutdvaren skapar dven incitament for utévaren att mer noggrant vir-
dera sina investeringar vilket innebir att det 4r de mer l6nsamma atgirderna som sker.

Med hjilp av den framtagna metoden kan man analysera markatkomstsystem, med hansyn
till dess inverkan pd samhillsekonomisk effektivitet. Analysen kan dels utréna om det 4r
ett effektivt system som helhet, dels for att finna potentiella férindringar som kan vara
motiverade ur effektivitetssynpunke.

6.1 Det svenska markatkomstsystemet — numera ett
effektivare system?

En del av syftet med avhandlingen ir att tillimpa metoden for att utréna huruvida det
svenska systemet for markatkomst r inbordes koherent. For att genomféra denna typ av
koherenstest med hjilp av metoden behover markitkomstsystemet forst kartliggas P For
att kunna anvinda metoden pé gillande ritt behover man ha en uppfattning om av vad
en dganderitt innebidr. Dels behover man en definition om vad 4ganderitt innebir, dels
unders6ka hur synen pé dganderitt inom rittsystemet ser ut idag och historiskt. I kapitel §
studerar jag hur dganderitten till mark sett ut historiskt i Sverige. Skulle man tillimpa

>H] studien av den svenska ritten betriffande markéitkomst sker denna kategorisering i kapitel f§
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metoden pd ett annat markitkomstsystem behdver man genomféra en liknande studie.
Detta for att fi en forstaelse och grund att utgd fran.

Aganderitten ir inte en enskild rittighet utan bestir av ett knippe delrittigheter. Genom att
se dganderitten som ett knippe delrittigheter dr den méjlig att analysera till savl sitt inne-
héll, historiska omfattning samt hur olika typer av inskrinkningar paverkar dganderitten.
Slutsatsen ir att dganderitten ir en formbar samling av kravritter, befogenheter, privilegier
och immuniteter. Detta framgir av tillimpningen av Hohfeld och Honorés rittighetsteori-
er samt av den historiska tillbakablicken av dganderitten i avsnitt p.2.1.2. Aganderitten har
bestatt av olika delrittigheter och de olika delarna av knippet har samhillet behandlat pa
olika sitt genom historien. Under stindssamhillet, d.v.s. tidsperioden fran 1200-talet fram
till 18o0-talet, kan dganderitten mer liknas med dagens nyttjanderitt. Det forelag inskrink-
ningar i ritten att silja, dela upp sin fastighet m.m. Aganderitten blev med tiden starkare,
genom att fler delrittigheter tillkom och befintliga utvidgades. Fastighetsigare fick ritten
att sdlja till andra, ritt att genomfora egna jorddelningar etc. Frin bérjan av 19o00-talet bor-
jade lagstiftaren att inskrinka delrittigheterna inom dganderitten. Detta genom att t.ex.
reglera hur hyressittningen fick foretas, ritten att privat dela upp sin fastighet avskaffades
samt villkor fér uppdelning infordes, dven vilka som har haft ritt att fa kopa fastigheter har
begrinsats pd olika sitt 6ver tid m.m. Utan att se dganderitten som ett knippe delrittig-
heter hade ovan presenterade exempel av intrang/regleringar inte kunnat analyseras pa ett
jamforbart sitt mellan olika tidsepoker. Att, i senare forskning, studera och jimféra dgan-
deritten mellan linder blir ocksd mer meningsfullt om 4dganderitten ses som en knippe av
olika delrittigheter, likt de villkor som Honoré stiller upp.

6.1.1 Markatkomst ar en effektiv mojlighet

I svensk ritt finns flera mojligheter att anvinda sig av markatkomst. Att olika utévare kan
anvinda sig av markatkomst dr en nédvindighet for att kunna anvinda mark pd det mest
effektiva sittet. Markdtkomstsystemet i svensk ritt uppfyller metodens kriterier betriffan-
de frigan om tvingsvis markatkomst ska vara mojligt. Utan méjligheter till markatkomst
skulle fastighetsdgare i Sverige i vissa situationer erhilla en monopolmakt. Denna monopol-
make skapar mojligheter for en fastighetsigare att tvinga fram ett hogre pris 4n vad som dr
optimalt ur effektivitetssynpunkt och ddrmed fordyra markatkomstatgirder. Innehar fas-
tighetsigaren dessutom ett markomrade som ir nédvindigt for ett visst projeke, d.v.s. inga
alternativa ligen finns tillgingliga, kan dgaren dven anvinda sig av en vetoritt. Fastighetsi-
garen har makten att helt stoppa en markétkomstitgird, vilket innebir effektivitetsforluster
for samhallet.

Till forsta grundfrigan hor tva delfrigor: Nir bor markatkomst vara mojligt? Samt, vem bor
ha méjligheten att tillgripa markatkomst? Enligt metoden ir ett grundldggande villkor att
markitkomst bara ska ske om vinsten med atgirden Gverstiger kostnaden. Atgirden miste
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ge upphov till en effektivitetsvinst. Slutsatsen av metoden ir att det saknar betydelse om
markatkomsten sker for ett allmint andamél eller inte. Dock giller att for att det ska uppsta
en effektivitetsvinst av en markatkomstatgird dr det sannolikt att mingden “vinnare” be-
héver vara av sidan mingd individer att markéitkomsten beror ett allmént dndamal. Av RF
2 kap. 15 framgér att i Sverige fir markatkomst endast ske for ett angeldget allmint dnda-
mil. I relation till metodens kriterium framstir den svenska markitkomstlagstiftningen, pa
overgripande plan, rimlig d4 kravet innebir storre mojligheter for att uppna positiva netto-
effekter. Det svenska systemet minskar risken for att markatkomst sker i fall da det skapar
negativa nettoeffekter. Huruvida kravet pd angeligenhet dr motiverat eller inte beror pa
vad begreppet innebir. Vad giller svensk ritt menar lagstiftaren att angeligenheten innebir
att markatkomsten méste vara motiverad med hinsyn till naturvérds-, miljo-, och totalfor-
svarsintressen, eller for att tillgodose samhillets behov av mark for bostider, gator och andra
kommunikationsmedel m.m. Med kravet pa angeldgenhet foljer att markitkomsten méste
fylla ett specifike behov. Det ricker inte enbart med att atgirden skapar en effektivitets-
vinst. Det gor att markéitkomstatgirder som visserligen ger upphov till en effektivitetsvinst,
men dir atgirden sker for ett redan tillgodosett behov, inte fir ske. Ett exempel kan vara
markitkomst f6r en ny kortare vig mellan A och B, dir det redan finns fullgoda alterna-
tiv till firdsel. Med hinsyn till den privata dganderittens funktion f6r ekonomisk tillvixt i
samhillet dr kravet pd angeligenhet skiligt.

Utéver RFs overgripande krav finns i andamalsspecifika lagar krav pd att markatkomsten
leder till en samhillsekonomisk vinst. Nagra exempel pé krav i andamalsspecifika lagar ir,
betriffande allminna ledningar i LL 6 §, inrittande av gemensamhetsanliggning i AL 6
§, vid fastighetsreglering i FBL s kap. 4 § och anliggande av allmin vig med staten som
vighillare i VigL 13 §. Den sistnimnda kan agera exempel dir det tydligt framgar ett krav
pa positiv nettoeffekt genom att en vigplan ska “utformas si att de fordelar som kan uppnis
med den overviger de oligenheter som planen orsakar enskilda.”

I genomgangen av de fyra klassificeringarna av, och tillimpandet av metoden p4, den svens-
ka ritten framgar att de ingdende lagarna i respektive klassificering ger méjligheter till ef-
fektiva markdtkomster. Nigra exempel pd markatkomster som kan genomforas med stod
av janspriktagandelag finns i ExL 2 kap. 1—11 §§, LL 1§, VigL 30-31 §S,p™ PBL 6 kap.
13 § och 14 kap. 14 §.PT] Exempel pd markitkomster med stéd av resurslag finns i MinL
1 kap. 4 § vilken anger att endast den med undersékningstillstind (med nagra undantag)
far undersoka efter mineral. MinL 2 kap. stadgar regler och villkor for undersokningstill-
stand och i MinL 4. kap regler och villkor fér bearbetningskoncession. Skyddslag mojliggor
for markitkomst bl.a. med st6d av lagar i MB 7 kap. Markatkomst i form av ridighetsin-
skrinkning kan ske med st6d av bl.a. KML 3 kap. 1-2 §§ och PBL 4 kap. 16 §. Att dessa

>12Fsr att vagritt enligt VigL ska uppstd kriver lagen att en vigplan forst upprittas och faststills enligt
bestimmelser i VigL 142 § m.fl.

S13Bestimmelserna i PBL ger kommunen ritt att inlésa allmin platsmark samt fastighetsigarens ritt att
begira fi sidan mark inldst
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nimnda lagar ir effektiva beror pé att de skapar majligheter for samhillet att utveckla sig,
och ger incitament att nyttja mark och markanknutna resurser pd ett effektivt sitt. Lagarna
minskar transaktionskostnader och méjliggor positiva nyttoeffekter.

Angéende markatkomstatgirder i form av ridighetsinskrinkningar for bevarande av kultur-
historiskt viktiga byggnader finns forskning som visar att marknaden virderar dessa bygg-
nader positivt. Kulturhistoriska byggnader har en positiv priseffekt vid forsiljning av fas-
tigheten. Det kan innebira att marknaden sjilv hanterar bevarande mer effektivt genom
att inte ligga kostnader pa administrativa beslut. Studierna dr dock fa till antalet varfor allc
for langtgaende slutsatser ir svara att dra. En marknadslsning f6r bevarande innebir inte
heller ett framtidssikert skydd. Bevarandet kommer bara besta s linge som marknaden
virderar bevarandet positivt. Mot detta kan man anfora att ett beslutat skydd pa samma
sitt endast 4r gillande sa linge som beslutsfattarna, d.v.s. kommun eller linsstyrelse i nor-
malfallet, anser att skyddet ska besta.

For den andra delfragan, vem som ska ha mojlighet att anvinda markackomst, r slutsatsen
enligt metoden foljande; givet att markdtkomsten genererar en effektivitetsvinst spelar aktor
mindre roll. Det ir i linje med hur den svenska ritten 4r utformad dir alla typer av aktérer
har méjlighet att anvinda sig av markatkomst. Kravet 4r att det maste vara for ett angeliget
allmint dndamal, det ir siledes indamalet som styr mojligheten till att foreta markickomst.

Aven om det ir indamalet som ir primirt ir vissa lagar endast tillimpbara for kommunen
eller staten. PBL, MB, KML, VigL och LBJ ir exempel pa lagstiftning dir kommunala,
eller statliga, organ kan nyttja markitkomst. LL och MinL 4r exempel pa lagstiftning dir
privata akeorer kan nyttja markitkomstlagstiftning.

6.1.2 Markatkomst ska ersattas

Enligt den generella metoden ska ersittning normalt utgd vid markitkomstitgirder. De
situationer dir ersittning inte dr effektive dr:

* Fall dir antalet berorda individer 4r stort samtidigt som varje enskild skada ir li-
ten. Regeln implicerar dven att bagatellartade skador vid enskilda fall inte ska ha en
ersittningsratt.

* Fall dir enbart fastighetsigarens radighet paverkas och skadan ir i linje med virde-

forindringskravet. P}

>14] termer av rittighetsbegreppet enligt Hohfeld och Honoré innebir det att fastighetsigarens privilegium
paverkas (Hohfeld) eller delrittighet tre; ritt att anvinda egendomen (Honoré). Virdeforindringskravet tar jag

upp i avsnitt f.2.5.3.
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* Markatkomstatgirder som sker for att hindra, eller forbjuda, skadlig verksamhet som
genomfors utan tillstand.

Ur ekonomisk synvinkel kan ersittningssystemet ses fran tva héll; den som nyttjar tving,
markatkomstutovaren, och den individ som blir drabbad av tvingsatgirden, fastighetsiga-
ren. Ur fastighetsigarens situation ir det skiligt att det utgér ersittning for den forlust som
drabbar denne. Ett starkt motiv for att ersittning ska utgd 4r att en markatkomstutovare
som inte behover beakta alla sina kostnader sannolikt kommer att genomféra fler intring
dn vad som ir socialt optimalt. Om fler intring sker 4n vad som ir mest effektivt innebér
det foljaktligen att dnnu fler individer blir drabbade av skador. Skulle skadorna dessutom
inte ersittas innebir det dnnu storre effektivitetsforluster di samtliga drabbade individer
lider en forlust av nytta.

Hir menar jag, med st6d av metoden, att riskerna for 6verkonsumtion av markatkomstét-
girder endast med anledning av avsaknad ersittningsritt dr 6verdrivna. Egendomsskyddet i
RF 2 kap. 15 § samt EU-stadgan och dirtill horande praxis, hindrar markdtkomstutdvare att
genomfora vissa atgirder. Utéver dessa mer generella principer giller i de specifika markét-
komstlagstiftningarna att vissa krav behover vara uppfyllda for att markatkomst ska fa ske.
I ExL finns dels de specifika andamalen fér vilket expropriation far ske i kapitel 2. ExL 2
kap. 12 § anger att expropriation inte fir genomféras om markatkomstutévaren kan l5sa
indamalet pa ett mer limpligt sitt. Liknande bestimmelser, som stadgar att markackomst-

utdvaren ska uppfylla indamalet med minsta intring och olidgenhet utan oskilig kostnad,
dterfinner man i t.ex. LBJ 1 kap. 4§, LL 6 §, AL 12 §, FBL 5 kap. 6 §.pT

Innebir di ovanstaende villkor for markitkomst i svensk ritt att ersittningsberittigandet
har mindre betydelse? Nej, det kan man inte siga. Utover effektivitetsargument for att
ersittning bor utgd kan man anfra juridiska/moraliska argument. Utifran juridiska argu-
ment kan man dé resonera om ersittningsberittigandet med hjilp av begreppen moral och
rittvisa for att finna motiv. Ur moraliska aspekter, ddr man kan betrakta juridiken som
en kodifiering av moralen, vore det orimligt att inte ersitta en individ som blir drabbad
av ett intrang i sin dganderdtt. Att enskilda ska std for kostnaden till forman for det all-
minna skulle innebira stora frustrationskostnader. En markitkomst innebir inte enbart
att "en dganderitt” krinks; dganderitten ir ett vidare begrepp vilken innefattar flera olika
delrittigheter. Sannolike skulle en majoritet, utifrin perspektivet av behélla-rittvisa, anse
att det 4r oréttvist om en enskild individs egendom blir féremal f6r markitkomst utan att
erhalla en ersittning. Detta giller i de fall som det enligt metodens kriterium bor utgd en
ersittning.

Kapitel [f analyserar svensk ritt betriffande mojligheter till markatkomst. Med hjilp av en

>15Den exakta ordalydelsen i varje uppriknad paragraf r inte samma, men innebérden kan man siga ir sam-
ma. En markatkomstutdvare maste visa att det specifika markomradet dr det mest limpliga ur fastighetsigarens
synvinkel, utan att innebira oskiliga kostnader for utdvaren sjilv.
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rittsdogmatisk metod klassificerar jag lagarna efter en analys av respektive lags 6vergripande
syfte. Gillande ersdttningssystem i svensk ritt stadgar att berérd fastighetsigare ska erhal-
la ersittning vid intrng i dganderitten.p™ I vardera klassificering, utover grundliggande
ersittningsritten i RE framgdr ersdttningsritt enligt tabell B.1.

Tabell 6.1: Ersattningsratt i respektive klassificering

Klassificering Ersittningsritt

lanspraktagandelag  ExL 4 kap., LL 13 §, VigL 55§, FBL 5 kap. 9—12 §S, PBL 14 kap.
samt 6 kap. 17 §, LBJ 4 kap. och AL 13 §

Resurslag MinL 7 kap (och JFL 12 §)

Skyddslag MB 31 kap. vilket ocksi reglerar ersittning vid markatkomst med
stod av LVV, BoFL 28 § och JFL 12 §

Bevarandelag KML 3 kap. 10 §, MB 31 kap., och PBL 14 kap.

Av tabell p.1 framgar att en ersdttningsritt finns i samtliga undersokta lagar som majliggor
for markatkomst. Dock innebir dessa bestimmelser inte en ritt till ersittning i alla ldgen.
Men i de fall en fastighetsigare egendom blir féremal f6r markétkomst som innebir en skada
pd den pigéende, lagliga, markanvindningen utgir ersittning i normalfallet. Se exempelvis
formuleringen i VigL 55 § “/hjar vighillare fitt vigritt, ir fastighetens dgare berittigad att
av véghdillaren fi intringsersittningl.”]. Ett annat exempel dr PBL 6 kap. 17 § dir regeln
stadgar att "/o/m kommunen anvinder sig av sin ritt enligt 13, 14, I5 eller 16 §, ska ersiittningen
bestiimmas enligt 4 kap. expropriationslagen.” Utifran behélla-rittvisa forefaller det rimligt
och i linje med metoden.

Markatkomstatgirder som inte ger en ritt till ersittning finns bl.a. i de legala inskrinkning-
arna av markanvindningen. Exempel pé legala inskrinkningar ir KML 2 kap. 1 § betriffan-
de fornminnen, MB 2 kap. vilket reglerar allminna hinsynsregler f6r markanvindning och
MB 7 kap. 1315 §§ som reglerar strandskyddsomraden. Vad giller legala inskrinkningar
och att dessa inte ger en ersittningsritt 4r det rimligt och koherent ur effektivitetssynpunkt.
Befintliga legala inskrinkningar kan man se som 4dganderittens ramverk, effekterna av des-
sa inskrinkningar ir siledes redan kapitaliserade i fastigheternas marknadsvirde. Gillande
legala inskrinkningar 4r inte heller att betrakta som en direkt markatkomst, eftersom de
s.a.s. “redan finns”, det dr inte en dtgird som samhillet aktivt beslutar om. Om samhillet
beslutar om nya legala inskrinkningar som ar rikstickande innebir det att samtliga fastig-
hetsigare blir drabbade, alltsd ett stort antal. Sannolikt innebir den nya inskrinkningen
per enskild fastighetsdgare samtidigt en liten skada. Det dr dd mer effektivt att inte ersitta
dessa eventuella skador. Exempel pa “ny” legal inskrinkning dr utvidgat strandskydd enligt
MB 7 kap. 14 § dir det i lag finns dispensgrunder som fastighetsigare kan dberopa for att
erhilla dispens, eller fi strandskyddet upphivt inom deras fastighet. Dessa dispensgrunder
fungerar som ett skydd mot att skadan blir stérre dn vad en fastighetsigare kan tila utan rict

>16Se nirmast avsnitt f.3
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till ersittning. Dispensgrunderna giller bl.a. fér sidan typ av markanvindning som typiskt
sett skapar hdgre virden t.ex. en bostadsfastighets privata tomtmark.

Markatkomstatgirder som sker efter beslut, men som inte har en ersittningsritt, finns bl.a.
i PBL 8 kap. 13 § angdende varsamhetsbestimmelser. Dessa bestimmelser kan en kom-
mun besluta om i detaljplan enligt PBL 4 kap. 16 § och innebir inte en automatisk ritt
till ersitening. Istillet giller att varsamhetsbestimmelsen inte fir innebira en skada pa si-
dant sitt att pagdende markanvindning avsevirt forsvaras. Om det 4dnda blir utfallet av
varsamhetsbestimmelsen ir den inte gillande. En sidan typ av markéitkomstitgird i form
av radighetsinskrinkning ar ocksé koherent med t.ex. bestimmelserna om utvidgat strand-
skyddsomride. Varsamhetsbestimmelse i en detaljplan ir i sak en precisering av allminna
legala inskrinkningar i markanvindningen, t.ex. i PBL 2 kap. 6 §, men med skillnaden att
de dr inforda efter beslut. P4 liknande sitt som for de legala inskrinkningarna 4r varsam-
heten nigot som sitter grinserna for vad dganderitten omfattar, en slags ram. Dirtill finns
”sikerhetsventilen” for fastighetsigaren; varsamhetsbestimmelsen blir utan verkan om ska-
dan ir for stor. Det dr en form av garanti att bestimmelserna inte dr mer omfattande 4n
att pagiende markanvindning avsevirt forsvaras, d.v.s. en skada om maximala 5-10 %. Om
varsamhetsbestimmelser hade varit ersittningsgilla dr det troligt att vinsten med markac-
komstatgirden gatt forlorad, uppgorelsekostnaderna samt de administrativa kostnaderna i
ovrigt 4r med stor sannolikhet hogre dn nyttan med varsamhetsbestimmelsen.

RF 2 kap. 15 § 3 stycket stadgar att f6r markidtkomst som sker av hilsoskydds-, miljéskydds-,
eller sikerhetsskil giller vad som féljer i annan lag betriffande ersittning. Denna bestim-
melse 4r aktuell f6r de lagar som i kapitel |f 4r klassificerade som skyddslag.P™] Den framtag-
na metoden visar att det ir effektivt att markdtkomster som sker i enlighet med RF 2 kap.
15 § 3 st. inte innebir en ersdttningsritt till fastighetsidgaren. Som exempel kan man studera
MB 24 kap. 3 § vilken ger tillstindsmyndighet mojligheten att dterkalla tillstand, dispenser,
eller godkiinnanden for en verksamhetsutévare. Vid f6rsta anblick framstir det svenska sy-
stemet som ineffektivt i de fall cillstand blir dterkallade trots att utévaren “gjort allting rite”.
Det handlar om fall dir tillstind dterkallas p.g.a. att nya forutsittningar har framtritt sedan
tillstandet beviljats, t.ex. ny forskning pé konsekvenser pd miljon av verksamheten. Men
som framgar av metoden bortser man da frin missnéjeskostnader. Eftersom beslutsfatta-
ren maste gora en proportionalitetsbedomning infor ett beslut om indragande av tillstdind
kan man utgd frin att det foreligger starka skil till beslutet, att fortsatt verksamhet innebér
en pataglig skada for t.ex. miljon. Om di ersittning skulle utgé for att en miljéfarlig verk-
samhet inte far fortsitta bor missnojeskostnader uppsta i sidan grad att de overstiger den
positiva effekten av det aterkallade tillstandet.

Kriterierna for nir ersittning ska utgé enligt metoden och det svenska systemet betriffande
ersittning vid tillbakadragna tillstand 4r koherenta. Att ersittning utgér i de situationer som

>17Delar av de bestimmelser som ir aktuella med hinsyn till RF 2 kap. 15 § 3 st. behandlar avsnitt f.2.5.3.
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det enligt lag ska gora uppfyller kraven pa effektivitet och behélla-rittvisa och vice versa i
de situationer dir ersdttning inte utgdr till berorda fastighetsdgare.

Nir det giller ersittning for allminna férvintningsvirden ir det svenska systemet numera
mer effektive. Det kommer av att den tidigare presumtionsregeln upphivdes i samband
med 4ndringen av ExL 2010. Som jag argumenterat for bor ersittningen inkludera dessa
allminna férvintningsvirden for att uppna ett effektivt system, vilket alltsd numera ar fallet
vad giller det svenska systemet.

Betriffande virdeférindringar som beror pa det som sker pa den mark som har varit féremal
for markéatkomst 6verensstimmer det svenska systemet over lag med metodens slutsats.
Overensstimmelsen giller i vilka fall som ersittning ska inkludera dessa virden och nir de
inte ska inkluderas.P™§ Positiva virdeforindringar far fastighetsigaren tillgodorikna sig i de
fall grannar och erhaller samma virdedkning. Det giller savil enligt ExL 4 kap. som i den
framtagna metoden. Vad giller negativa effekter ska dessa enligt metodens slutsatser ersittas
om skadan enbart drabbar fastigheten som ér foremal f6r markatkomstitgirden. Skadan ska
ocksi ersittas om grannar till berérd fastighet lider en skada och denna uppgar till mer 4n
vad parterna skiligen bor tdla. Dock ska ersittning inte inkludera negativ virdepaverkan
om skadan ir vanligt forekommande i andra delar av landet under jaimf6rbara forhallanden.
Metoden ansluter dirmed till det svenska kravet om allminvanlighet. Diremot skiljer sig
metoden vad giller ortsvanlighetsrekvisitet. Ur effektivitetssynpukt kan det inte visas att ett
sadant krav dr nodvindigt. Effekten av ett ortsvanlighetskrav bor i de flesta fall bli beaktade
med kravet om att skadan maste vara storre dn vad fastighetsidgaren skiligen bor tala.

6.1.3 Ersattningen ska vara storre dn marknadsvardet

For att erhalla ett effektive markidtkomstsystem ska ersittningen vara baserad pa fastighetens
marknadsvirde, samt vara storre in detta virde, i de fall det handlar om en total markat-
komst. Om endast del av en fastighet dr foremal for markitkomst, eller om markitkomsten
sker som en radighetsinskrinkning, ska ersittningen vara baserad pa marknadsvirdeminsk-
ningen och vara storre in denna. Allt givet att ersdttning enligt tidigare slutsatser 6ver huvud
taget ska utga.

I ljuset av slutsatsen om basen for ersittningen och dess storlek innebir reformen av ersitt-
ningsritten i ExL att det svenska ersittningssystemet, i vissa delar, blivit mer samhillseko-
nomiskt effektivt. Med péslaget om 25 % innebir det att fastighetsigare i hogre utstrickning
kan uppleva sig fullt ersatta, men helt sikert dr det inte da den exakta nivin av paslaget va-
rierar utifrin individers preferenser.

>18Nir det giller storleken pé ersittningen avviker det svenska systemet frén mitt frslagna enligt framtagen
metod, vilket jag dterkommer dill.

21§



En forbittringspotential ur effektivitetshinseende finns nir det géller hanteringen av fore-
tagsskador enligt 4 kap. 2 § ExL. Slutsatsen av metoden ir att i de fall dessa skador ska
ersittas bor dven ett pislag gilla for dessa. Som svensk ritt idag ar utformad utgar inget
paslag om 25 % pa dessa skador vilket dels innebir att systemet inte dr koherent. Det in-
nebir ocksa en effektivitetsforlust i det svenska systemet. En anledning till att det svenska
systemet inte medger ett péslag pa foretagsskador har att gora med reglerna om ersittning
vid miljoskada. De senare ir reglerade i MB 32 kap. och var inte féremal for revidering i
samband med dndring av ExL 2010. Fér att inte stilla ber6rd fastighetsidgare och dess gran-
nar i olika ersittningsregler valde lagstiftaren att inte ligga till ett paslag pa foretagsskador.
Det dr dock ndgot jag med stod av argument i framtagande av metoden menar bér dndras,
att sdvil foretagsskador och miljoskador ersitts med ett paslag. En fastighetsigare som lider
en miljéskada kan i mangt liknas med att bli foremal for markitkomst. Aganderitten ir
lika viktig att virna om ur effektivitetssynpunkt, oavsett om man som fastighetsigare blir
av med mark eller enbart utsatt for en marknadsvirdeminskande stérning.

Lagstiftaren har genom historien dndrat det svenska ersittningssystemet. Genom att stude-
ra ersittningsrittens historia fir man en 6kad forstaelse om varfor systemet ser ut som det
gor idag. Med stod av den rittshistoriska framstillningen av dganderitten och expropria-
tionsritten kan man konstatera att dganderitten till fast egendom var som starkast i slutet
av 1800-talet och bérjan pa 1900-talet. Expropriationsritten bérjade “behovas” nir dgande-
ritten blev starkare och de relevanta reglerna om expropriation och dganderitten kan sigas
ha vuxit fram sida vid sida. Under tidigare tidsepoker, innan dganderitten blev en starkare
absolut rittighet utan mer bestod av brukanderitter, var inte behovet lika stort for samhl-
let att behdva tvinga till sig mark. Vid sidan av dganderittens framvixt paverkar sjilvfallet
forindringar i samhillet kraven pa markatkomst. Det blir stérre behov av att kunna dra
fram vigar, kanaler, jirnvig, ledningar o.s.v. Ju fler allmidnna behov som samhillet 6nskar
16sa, desto storre behov av markitkomst.

En slutsats av den historiska redogorelsen r att under tiden dd det dganderitesliga “knippet”
var som starkast var dven ersittningssystemet som mest generdst. Den forsta expropriations-
forordningen frin ar 1845 stadgade att ersittning skulle utgd med 150 % av fastighetens fulla
virde. Vid den hir tiden innebar dganderitten till fast egendom stora befogenheter. Fastig-
hetsdgare kunde silja till ndstan vem de ville, det gick att dela upp sin fastighet sjialvmant

genom simjedelning (d.v.s. det krivdes inte ett myndighetsbeslut), bordsritten avskaffades
m.fl.

Lagstiftaren reformerade ersittningsritten ar 1866 di man ansag att den tidigare f6rord-
ningen innebar for hdga kostnader vid expropriation. Den hdga ersittningsritten skapade
problem f6r samhillets utveckling. Reformen innebar att ersittning skulle utgd med vad
likvirdig egendom hogst betingade pa orten. Det var alltsd fortfarande en generds ersitt-
ning da ersittningen grundade sig i de hogsta prisnoteringarna och inte ett medelvirde.
D4 befogenheterna som foljde med 4dganderitten fortsatt var stora visar denna hogt stillda
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ersittning pa att dganderitten virnades och var stark. I samband med att dganderitten bor-
jade urholkas genom forordningar i borjan av 1900-talet, som t.ex. att privat jorddelning
forbjods i hela landet 1926 och fastighetsidgarens rittighetsknippe inskrinktes genom att
befogenheterna minskades i olika delar, reformerades ocksé ersittningssystemet. Samtidigt
som befogenheterna minskade for fastighetsigare beslutades om ny expropriationsférord-
ning. I reformen tydliggjorde lagstiftaren att ersittningarna inte skulle bestimmas hégt och
ursprunget till influensregeln inférdes. Ytterligare befogenhetskrinkande lagstiftning kom
lagstiftaren att inféra frin 1920-talet fram till 1970-talet; privata jorddelningsformer togs
bort och istillet infordes villkor for att kunna dela upp sina egendomar, ersittningsritten
minskades genom fortydliganden om vilket virde som skulle ligga till grund f6r att mins-
ka risken for att ersittningen bestims till ett f6r hdgt belopp, presumtionsregel inférdes
och expropriationsindamalen blev fler. Allt detta visar pa att samhillets syn pa dganderitt
speglas av for tiden gillande ersittningsritt. Historiskt har ersittningsritten blivit mindre
generos ndr dganderitten har angripits och forsvagats i sitt innehll.

Av ersittningssystemets historia forstdr man lagstiftarens argument om att den senaste re-
formen av ExL stirkte dganderitten. Historiskt har férsvagningar av dganderitten speglats
av lagre ersittningar. Innan lagindringen kunde en fastighetsigare erhalla mindre dn mark-
nadsvirdet i ersittning. Med anledning av slutsatsen betriffande hur stor ersittningen be-
héver vara innebir 2010 ars reform av ExL att det svenska ersittningssystemet har blivit
mer effektivt.

Om markétkomst sker for ett allmint andamal, vilket krivs enligt svensk ritt, innebir det
att markatkomsten kan skapa en positiv nettonytta. I de fall allmanhetens samlade nytta av
markdtkomsten ir storre dn fastighetsdgarens forlorade nytta, uppfyller markitkomsten som
lagst Kaldor-Hicks kriteriet. I och med reformen ar 2010 erhaller fastighetsigaren en ersitt-
ning som ir storre dn marknadsvirdet och kan i vissa fall vara skadelds. Det innebir att i de
fall fastighetsigaren upplever sig skadelés med hinsyn till sin individuella nytta dr markét-
komsten dven en paretoforbittring. Innan reformen skulle det aldrig varit en méjlighet till
paretoforbattringar vid genomforande av markéitkomstatgirder, med utgingspunkten att
det handlar om rationella individer.

Reformen av ExLs effektivitetspaverkan

Kopplat till slutsatserna om hur stor ersittningen bor vara ska jag hir presentera slutsatser
for reformen av ExL 2010 konsekvenser pa effektiviteten. Reformen av ExLs konsekvenser
for effektiviteten kan man analysera med hjilp av den framtagna metoden.

Rittslig effektivitet
Den kvalitativa och kvantitativa rittsliga effektiviteten har som f6ljd av reformen av ExL
blivit hogre. Storst effekt giller den kvantitativa delen.
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Vad giller den kvalitativa delen fungerar ersittningssystemet som ett smorjmedel for att
lagen ska kunna uppfylla sitt syfte. Genom lagindringen och péslaget om 25 % ir det en
storre mojlighet att berdrda fastighetsigare upplever sig fullt ut ersatta. Ersdttningssyste-
met sitter “ramarna’ for frivillig fsrhandling, och man kan da anta att en hogre ersittning
enligt lag skapar incitament for markatkomstutovare och fastighetsigare att nd en frivillig
overenskommelse. Ur aspekten av rittslig effektivitet innebar reformen en 6kning av den
kvalitativa effektiviteten.

Ersittningssystemets paverkan pa incitament fér markéitkomstutévare och fastighetsigare
att ingd avtal dr av storre vikt for den kvantitativa rittsliga effektiviteten. Om ersittnings-
systemet gor att berdrda fastighetsigare, generellt, upplever sig ersatta vid en markéatkomst
bor parterna littare komma Gverens. Det dr troligt att sa blir fallet dven om ersdttningsbe-
loppen i en situation med tving eller genom frivillighet 4r densamma. Anledningen ir att
fastighetsigaren har motiv att acceptera erbjudandet direke istillet for att riskera en kost-
sam domstolsprocess. Aven om ersittningen blir densamma vid en domstolsprocess innebir
processen i sig kostnader for fastighetsigaren. Det kan handla om att ta fram egna bevis,
virderingar, kontakt med jurist, instilla sig i domstolen etc. En domstolsprocess innebir
ocksd kostnader i form av stress, oro och andra negativa kinslor som fastighetsigaren kan
uppleva p.g.a. osikerheten i utfallet. Likaledes har markitkomstutévaren incitament att
forsoka undvika att markatkomstprocessen hamnar i en domstolsprovning. Aven markat-
komstutovaren har kostnader att beakta for dessa typer av processer t.ex. tidspillan och
risken att forlora i domstol. Péaslaget pi markitkomstersdttningen har darfor bidragit till en
okad riteslig kvantitativ effektivitet.

Materiell och allokativ effektivitet

Studerade lagar i avhandlingen har samtliga ett grundlidggande syfte att omfordela resurser.
Om en lag mojliggor for att omfordela hela, eller delar av, dganderitten till marken dill en
part som virderar den hogre dr lagen i fraga materiellt effektiv.

Slutsatserna rorande den rittsliga effektiviteten 4r i hog grad aktuella f6r den materiella
effektiviteten. Svensk markatkomstlagstiftning méjliggdr for att omférdelning av markrit-
tigheter kan ske, och att markrittigheterna hamnar hos en part som virdesitter rittighe-
terna hogre. Detta giller d pa 6vergripande plan och foljer av kravet pd att markéatkomst
endast far ske for angelidgna allminna dndamal. I teorin 4r alltsd analyserad lagstiftning ma-
teriellt effektiv. I specifika fall 4r det svdrare att vara siker pé att mottagande part virderar
marken hégre i den nya anvindningen. Det har att gora med osikerheten som foreligger
vid den individuella virderingen av marken fér den ursprungliga innehavaren. I och med
att ersittningen sedan reformen 2010 ligger ver marknadsvirdet, och det dirmed finns
en mojlighet att fastighetsigare kan vara skadelds, innebir det att risken har minskat for
en materiell ineffektiv reglering. Reformen av ersittningsritten och dess paverkan pa den
rittsliga effektiviteten spiller 6ver pa den materiella effektiviteten. Om lagstiftningen kan
nyttjas pa ett mer effektivt sitt, innebir det i férlingningen att samhillet dven uppnar en
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hégre materiell effektivitet.

Allokativ effektivitet och materiel effektiv lag gir "hand i hand”. Om ersittningssystemet
kopplat till markitkomst mojliggor for en materiellt effektiv lag leder detta i forlingning-
en till allokativ effektivitet. I och med detta innebir de praktiska svirigheterna vad giller
materiellt effektiv lag att dessa dven blir gillande for en allokativ effektivitet. Risken att det
individuella virdet 6verstiger erhallen ersittning giller dven hir.

6.1.4 Markatkomstutodvaren star for sina kostnader

For att markatkomstsystemet ska fungera effektivt ska markéatkomstutovaren betala kost-
naderna for ersittningen som berérd fastighetsigare ska erhilla. Grundorsaken till denna
slutsats har att géra med incitamentstrukturer. En aktér som inte behover beakta alla sina
kostnader kommer 6verinvestera/Gverutnyttja en resurs. Som svensk ritt ar utformad 4r det
markatkomstutdvaren som stir for ersittningskostnaden. Det svenska systemet ir siledes
effektivt i linje med den framtagna metoden.

Enligt det svenska markatkomstsystemet giller att den som nyttjar markatkomst ska sté for
kostnaden for domstolsprocessen i forsta instans. Nir det giller regelritta expropriations-
forfaranden framgar av ExL 7 kap. 1 § att exproprianden ska "svara f6r samtliga kostnader
som uppkommit i drendet”.P™ I hogre instans giller enligt ExL 7 kap. 3 § att fastighetsiga-
ren har ritt att fa sina kostnader ersatta om det 4r exproprianden som 6verklagar. I annat
fall giller vanliga rittegingskostnadsregler enligt RB 18 kap. Vid markdtkomst med stod av
PBL 6 kap. 13-16 §§ eller 14 kap. 2-18 §§ giller ovan regler i ExL enligt PBL 15 kap. 1 §.
Aven VigL 69 § hinvisar till ExL:s rittegdngsregler vad giller ersittningsfragan.

Liknande regler som i ExL finns dven i FBL 16 kap. 14 § nir det giller rittegingskostnader
for att behandla en 6verklagad ersittningsfraga. Oavsett utging i mélet ska fastighetsigare
som ir féremal fér markatkomst erhilla ersittning for sina kostnader. Detta giller dven
vid markdtkomst for ledningar. LL 29 § hinvisar till bestimmelserna i FBL 1618 kap. vad
giller ersittningsfragan.

Mainga av de markéitkomstmajligheter som svensk ritt erbjuder innebir alltsd att berorda
fastighetsigare har rite att fi saken provad i hogre instans utan att sjilv behova betala for
domstolsprocessen. Dessa regler kan man anta fungerar som goda skal till att markatkomst-
utdvaren forsoker férhandla med berdrd fastighetsigare. Markiatkomstutdvaren tjinar pa
att na en 6verenskommelse med fastighetsigaren istillet for att riskera en domstolsprocess
som fordrdjer projektet och att fa svara f6r motpartens kostnader vid en sidan process. Att
genomfora en markdtkomst med stod av frivillige avtal dr dérfor fordelaktige ur effekeivi-
tetssynpunkt. De markédtkomstitgirder som innebir att markidtkomstutévaren svarar for

>19Det finns vissa undantag, t.ex. om den exproprierade obstruerar/frdyrar processen etc.
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kostnaderna i eventuellt efterféljande domstolsprocess bor dirfér kunna generera en hogre
effektivitet an metodens premisser i frigan om vem som ska betala ersittning, som t.ex.
markdtkomst f6r allminna ledningar enligt LL 29 § och allmidnna vigar enligt VigL 69 §.
Fastighetsigarens ritt till verprovning utan risk att svara for kostnader skapar incitament
for markatkomstutdvaren att nd en frivillig 6verenskommelse som parterna ir néjda med.
Ett ur effektivitetssynpukt fordelaktigt forfarandet jimfért med administrativa processer
hos myndigheter och domstolar.

6.2 Avslutande reflektioner

Avhandlingens syfte ir att ta fram en metod for att kunna analysera om ett markatkomst-
system hinger ihop och om systemet i4r forenligt med samhillsekonomisk effektivitet.
framtagandet av metoden har svenska regler betriffande markitkomst fungerat som stu-
dieobjekt for att utrona om dessa ir inbérdes koherent och samhillsekonomiskt effektiva.
Metoden ir dock konstruerad generellt for att det ska gi att tillimpa pé olika typer av
markdtkomstsystem och rittsordningar. Som jag tar upp i inledningen ir en viktig anled-
ning till att konstruera metoden generellt forst for undvika att lisaren for tankar till en
inbyggd partiskhet for det svenska systemet.

Med tillimpning av det framtagna metoden framgir att de studerade svenska markét-
komstreglerna 4r pé ett vergripande plan inbordes koherenta. For att uppni ett effektivt
system behover markatkomst vara majlige ate dillgripa, ersittning som ér storre d4n mark-
nadsvirdet ska utgd, samt ska markatkomstut6varen sta f6r kostnaden av ersittningen. Som
vi ser av genomgéngen i avhandlingen uppfyller de svenska reglerna metoden premisser si
ndr som pa hanteringen av skador féranledda av det som sker pd marken som &r féremal
for markatkomst.

Den rittsdogmatiska genomgangen av gillande ritt, dir utgdngspunkten varit att med hjilp
av forarbetena s6ka motiv till respektive lag, visar att lagstiftarens motiv ofta ir vagt formu-
lerade. De motiv som man kan observera ir att den specifika lagen behévs for att skapa en
kvantitativt effektiv ritestillimpning. Det ska vara “enkelt och billigt” att nyttja tving for
att iansprékta fast egendom. Det ser man i savil framtagandet av LL, VigL, LB] m.fl. Sjilva
tvangsatgirden, och konsekvenserna for de enskilda fastighetsigarna eller for effektiviteten
som helhet, resonerar lagstiftaren om i lag omfattning. En hypotes om varfor sd ir fallet
har att géra med den linga historia av tvingsvis markétkomst som finns i Sverige. Vad som
ocksa kan spela in ir att manga av de indamal som gér att tvangsvis iansprakta mark for, 4r
sddana som har potentiellt stora effektivitetsvinster. Som exempel kan sigas att det samlade
virdet av en ny vidg med marginal 6verstiger kostnaden for de fastighetsigare som drabbas
av intrdnget.
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I den rittsliga genomgangen och efterfoljande ekonomiska analys av gillande ritt kan jag
konstatera att det finns goda beldgg for att markatkomst ska vara mojligt. For varje grupp av
lagar gir det att finna, och argumentera for, tillhorande lagars existens utifrin ekonomiska
teorier. Utover att lagstiftningen gor att en fastighetsigare inte kan agera som monopolist,
vilket giller for samtliga klassificeringar, motiveras med stdd i teorier om externaliteter,
transaktionskostnader, kollektiva varor m.fl. méjligheten till tving. Det konstateras siledes
att det foreligger rimliga ekonomiska motiv till att tving ska vara méjligt, och att de lagar
som finns att tillga enligt svensk ritt ir motiverade. Markatkomst med tving far dock bara
ske, som metoden visar, i fall dir atgirden ger upphov till en nettonytta. Ett problem hir
ar att det i vissa fall kan vara svirt att kvantifiera hur stor nytta en markatkomstatgird ger
upphov till. Det ir ett problem som beslutsfattare alltid behdver hantera.

Historiskt har det svenska systemet inte varit ekonomiske effektivt, varken ur fastighetsiga-
rens eller markitkomstutévarens perspektiv. Fore reformen 2010 innebar inte ersittnings-
ritten att berérda fastighetsigare kunde uppleva sig skadeslés. Gir man dnnu lingre tillbaka
i tiden saknade samhillet befogenhet att genomfora viss typ av markdtkomst med tving,
t.ex. vigritt for att anligga allmin vig. Ersittningsnivan har under en tid 4ven legat p4 si-
dan nivé att samhillet inte kunnat genomféra effektiva markatkomstatgirder. Avsaknad av
markatkomst for vissa andamal samt en hdg ersittning dr exempel pd hur markétkomstuts-
varen inte kunnat genomfora effektiva dtgirder. Dels saknades ritesliga "verkeyg” att utdva
markatkomst, dels var kostnaden hégre dn nyttan. Det svenska markatkomstsystemet har i
historien dérfor inte varit inbordes koherent, eller effektivt. Idag ir systemet mer effektivt,
men dock inte koherent med hinsyn till hanteringen av foretagsskador. En dndring skulle
dock rida bot pa detta, d.v.s. genom att ett paslag ska goras pd savil foretagsskador som
miljoskador.

Det ir i sig inget konstigt att markatkomstsystemet har sett olika ut i historien. Det f6ljer
av samhillets utveckling, synen pa dganderitt och behov av att 16sa allminna investeringar.
Tiden d4 ersdttningen skulle motsvara 150 % av egendomens fulla virde forde med sig att
samhillet inte kunde erhélla den mark som var bist limpad. Den héga ersittningen skapade
ett ineffektivt system eftersom det blev for hoga kostnader att ersitta berorda fastighetsigare
och problematiske att utveckla samhillet. Den rittshistoriska undersékningen visar vad en
for hog ersdttning ger upphov till f6r problem. Efter reformen av ersittningssystemet ar
2010 har det inte gitt att observera att idag gillande ersittningsniva gett upphov till likartade
problem. Det dr ett argument for att nivan idag, d.v.s. 125 %, i vart fall inte 4r for hog for att
hindra att markackomst sker pa ett effektivt sitt. Markdtkomstutdvare idag upplever inte
att ersittningsnivin gor det svart att genomfora markitkomst.

Om stdd finns for att ersittningsnivan inte dr for hog ir en foljdfraga om den istillet ar
for lag? En friga som man inte enkelt kan besvara eftersom en individs instéllning till er-
sittning varierar med individens upplevda forlust av nytta. Det dr dérfor inte mojligt att
svara pi om paslaget om 25 % pd marknadsvirdet som idag giller 4r den mest effektiva. Vad
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metoden diremot visar r att ersittningen maste vara hdgre in marknadsvirdet, annars
uppstar alltid en effektivitetsforlust.

Utgingspunkten i avhandlingens analyser och resonemang ir effektiviteten i samhillet. Den
konstruerade metoden  syftar till att visa hur ett markdtkomstsystem ska vara utformat for
att nd en effektiv fordelning och anvindning av mark. I appliceringen av metoden pé det
svenska markédtkomstsystem utgdr avhandlingen frin hur detta system ar formulerat i lag-
text. Nagon djupgaende rittsdogmatisk redogorelse for hur markatkomstutovare tillimpar,
och hur rittsvisendet tilliter utévarna att tillimpa, “den skrivna lagen” gor jag inte i av-
handlingen. Denna utgingspunkt och metodvalet f6r med sig konsekvenser pé slutsatserna
betriffande tillimpningen av metoden pa svenska markatkomstsystemet.

Det svenska systemet, visar jag i avhandlingen ir ett effektivare system idag efter hur det
ar formulerat i lag och férarbeten. Det innebir inte att de markéatkomstatgirder som sker
med stod av lag i praktiken alltid 4r effektiva. Beslutande myndigheter kan ha en syn pa
vad en viss bestimmelse ger for ritt till markdtkomst dir det fattade beslutet senare inte blir
overprévat av hogre ritt. Den faktiska tillimpningen av markitkomstsystemet kan i vissa
fall innebira ineffektiva atgirder.

En virdering av nyttan som en markatkomstatgird medfor kan i vissa situationer vara pro-
blematisk att genomfora. Sdrskilt patagligt dr virderingsproblematiken nir markitkomstét-
girder sker fér andamal av icke kvantifierbara virden, exempelvis olika typer av bevarande
eller skydd av djur och vixter. Till skillnad frin t.ex. en ny vig som kan delvis kan virde-
sittas utifrdn tidsbesparingar for resande ir det svart att berikna i siffror vilken nytta ett
bevarande av en naturmiljo innebir for allminheten. Att sdtta detta virde av bevarande
i relation till en fastighetsdgares kostnad av att inte kunna anvinda marken i sitt tinkta
syfte blir darfor svart. Avhandlingen har inte forsékt utréna hur en sidan virdering skulle
kunna ske pi ett mer eller mindre triffsikert sitt. Att sa gora skulle gjort avhandlingsarbe-
tet mer omfattande 4n vad som finns méjlighet till, det dr dven osikert huruvida det gir
att finna nagon metod for virdering av s.a.s. "mjuka virden”. Osikerheten i virderingen
av vissa nyttor innebir ocksa en felkilla vid markatkomstatgirder. I slutindan handlar det
om att beslutsfattaren maste resonera sig fram huruvida nyttan ir stdrre av exempelvis ett
bevarande dn kostnaden for den enskilde. Det hir medf6r ocksi en risk att det i specifika
situationer inte uppstar en effektiv markanvindning.

Avhandlingen, kan utéver vad som jag redan nimnt, ge stdd till vilka grundférutsittning-
ar som ett markitkomstsystem ska uppfylla. Avhandlingen ger slutsatsen att det svenska
systemet har en effektiv uppbyggnad och ir 6vergripande inbérdes koherent. Med denna
slutsats ”i bagaget” kan fortsatta studier inriktas pa vissa sirskilda tillimpningsomraden dir
man kan ha fog for att anta det foreligger ineffektiva markatkomstatgiarder. Min framtagna
metod kan i sidana studier fungera som en grund att utgé frin.
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6.3 Vetenskapligt bidrag

Avhandlingen beror det flervetenskapliga dmnet fastighetsvetenskap. Avhandlingen behand-
lar dérfor flera olika dmnesomraden med sina respektive teoribildningar. Huvudfokus 4r
analys av den svenska rittssystemet gillande markitkomst. Majligheten till markatkomst
och effekter av ersittningen kopplad till denna analyseras utifran de olika amnesomradena
och en gemensam grund liggs for studier av frigestillningarna utifrin de olika ingiende
disciplinerna.

Avhandlingens vetenskapliga bidrag bestir i att ha sammanfogat olika discipliner for att
gemensamt analysera markatkomstatgirder och besvara fragestillningar om dess paverkan
pa den samhillsekonomiska effektiviteten. Avhandlingen bidrar, med den framtagna meto-
den, till en 6kad forstaelse for hur markitkomst paverkar dganderitten och i férlingningen
den sambhilleliga effektiviteten. Med hjilp av det framtagna metoden kan man besvara och
analysera fragor om markatkomst och huruvida sidana sker pa ett effektivt sitt.

Avhandlingens framtagna metod anvinder jag for att analysera hur svenska markéatkomstreg-
ler forhaller sig till effektivitet. Metoden kan man dven tillimpa f6r en utvirdering av regler
iandra rittsordningars system. Komparativa studier mellan olika linders system kan da for-
enklas. En tillimpning av framtagen metod kan pa si vis fungera som stod vid utveckling
av linder som har, eller tidigare har haft, en svag dganderitt till mark eller en avsaknad av
effektiva markatkomstregler.

6.4 Fortsatt forskning

Avhandlingen ir teoretiskt inriktad pad markatkomstregler, analys av dessa samt tillhoran-
de ersittningssystem. En tinkbar fortsatt forskning inom omradet skulle vara att studera
konsekvenser av markitkomst empiriskt. Som exempel skulle man kunna genomféra fall-
studier av ett antal storre markdtkomstitgirder och forséka virdera vinsten av dessa. Man
kan dé studera kostnaderna for att genomfora de olika fallen och direfter hitta metoder for
att virdera vinsten, t.ex. genom att studera prisforindringar for fastigheter med hjilp av
hedoniska regressionsmodeller. En sadan studie skulle man kunna anvinda for att se om
dtgdrden foljer Michelmans modell med empirisk data, d.v.s. innebir atgirden att effektivi-
tetsvinsten dr storre an uppgorelsekostnaderna, eller frustrationskostnaderna om étgirden
genomfors utan ersittning.

Annan tinkbar fortsatt forskning som vore intressant att genomf6ra 4r att hitta metoder
for att finna nivén pa paslaget. Som avhandlingen visat méste ersittningen vara storre dn
marknadsvirdet for att full ersittning ska kunna vara moéjlig. Hur stort paslaget behover
vara har dock inte fastslagits. Det 4r problematiske att hitta virden som beror pa individers
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preferenser, men majligen skulle man kunna komma fram till i vilken storleksordning det
handlar om med hjilp av experimentell ekonomi, liknande sidana som Kahneman och
Smith genomfért inom sin forskning om individers beteenden och preferenser. Ett problem
i en sddan studie dr att forlust av fast egendom innebir en annan typ av skada i nyttotermer
dn forlust av andra objekt. Individer har rimligen ett annat forhéllningssdtt nir det giller
deras egen mark 4n andra l6sa ting, “dgandeeffekten” torde vara hogre for fast egendom
jamfort med 16s egendom. Det dr ocksé sannolike att individer finner hogre andel subjektiva
virden i sin fasta egendom, d.v.s. icke pekunidra virden, som ir svira att virdera med
experiment.
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