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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 10 mars 2011 att tillkalla en sirskild
utredare for att foresld en ordning for vinstfordelning vid expro-
priation och andra sidana forfoganden.

Till sirskild utredare forordnades frin och med den 1 april 2011
f.d. lagmannen Jan Alva.

Som sakkunniga férordnades frdn och med den 19 april 2011
imnesrddet Jacob Aspegren och kanslirddet Magnus Hermansson
(Justitiedepartementet), kansliridet Monica Lagerqvist Nilsson (nu-
mera Utrikesdepartementet), departementssekreteraren Susanne
Adlercreutz (Landsbygdsdepartementet, t.o.m. den 8 februari 2012)
och departementssekreteraren Asa Persson (Naringsdepartementet).
Departementssekreteraren Maria Ulfvarson Ostlund (Socialdeparte-
mentet) foérordnades som sakkunnig fr.o.m. den 5 september 2011
och departementssekreteraren Fredrik Grénvall (Landsbygds-
departementet) fr.o.m. den 9 februari 2012.

Till utredningen har knutits tvi referensgrupper. Den ena referens-
gruppen har bestdtt av professorn Bertil Bengtsson, hovrittslag-
mannen Per-Anders Brogvist (Svea hovritt), tekniska rddet Monica
Haapaniemi (Nacka tingsritt), verksjuristen Christina Hjulstrom
(Energimarknadsinspektionen), lantmitaren Gudrun Jonsson-Glans
(Trafikverket), professorn Thomas Kalbro (Kungliga Tekniska Hog-
skolan), analytikern Ylva Milarstig (Post- och telestyrelsen) och
adj. professorn Eije Sjodin (Lantmiteriet).

Den andra referensgruppen har bestdtt av chefsjuristen Fredrik
Bonde (Lantbrukarnas Riksférbund, fr.o.m. den 15 juni 2012 Landahl
Advokatbyrd, Stockholm), avdelningschefen Anders Forsgren
(SveMin), férbundsjuristen Per Henningsson (Sveriges Kommuner
och Landsting), chefsjuristen Bertil Persson (Affirsverket svenska
kraftnit), bolagsjuristen Christer Rudén (Svensk Energi), chefsjurist-
en Rune Thomsson (Fastighetsigarna Sverige, t.o.m. den 31 december
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2011), chefsjuristen Mikael Gulliksson (Fastighetsigarna Sverige,
fr.o.m. den 1 januari 2012), advokaten Frederik Treschow (Sveriges
Jordigareforbund) och niringspolitiske experten Nils Weidstam
(IT & Telekomféretagen).

Frin och med den 1 april 2011 férordnades hovrittsassessorn
Karin Kjellgren som utredningssekreterare. Teknologie doktor Leif
Norell, Lantmiteriet, har bitritt sekretariatet.

Utredningen, som har antagit namnet Vinstférdelningsutred-
ningen, éverlimnar hirmed sitt betinkande Hogre ersittning vid
mastupplitelser. Utredningens uppdrag ir dirmed slutfort.

Malmé i september 2012

Jan Alv3

/ Karin Kjellgren
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Sammanfattning

Problemet

Utredningen har i uppdrag att féresl3 en ordning f6r vinstférdelning
vid expropriation och andra sidana férfoganden. Med vinstférdel-
ning avses en sirskild ersittning till den fastighetsigare vars fastig-
het tas 1 ansprik for vinstdrivande verksamhet.

I uppdraget ingdr sammanfattningsvis att ta stillning till

o vilka fall av markdtkomst som bér omfattas av vinstférdelning
och hur dessa fall bor avgrinsas,

o hur vinsten eller nyttan {6r den som tar marken i ansprik bér
beriknas, och

e hur vinsten eller nyttan bor férdelas.

Bakgrunden till uppdraget ir att samhillsutvecklingen har lett till att
antalet tvingsforfoganden 6ver mark som genomfdrs av privata
aktorer vars verksamhet bedrivs med vinstsyfte har okat.

I utredningens inledande kapitel — kap. 1-7 — beskriver utredningen
ersittningssystemet i allminhet och tankarna bakom vinstférdel-
ning i synnerhet. Dir kartliggs ocksd ett antal omriden som kan
aktualisera markitkomst, nimligen bebyggelse och bostadsfoérsory-
ning, allminna vigar samt jirnvigar, energi och kraft samt elektronisk
kommunikation.

Vilka fall av markatkomst b6ér omfattas av vinstfordelning
och hur bor dessa fall avgrdnsas?

For att besvara frigan vilka fall av markitkomst som bér omfattas
av vinstfordelning diskuterar utredningen till en bérjan i kap. 8 vilka
rittsekonomiska utgdngspunkter som bor ligga till grund for re-
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formen. Flertalet av de argument som anférs sdvil f6r som mot en
vinstférdelningsordning rér stirkande av dganderitten, rittvisa och
benigenheten att ingd frivilliga 6verenskommelser. Det kan konsta-
teras att ett inférande av en ordning for vinstférdelning vid expro-
priation och andra sddana férfoganden férdyrar markforvirv och
stirker dganderitten. Rittviseskil kan anféras sdvil f6r som mot en
vinstférdelningsordning. Behovet av vinstférdelning beror bl.a. pd
graden av sdvil allmidnna som enskilda intressen. En vil utformad
vinstférdelningsordning bor generellt sett inte pdverka parternas
benigenhet att ingd frivilliga 6verenskommelser.

Utredningen diskuterar direfter i kap. 9 olika avgrinsningspro-
blem. En avgrinsning av en vinstférdelningsordning ir problematisk,
eftersom den méste forhélla sig till

1. organisationer med — mer eller mindre — begrinsat kommersiellt
inslag,

organisatorisk/finansiell samverkan mellan olika aktérer,
parallella verksamheter,

verksamheter med direkta och indirekta syften (bieffekter),

A

fall di sambandet mellan ett f6rvirv och en vinstdrivande verk-
samhet ir otydligt, samt

6. behov av tidsmissig avgrinsning.

Dessutom kan verksamheter som 1 dag bedrivs 1 det allminnas regi
1 framtiden komma att kommersialiseras.

En mojlighet som har férutskickats 1 utredningens direktiv ir att
forhillanden av de slag som nu har nimnts kan motivera att reformen
begrinsas till sirskilt angeligna fall. Utgdngspunkten ska vara att
vinstférdelning bér inriktas pd de fall dir expropriation sker fér verk-
samhet som bedrivs pid visentligen marknadsmaissiga villkor. En
ordning for vinstfordelning bor utgd frin dndamdlet med forvirvet,
nirmast vilket samhillsomride verksamheten ska bedrivas inom.

Med dessa utgdngspunkter dr frigan vilka fall som ska betraktas
som sirskilt angeligna. Denna frigestillning diskuteras 1 kap. 10 dir
behovet av vinstférdelning inom olika verksamhetsomriden belyses.
Omstindigheter som paverkar detta behov ir bl.a. faktorer som indi-
kerar graden av "kommersialism”, frimst graden av allminna re-
spektive enskilda intressen, samt omfattningen av offentligrittsliga
regleringar, exempelvis 1 vilken utstrickning verksamheten ir kon-
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kurrensutsatt. Dirutdver bor sirskilt foljande omridesspecifika
omstindigheter beaktas.

o Vid forvirv for titbebyggelse innebir frimst avskaffandet av den
s.k. presumtionsregeln, men dven den omstindigheten att det
25-procentiga pislaget ocksd gérs pd férvintningsvirden', ett
minskat behov av vinstférdelning.

e En vinstférdelningsordning kan 1 friga om allminna vigar samt
jarnvdgar fordyra markitkomst och motverka medfinansiering
av sidana projekt.

e En vinstférdelningsordning kan inom energiomrddet fordyra
markdtkomst {6r férnybar energi och motverka en hég ambitions-
niva sdvitt avser sddan utbyggnad.

o P2 omridet elektronisk kommunikation har tre avgéranden frin
Hogsta domstolen, de s.k. mastfallen,” inneburit att det 1 friga om
master och liknande anordningar har uppstétt en avsevird skill-
nad mellan ersittningsnivder vid frivilliga respektive tvangsv1sa
forvirv. Denna skillnad talar for att det finns ett behov av vinst-
fordelning i dessa fall. For att det finns ett sddant behov talar
iven den omstindigheten att det i dessa fall normalt inte finns
ndgra beaktansvirda férvintningsvirden som héjer ersittnings-
beloppet och pa detta sitt dstadkommer en vinstférdelning.

Mot bakgrund av vad som nu sagts, finner utredningen att behovet
av vinstfordelning varierar mellan olika omrdden och kan dskidlig-
goras med foljande foérenklade, icke-uttémmande uppstillning.

Fall som inte bor omfattas av vinstfordelning

e Natur- och kulturvird

e Allminna platser i en detaljplan
e Bebyggelseindamail

e Allminna vigar samt jirnvigar

¢ Ledningar, diribland ledningar {6r energioverforing och elektro-
nisk kommunikation

! Begreppen férklaras i avsnitt 2.4.2.
2 NJA 2008 5. 510 (I-III).
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Sérskilt angeligna fall
e Mastfallen

I kap. 11 diskuterar utredningen nirmare hur mastfallen ska avgrinsas.
Till mastfallen bér hinféras master och liknande anordningar som
avses 12 § andra stycket ledningsrittslagen, exempelvis basstationer
och antenner pd tak och fasader. Utredningen har i friga om sdvil
anordningar for privata som offentliga aktdrers rikning sirskilt dver-
vigt om en vinstférdelningsordning bér omfatta samtliga mastfall
eller om det finns anledning att géra undantag. Mot bakgrund av
utredningens stillningstagande att indama&let med forvirvet ska vara
avgdrande om det omfattas av vinstférdelning eller inte samt pdtag-
liga grinsdragningsproblem ir slutsatsen att samtliga markforviry
for master och liknande anordningar bér omfattas av en vinstférdel-
ningsordning. En bestimmelse om detta bor inféras i ledningsritts-
lagen. I friga om offentliga aktdrers master och liknande anordningar
kan en sidan reform i praktiken dock férvintas 8 en begrinsad be-
tydelse.

Hur bor vinsten eller nyttan for den som tar marken
i ansprak berdknas?

I kap. 12 gir utredningen igenom ett antal olika vinstbegrepp, nim-
ligen vinst utifrin [6nsamhet, alternativ vinst samt fastighetsekono-
misk vinst. Slutsatsen ir att det inte finns nigot vinstbegrepp som
generellt kan ligga till grund {6r en anvindbar regel om vinstférdel-
ning. De problem som uppstdr nir man sdker dstadkomma en hel-
tickande 16sning ir s& fundamentala att det inte ir indamalsenligt med
en sddan konstruktion.

Den extra ersittning som ska betalas bor 1 stillet bestimmas enligt
en fristdende ersittningsprincip och i konsekvens dirmed benim-
nas forhdjd ersdttning.

En regel for bestimmande av en f6rhojd ersittning bor utformas
med ledning av principen vad som skulle ha skett vid en ”normal”
frivillig 6verenskommelse. Siljaren bér — totalt sett — ersittas utifrn
hans eller hennes reservationspris® om férsiljningen skett pd en 6ppen
marknad, dvs. utan markigarens monopolstillning. Det innebir att
ersittningen ska omfatta en viss ”vinstandel”.

> Hirmed avses det pris markigaren skulle begira vid en frivillig uppgorelse.
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En forhojd ersittning vid markuppldtelser for master etc. bor
dirmed relateras till vad som betalas f6r masttomter” vid frivilliga
overenskommelser. Vid sddana uppgorelser vigs — typiskt sett —
faktorer som ir hinférliga till sdvil allmin l6nsamhet som alternativ
och fastighetsekonomisk vinst in.

Hur bor vinsten eller nyttan fordelas?

I kap. 13 diskuteras hur den férhéjda ersittningen nirmare bor be-
stimmas. For att en regel om forhojd ersittning ska kunna utformas
utifrin vad som skulle ha skett vid en “normal” frivillig éverens-
kommelse, bor ledning sékas frdn foérhillanden dir en fungerande
marknad finns, nirmast i hur ersittningen bestims i samband med
avtal om arrende- och hyra som avser liknande anliggningar. Dessa
ersittningsnivier finns dokumenterade i rapporter frén Svefa (master
och torn) och Newsec (basstationer och antenner pd fasader och
tak), se bilaga 2 och 3. Den foérhojda ersittningen bor — for att inte
motverka mojligheten till frivilliga 6verenskommelser — skiligen
betalas med ett belopp som motsvarar ett ”1igt beriknat” masttomt-
virde. Som en schablon bér ersittningen kunna bestimmas till ett
belopp som motsvarar 10 &rliga arrende- eller hyresbelopp. De irliga
beloppen bér spegla vad som sannolikt skulle ha betalats vid en mot-
svarande frivillig 6verenskommelse, med bortseende frin eventuell
inverkan av sivil 2008 &rs s.k. mastfall som det faktum att markpriser-
na for master under 2000-talets forsta &r priglades av markigarnas
monopolsituation. Den férhojda ersittningen ska bestimmas att be-
talas till den ersittningsberittigade pd en ging. Det bér ankomma
pd Lantmiteriet att utforma rekommendationer f6r hur den for-
héjda ersittningen bor beriknas.

Utredningen har i kap. 14 dvervigt forhdllandet mellan en vinst-
fordelningsordning och befintliga ersittningsregler, diribland regler-
na om det 25-procentiga schablonpdslaget, s.k. annan ersittning,
skadebegrinsande 3tgirder samt influensregeln. Den f6rhéjda ersitt-
ningen ska betalas i form av en f6rhojd loseskilling respektive in-
trdngsersittning. Den bor bestimmas utifrdn en samlad bedémning
av vad som kan anses som en skilig ersittning enligt de grunder som
anges 1 kapitel 13. S.k. annan ersittning och ersittning for foretags-
skada ska betalas utéver den férhojda ersittningen. I de fall forut-
sittningarna for en forhojd ersittning enligt ledningsrittslagen dr
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uppfyllda, bor det inte vara méjligt att fér samma dndamadl 1 stillet
ta 1 ansprdk marken genom expropriation.

Reformen innebir en reell férstirkning av dganderitten i mast-
fallen och priglas av ett liknande synsitt som bar upp 2010 &rs ersitt-
ningsreform.

Ovrigt

I friga om forslagets ekonomiska konsekvenser ir utredningens
samlade bedémning i kap. 15 att inférandet av en vinstfordelnings-
ordning 1 och for sig kommer att innebira kade utgifter fér fram-
forallt mobiloperatérerna, med dirav féljande kostnadsokningar foér
konsumenterna, men att konsekvenserna i form av prisékningar,
budgeteffekter m.m. ind3 blir mittliga.

Utredningen bedémer att lagindringarna tidigast kan trida i kraft
den 1 juli 2014.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
lag (2014:00) om andring i expropriationslagen
(1972:719)

Hirigenom foreskrivs att 2 kap. 2 § ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2§

Expropriation fir ske {or att bereda utrymme f6r anliggning som

tillgodoser allmint behov av samfirdsel, transport eller annan kom-
munikation.

Expropriation far inte ske, om
dndamalet 1 stillet kan tillgodoses
med ledningsritt for sidan anord-
ning som avses 1 2 § andra stycket
ledningsrittslagen (1973:1144).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2014.
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2 Forslag till

SOU 2012:61

lag (2014:00) om andring i ledningsrattslagen

(1973:1144)

Hirigenom foéreskrivs att 13 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

13 §
I friga om ersittning f6r upplitelse och inlésen enligt 12 § eller
dtgird enligt 12 a § tillimpas 4 kap. expropriationslagen (1972:719).

Om en innehavare av en rit-
tighet, som minskar en fastighets
virde, dr berittigad till ersittning,
ska det virde som tillgodoriknas
fastighetens igare enligt forsta
stycket minskas med det belopp
som motsvarar den virdeminsk-
ning for fastigheten som rittig-
heten inneburit. Om det virde
som ska tillgodoriknas fastighe-
tens dgare inte kan minskas utan
att skada uppkommer for inne-
havaren av en fordran med bittre
ritt, minskas i stillet ersittningen
till rittighetshavaren med mot-
svarande belopp.

For upplatelse eller inlosen for
sddan anordning som avses i 2 §
andra stycket ska en forhojd in-
trangsersittning eller loseskilling
betalas till fastighetsigaren efter
vad som dr skdligt med hinsyn
sdrskilt till det vederlag som skulle
ha betalats vid en motsvarande
frivillig sverenskommelse.

Om en innehavare av en rit-
tighet, som minskar en fastighets
virde, dr berittigad till ersittning,
ska det virde som tillgodoriknas
fastighetens igare enligt forsta
och andra styckena minskas med
det belopp som motsvarar den
virdeminskning fér fastigheten
som rittigheten inneburit. Om
det virde som ska tillgodoriknas
fastighetens idgare inte kan min-
skas utan att skada uppkommer
fér innehavaren av en fordran
med bittre ritt, minskas 1 stillet
ersittningen till rittighetshava-
ren med motsvarande belopp.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2014.
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1 Inledning

1.1 Utredningens uppdrag

Regeringen beslutade den 10 mars 2011 att tillsitta en sdrskild ut-
redare med uppdrag att foresld en ordning f6r vinstférdelning vid
expropriation och andra sddana forfoganden. Med vinstfordelning
avses en sirskild ersittning till den fastighetsigare vars fastighet tas
1 ansprdk for vinstdrivande verksamhet.

I uppdraget ingdr sammanfattningsvis att ta stillning till

o vilka fall av markitkomst som bér omfattas av vinstférdelning
och hur dessa fall bor avgrinsas,

e hur vinsten eller nyttan for den som tar marken i ansprik bor
beriknas, och

e hur vinsten eller nyttan bor férdelas.

Utredningens direktiv framgdr av bilaga 1.

1.2 Utredningsarbetet

Utredningen har vid tv4 tillfillen triffat sakkunnigkretsen och refe-
rensgrupp 1 tillsammans samt vid ett tillfille triffat sakkunnigkretsen
respektive referensgrupp 1 separat.

Vid ett tillfille triffade utredningen foretridare f6r LRF, Fastig-
hetsidgarna Sverige och Sveriges Jordigareférbund och vid ett annat
tillfille endast LRF.

Moten har dirutéver hillits omrddesvis med deltagare frén bide
referensgrupp 1 och 2. Vid ett sddant moéte triffade utredningen
foretridare for Energimarknadsinspektionen samt fér Svenska kraft-
nit och Svensk Energi. Vid ett annat méte triffade utredningen fore-
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tridare for Post- och telestyrelsen (PTS) samt for Sveriges Kom-
muner och Landsting (SKL) och IT & Telekomféretagen.

Vid ett sirskilt mote har utredningen triffat 4 ena sidan foretri-
dare f6r markigare och & andra sidan féretridare f6r omridet elek-
tronisk kommunikation. Vid detta méte nirvarade utdver deltagare
i referensgrupp 2 foretridare fér Teracom AB samt representanter
for Fortifikationsverket, Myndigheten for samhillsskydd och bered-
skap (MSB) och Trafikverket.

P4 motsvarande sitt har utredningen triffat  ena sidan féretri-
dare for markigare och § andra sidan foretridare for energisektorn.

Sekretariatet har haft kontakter med foretridare f6r bransch-
organisationerna Svenska Stadsnitsforeningen, Svensk Vindenergi
och Svensk Vindkraftférening.

Sekretariatet har dven mottagit skriftliga och muntliga synpunk-
ter frdn olika markigare.

Nir det giller redovisningen av forslagens konsekvenser for
foretagen har synpunkter inhimtats frin Niringslivets Regelnimnd
(NNR).

Samrad har skett med Medfinansieringsutredningen (N 2010:92).

1.3 Disposition av betdnkandet

Betinkandet ir indelat i fyra delar.

Del A innehéller en redogorelse f6r ersittningssystemet i allmin-
het och vinstférdelning i synnerhet.

I del B diskuteras vilka fall som bér omfattas av en ordning fér
vinstférdelning.

Del C handlar om hur ”vinsten” ska identifieras, beriknas och
fordelas.

Del D innehiller konsekvensanalys, 6verviganden rorande ikraft-
tridande och 6vergingsbestimmelser samt forfattningskommentar.
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2 Ersattning vid markatkomst

2.1 Inledning

Utredningens uppdrag ror frigor om vinstfordelning vid expropria-
tion och andra sddana forfoganden. Vinstfordelning dr en sirskild
form av ersittning till den fastighetsigare vars fastighet tas i ansprik.
Det finns dirfér anledning att 6versiktligt beskriva ersittnings-
systemet i dess helhet.

Ersittningssystemet har genom lagindringar som tridde 1 kraft
den 1 augusti 2010 genomgatt vissa férindringar.! En utférlig redo-
gorelse for gillande ritt, si som rittsliget sig ut fére 2010 &rs ersitt-
ningsreform, finns 1 slutbetinkandet Nya ersdttningsbestimmelser i
expropriationslagen, m.m. frdn Utredningen om expropriationsersitt-
ning.’

Nedan féljer en kort historik (avsnitt 2.2), en beskrivning av vissa
huvuddrag 1 expropriationslagens ursprungliga ersittningssystem
(avsnitt 2.3), en versiktlig redogérelse for de forindringar som skett
genom 2010 4rs ersittningsreform (avsnitt 2.4) samt en dversikt 6ver
annan lagstiftning som kan aktualisera markitkomst (avsnitt 2.5).

2.2 En tillbakablick

Redan 1734 4rs lag inneholl bestimmelser om ritten att tvingsvis ta
mark 1 ansprdk for allminna indamdl. Den forsta sjilvstindiga
expropriationsforfattningen utgjordes av 1845 irs forordning om
jords eller ligenhets avstiende for allmint behov. I férordningen
fanns bl.a. en foreskrift om att ersittning for expropriation skulle be-
talas med egendomens virde med ett tilligg om 50 procent. Denna
regel avskaffades genom en ny férordning ir 1866, som gillde till

! Prop. 2009/10:162.
2SOU 2008:99.
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dess att lagen (1917:189) om expropriation (1917 &rs lag) tridde i
kraft 4r 1918.

Av den grundliggande bestimmelsen om expropriationsersitt-
ning i 1917 &rs lag framgick att ersittning 1 form av loseskilling
skulle betalas fér den ianspriktagna fastighetens eller fastighets-
delens fulla virde. Om en del av en fastighet exproprierades, medan
restfastigheten drabbades av skada eller intrdng genom &tgirden eller
den exproprierade delens anvindande, skulle full ersittning for ska-
dan och intringet betalas. Aven annan skada for egendomens dgare
till f6ljd av expropriationen skulle ersittas fullt ut. En utgdngspunkt
for lagstiftningen var att ersittningen skulle vara just s& stor att
fastighetsidgarens formogenhetsstillning forblev oférindrad trots
expropriationen.’

Genom lagindringar ir 1949 slopades bestimningarna ”fulla”
virde, ”full” ersittning, etc. Syftet var att eliminera att 6vervirden
ersattes, vilket dessa uttryck ansigs ha lett till.* Bestimningarna ansigs
inte nédvindiga for att ersittningarna skulle motsvara det verkliga
virdet och innebira att fastighetsigaren kompenserades helt for
forlusten av fastigheten och for annan skada. Vidare lades det i er-
sittningsbestimmelserna till att 16seskilling skulle bestimmas med
hinsyn till ortens pris och fastighetens avkastning.

1917 &rs lag kvarstod sedan i stort oférindrad fram till dess att
betydande indringar av lagstiftningen gjordes 1 bérjan av 1970-talet
(”1972 &rs reform”).” Bland syftena med férindringarna mirks ambi-
tionen att undvika alltfér hoga ersittningsnivder, bl.a. f6r att hindra
markvirdestegring. Detta kom till uttryck bl.a. genom att den s.k.
presumtionsregeln inférdes. Vidare infordes ersittningsposten in-
trdngsersittning 1 frdga om marknadsvirdeminskningen vid expro-
priation av en del av en fastighet. Ersittningsreglerna fordes dir-
efter med vissa dndringar in i den nuvarande expropriationslagen
(1972:719), som tridde i kraft den 1 januari 1973.° Direfter
genomgick ersittningsreglerna inte ndgra storre forindringar
forrin 2010 &rs ersittningsreform.

SNJATI 1918 s. 146 f.
*NJAII 1950s. 228 f.
> Prop. 1971:122.
¢ Prop. 1972:109.
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2.3 Expropriationslagen

2.3.1 Allmént

Enligt expropriationslagen fir en fastighet tas 1 ansprdk genom ex-
propriation med iganderitt, nyttjanderitt eller servitutsritt. Genom
expropriationen fir dven en sirskild ritt till fastigheten upphivas
eller begrinsas (1 kap. 1 §).

Ritt att expropriera har i princip vem som helst. Det finns dock
en generell begrinsning av vilka rittssubjekt som kan {4 expropria-
tionstillstind. Enligt 2 kap. 12 § andra stycket expropriationslagen
far expropriation till f6rmin f6r annan in staten, kommun, lands-
tingskommun eller kommunalférbund ske endast om den expropri-
erande pd betryggande sitt kan svara for att den exproprierade egen-
domen anvinds for avsett indamadl. Syftet med detta lagrum ir att
undvika att enskilt rittssubjekt missbrukar ritten till expropriation.

I 2 kapitlet expropriationslagen anges de indamal {6r vilka expro-
priation fir ske. Kapitlets huvudinneh3ll kan sammanfattas 1 f6ljande
uppstillning.

o Titbebyggelse (1§)

¢ Kommunikationsindamail (2 §)

o Elektrisk kraft, virme, vatten och avlopp m.m. (3 §)
e Niringsverksamhet (4 §)

e Skydds- och sikerhetsomriden (5 §)
e Forsvarsindamail (6 §)

e Andring av riksgrinsen (6 a §)

e Vanskott egendom (7 §)

e Allmin fiskevird (7 a §)

e Kulturella indamal (8 §)

e Naturvard och friluftsliv (9 §)

e Verksamhet som staten eller kommun har att tillgodose m.m.
(10§)

e Virdestegringsexpropriation (11 §)

e Allmin behovs- och limplighetsprévning (12 §)
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2.3.2  Ersédttning

Den vars egendom tas 1 ansprik genom expropriation har ritt till
ersittning. Bestimmelser om expropriationsersittning finns 1 4 kap.
expropriationslagen. Ersittningsreglerna giller sdvil om expropria-
tionen avser iganderitten till en fastighet som om den avser nigon
sirskild ritt till fastighet eller leder till att en sddan sirskild ritt rubbas
(1 kap. 58§). Expropriationsersittningen bestims normalt utifrdn
de forhillanden som rider vid den tidpunkt di ett expropriations-
mal slutligt avgors.

Ersittningssystemet vid expropriation och andra sidana forfo-
ganden utgdr frin taditionella skadestindsrittsliga principer och
bygger pd ersittning motsvarande marknadsvirdet i kombination
med annan ersittning, se kapitel 3.

Lagstiftningen innehdller dock flera exempel pd delvis avvikande
regleringar som tillerkinner fastighetsigaren ersittning utdver mark-
nadsvirdet. Dessa bestimmelser kan — nigot férenklat — delas upp 1
foljande tvd kategorier.

e Ersittning utdver marknadsvirdet beriknad enligt en skadeprincip.

e Ersittning utdver marknadsvirdet beriknad enligt en wvinstfor-
delningsprincip.

Dessa bida ersittningsprinciper beskrivs vidare 1 kapitel 4.

2.3.3  Huvudregeln

Den grundliggande ersittningsbestimmelsen i expropriationslagen
utgick frin bérjan frin att en fastighetsigare som utsitts for expro-
priation inte skulle ha en simre féormdgenhetsstillning efter expro-
priationen in om ndgon expropriation inte hade skett (4 kap. 1§
forsta stycket). Ersittning limnas i form av 18seskilling, intrdngs-
ersittning och ersittning fér 6vrig skada (annan ersittning).

Om en fastighet tas 1 ansprik i sin helhet, ska ldseskilling betalas
med ett belopp som motsvarar fastighetens marknadsvirde. Vid
expropriation av en del av en fastighet ska intrdngsersittning betalas.
Denna ska motsvara den minskning av fastighetens marknadsvirde
som uppkommer genom expropriationen. Minskningen kan bero
pd dels avstiendet av den mark som tas i ansprdk, dels det intring
som uppkommer pa restfastigheten.
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Fastighetsidgaren ir vid sidan av 16seskilling eller intrdngsersitt-
ning berittigad dven till annan ersittning. Denna avser 6vrig skada
av ekonomisk art, t.ex. kostnader for flyttning eller avveckling av
en rorelse. Numera gors dven ett schablonpdslag p& expropriations-
ersittningen med 25 procent av fastighetens marknadsvirde eller
marknadsvirdeminskningen, se avsnitt 4.2.2.

I lagen finns undantag frin huvudregeln om att ersittning ska
betalas utifrdn fastighetens marknadsvirde. Ett sddant undantag ut-
gors av den s.k. influensregeln. Fram till 2010 &rs ersittningsreform
utgjorde den s.k. presumtionsregeln ett annat undantag.

2.3.4 Influensregeln

Om det foretag (dvs. indamal) f6r vars genomférande en fastighet
exproprieras (expropriationsféretaget) har medfort inverkan av ndgon
betydelse pd fastighetens marknadsvirde, ska loseskillingen be-
stimmas pd grundval av det marknadsvirde som fastigheten skulle
ha haft om nigon sddan inverkan inte hade férekommit (4 kap. 2 §
forsta stycket). Influensregeln utgér ett undantag frin huvudregeln
om att ersittningen ska motsvara fastighetens marknadsvirde. Vid
tillimpningen av regeln beaktas sdvil expropriationsféretagets posi-
tiva inverkan pd marknadsvirdet (foretagsnytta) som dess negativa
inverkan pd marknadsvirdet (foretagsskada). Fastighetens marknads-
virde ersitts utan hinsyn tagen till féretagets inverkan. Detta giller
dock endast 1 den man det ir skiligt med hinsyn till férhllandena
pd orten eller den allminna férekomsten av likartad inverkan under
jimforliga forhdllanden (de s.k. orts- och allminvanlighetsrekvisi-
ten). Inverkan som inte dr av ngon betydelse, alltsd ir bagatellartad,
faller helt utanfér influensregeln.

Som framgr ovan ska vid expropriation av en del av en fastighet
intringsersittning betalas f6r marknadsvirdeminskningen. Influens-
regeln ska dirvid tillimpas 1 friga om fastighetens virde fore expro-
priationen. Det innebir att marknadsvirdet fore expropriationen
beriknas till det virde som fastigheten skulle ha haft om ndgon in-
verkan av expropriationsforetaget inte hade férekommit, 1 den min
detta dr skiligt med hinsyn till orts- eller allminvanlighetsrekvi-
siten. Marknadsvirdet pd restfastigheten efter expropriationen ska
diremot beriknas med beaktande av sidan inverkan.

Fore 2010 &rs ersittningsreform skulle frén den ersittning for
foretagsskada som foljde av en tillimpning av influensregeln enligt
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praxis goras ett s.k. toleransavdrag.” Fastighetsidgaren fick dirmed
tdla en viss minskning av ersittningen pd grund av féretagsskadan.

2.3.5 Presumtionsregeln

Fram till 2010 &rs ersittningsreform gillde den s.k. presumtions-
regeln. Den innebar att en 6kning av nigon betydelse av en fastig-
hets marknadsvirde som hade uppkommit under en viss tid fore
ansokan om expropriation (tio dr foére ansdkan, dock hogst 15 ar
fore det att talan vicks vid domstol) skulle riknas in 1 [6seskillingen
for fastigheten enbart om det blev utrett att 6kningen berodde pa
ndgot annat dn férvintningar om dndring av markens tillitna anvind-
ningssitt (ddvarande 4 kap. 3 §).

Aven detta var ett undantag frin huvudregeln om att marknads-
virdet pd den ianspriktagna fastigheten ska ersittas. Presumtions-
regeln tog enbart sikte pd virden som berodde p férvintningar om
att fastigheten skulle {4 anviindas p4 ett sitt som dnnu inte var tilldtet
(s.k. férvintningsvirden). Om dessa forvintningsvirden foreldg redan
fore tiodrsperioden, var de alltid ersittningsgilla.

Vid expropriation av en del av en fastighet skulle vad som 1 para-
grafen angavs om berikningen av marknadsvirdet tillimpas i friga
om virdet fére expropriationen. Man skulle alltsd vid berikningen
av detta virde under vissa férutsittningar bortse frin den virdesk-
ning som hade intriffat under de senaste tio dren. Vid bestimmande
av restfastighetens virde riknades emellertid virdeskningen med.

2.3.6  Bevisvardering

I expropriationsmél tillimpas betriffande ersittningen samma prin-
ciper foér bevisvirdering som i skadestindsrittsliga mil.® Om det
inte ir mojligt att komma fram till ett bestimt virde utan endast till
vissa grinser inom vilka virdet ska ligga, kan ersittningen komma
att bestimmas efter en skilighetsuppskattning (35 kap. 5 § ritte-
gingsbalken).

7 Se t.ex. NJA 1977 s. 424 och NJA 2003 s. 619.
8 Se t.ex. prop. 1971:122 5. 169 f.
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2.3.7 Betalning av ersittning

I 5kap. 27 § forsta stycket expropriationslagen stadgas att ersitt-
ning ska bestimmas 1 pengar att betalas pd en gdng. Om det finns
anledning att skjuta upp prévningen, finns det en mojlighet fér dom-
stolen att pd yrkande av part hinvisa en sakigare till att 1 en sirskild
rittegdng fora talan om ersittning for skada eller intring, s.k. svér-
bedémbar skada.

I fall d& den exproprierande beviljats forhandstilltride till egen-
domen ska domstolen under vissa omstindigheter foreskriva att
den exproprierande ska utge férskott pd expropriationsersittningen
(5 kap. 17 § tredje stycket).

Loseskilling och intringsersittning betalas som huvudregel genom
nedsittning hos linsstyrelsen 1 det lin dir fastigheten ir beligen
(6 kap. 1 § forsta stycket). Expropriationen ir fullbordad, nir samt-
liga frigor i saken slutligt avgjorts och den exproprierande inom
foreskriven tid har betalat ersittningen och, i den mdn nedsittning
inte skett, hos linsstyrelsen anmilt och styrkt att ersittningen har
betalats (6 kap. 9 § forsta stycket).

2.3.8 Rittegangskostnader

Enligt 7 kap. 1 § expropriationslagen ska som huvudregel den expro-
prierande svara for sdvil sina egna som motpartens kostnader 1
irendet om tillstdnd till expropriation, i milet vid mark- och milj6-
domstolen och i drendet om expropriationsersittningens férdelning.
Undantag har gjorts for sddana fall som avses 1 18 kap. 6 och 8 §§
rittegdngsbalken. Hinvisningen ull 18 kap. 6 § rittegingsbalken
innebir att motparten alltid ska st f6r sina kostnader om han genom
sddan virdsloshet eller férsummelse som anges i paragrafen har
véllat kostnaderna. Genom hinvisningen till 18 kap. 8 § framgar att
motparten sjilv alltid f8r std {or sddana kostnader som inte varit
skiligen pdkallade for att tillvarata hans ritt.

I hogre ritt dr reglerna ndgot annorlunda. Den exproprierande
svarar for sina kostnader och fér de kostnader f6r motparten som
uppkommit genom att den exproprierande fullféljt talan (7 kap. 3 §).
I 6vrigt giller reglerna i rittegdngsbalken som angetts ovan.
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2.4 2010 ars ersattningsreform
2.4.1 Allméant

Den 1 augusti 2010 tridde flera dndringar av ersittningsbestim-
melserna i expropriationslagen i kraft.” Andringarna innebar hoj-
ningar av den ersittning som betalas vid expropriation och andra
dtgirder dir fastigheter tas 1 ansprdk med tving. Férindringarna av-
sdg ersittningsbestimmelserna 1 expropriationslagen och 1 de andra
lagar som hinvisar till dessa bestimmelser. Reformen syftade till att
stirka dganderitten. En bakgrund var att de exproprierande numera
allt oftare utgédrs av enskilda, som driver sin verksamhet i vinstsyfte.

Beredningsunderlaget f6r lagindringarna utgjordes av bl.a. slut-
betinkandet Nya ersittningsbestimmelser i expropriationslagen, m.m.
frin Utredningen om expropriationsersittning. Betinkandet inneholl
idven ett forslag om vinstfordelning. Detta forslag har inte lett till
lagstiftning, se avsnitt 6.4.4.

2.4.2 Forandringar

Genom reformen upphivdes expropriationslagens presumtionsregel,
som begrinsade ritten till ersittning for s.k. férvintningsvirden.
Foérindringen innebir att ersittningen vid expropriation ska bestim-
mas nirmare fastighetens marknadsvirde och omfatta dven den del
av marknadsvirdet som beror pd férvintningar om en indring av
fastighetens tilldtna anvindningssitt, se avsnitt 2.3.5.

Reformen innebar vidare att det inte lingre ska vara mojligt att
gora ndgot s.k. toleransavdrag frin expropriationsersittningen eller
frin skadestdnd enligt miljobalken fér miljéskada. I sidana fall ska
ersittningen 1 stillet motsvara hela den ersittningsgilla skadan, se
avsnitt 2.3.4.

Reformen innebar slutligen att det ska goras ett schablonpdslag pa
expropriationsersittningen med 25 procent av fastighetens mark-
nadsvirde eller marknadsvirdeminskning. Genom pislaget tas det
vid virderingen av fastigheten 6kad hinsyn till att fastighetsigaren
ofrivilligt blir av med sin fastighet, se avsnitt 4.2.2.

Reformen péaverkar de s.k. vinstférdelningsfallen i fastighetsbild-
ningslagen och anliggningslagen, se avsnitt 2.5.2 och 2.5.3, endast 1

? Inneborden av ersittningsreformen diskuteras av Magnus Hermansson i Nyheter i expro-
priationslagstiftningen, SvJT 2010 s. 621.
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friga om det borttagna toleransavdraget. Presumtionsregeln har dir-
emot inte varit tillimplig 1 dessa fall och ndgot schablonpislag ska
inte goras.

2.5 Annan lagstiftning
2.5.1 Allméant

Mark fir tvingsvis tas i ansprdk dven enligt andra lagar dn expropria-
tionslagen. Det ir friga om regler som innebir att en fastighet tas i
ansprak med idganderitt eller ndgon annan ritt, t.ex. ledningsritt.
Genom hinvisningar 1 dessa lagar till expropriationslagen blir den
lagens ersittningsbestimmelser — i varierande utstrickning — tillimp-
liga dven vid sddana tvingsvisa dtgirder. Som exempel kan nimnas
fastighetsbildning enligt fastighetsbildningslagen, férrittningar en-
ligt anliggningslagen och ledningsrittslagen, samt ersittning vid
omridesskydd enligt 31 kap. miljobalken.

I vissa lagar finns avvikande regler, som ir sirskilt avpassade for
de situationer som dir ir 1 friga. Ett exempel ir fastighetsbildnings-
lagen, dir ersittningsreglerna f6r vissa fall dr utformade s att en s.k.
vinstfordelning ska goras. Detta innebir att *vinsten” av regleringen
ska fordelas mellan de inblandade fastigheterna. Motsvarande giller
vid vissa tvdngsvisa dtgirder enligt anliggningslagen.

Det finns ocksd forfattningar som, utan att reglera tvingsvisa for-
foganden, hinvisar till expropriationslagens ersittningsbestimmelser.

Nedan foljer en genomging av lagar enligt vilka expropriations-
lagens ersittningsregler ska tillimpas.'

2.5.2  Fastighetsbildningslagen
Allmint

Fastighetsbildningslagen (1970:988) innehiller regler om dndring 1
fastighetsindelningen. Fastighetsbildning sker sisom fastighets-
reglering, om den avser ombildning av fastigheter, och sisom av-
styckning, klyvning eller sammanliggning om den avser nybildning
av fastighet (2 kap. 1§). Friga om fastighetsbildning prévas vid
forrittning som handliggs av lantmiterimyndighet (2 kap. 2 §). Lagen

19 En kartliggning av frekvensen av olika typer av ersittningsmal redovisas i Hur tillimpas
expropriationslagens ersittningsbestimmelser? SOU 2007:29 s. 136 f.
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har kommit att tillimpas i stor utstrickning 1 stillet fér expropria-
tion och liknande f6r att 6verféra mark 1 allmin dgo, t.ex. vid gatu-
breddning eller annat plangenomférande och vid jirnvigsbyggande."

En fastighetsbildningsdtgird berdr i regel sdvil allminna som
enskilda intressen. I kapitel 3 dterfinns de villkor som giller vid
fastighetsbildning till skydd fér allminna intressen. Fastighets-
indelningen ska bl.a. &verensstimma med detaljplaner och andra
beslut om markanvindning.

I kapitel 5 uppstills villkor till skydd fér enskilda intressen. Vill-
koren anger hur ingripande en fastighetsreglering fir vara. Enligt
5 kap. 4 § fir fastighetsreglering ske endast om fordelarna av regle-
ringen Overviger kostnaderna och oligenheterna som regleringen
medfor. Detta s.k. bdtnadsvillkor innebir att ingen fastighetsigare
kan tvingas avstd sin mark, om inte dtgirden leder till en nettofér-
bittring. Enligt 5 kap. 5 § fir fastighetsreglering ske endast om den
ir nodvindig for att sokandens fastighet ska foérbittras. Av samma
lagrum framgdr att en reglering inte fir dga rum om de sakigare som
har ett visentligt intresse 1 saken mer allmint motsitter sig regle-
ringen och har beaktansvirda skil fér det. Enligt 5 kap. 6 § ska reg-
leringen genomféras s att stoérsta mojliga férdel uppkommer utan
att utbytet av regleringen onddigt forsvdras. Ytterligare skydds-
villkor f6r den enskilde fastighetsigaren finns i 5 kap. 7 och 8 §§.
Enligt 7 § f&r mark som ir bebyggd inte éverforas till annan fastighet
mer in undantagsvis. Enligt 8 § fir en fastighet inte férindras 1 s3
hég grad, att fastighetens virde pdverkas visentligt. Av 5 kap. 8 a
och b §§ framgdr att varken 7 § eller 8 § utgdr hinder for fastighets-
reglering 1 friga om vissa inlésendtgirder som skulle ha kunnat
genomforas med stdd av plan- och bygglagen eller lagen om byg-
gande av jirnvig.

Ersittningsreglerna

Ersittning enligt fastighetsbildningslagen kan bli aktuell i samband
med fastighetsreglering och klyvning. Bestimmelserna som ska
tillimpas finns huvudsakligen i1 kapitel 5. Sirskilda bestimmelser
finns rérande samfilld mark i kapitel 6, servitut 1 kapitel 7 och klyv-
ning i kapitel 11.

Ar 1993 tridde en indring av ersittningsbestimmelserna i fas-
tighetsbildningslagen i kraft.”> Andringen innebar att ersittnings-

" Anders Dahlsjé m.fl., Fastighetsrittsliga ersittningsprinciper, 2000, s. 113.
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bestimmelserna numera 1 hog grad bygger pd bestimmelserna i
expropriationslagen. Den huvudsakliga skillnaden ir att reglerna i
fastighetsbildningslagen ir utformade sd att det i vissa situationer
ska ske en fordelning mellan avtridande och tilltridande fastighet
av den ekonomiska vinst som uppkommer vid fastighetsbildnings-
dtgirden. Enligt expropriationslagen begrinsas diremot ersittningen
i princip till den ekonomiska skada som drabbar avtridande fastig-
het och dennes idgare, oberoende av eventuellt uppkommande vinst
av expropriationen. Ersittningsreglerna i fastighetsbildningslagen
ir utformade for att kunna anvindas vid stora s.k. omarronderings-
forrittningar som involverar ett stort antal jord- och skogsbruks-
fastigheter men idven vid &verféring av mark eller servituts- och
samfillighetsitgirder med endast ett fital inblandade fastigheter.

Vid fastighetsbildning bestims alltsd ersittning i vissa fall enligt
skadeprincipen och 1 andra fall enligt en vinstférdelningsprincip.
Vilken princip som ska tillimpas framgdr av 5 kap. 10 a § fastighets-
bildningslagen.

10a§ Vid virdering av egendom enligt 10 § giller andra och tredje

styckena.

Vid virdering av egendom som kan tas i ansprk enligt 14 kap. 14,

15, 16, 17 eller 18 § plan- och bygglagen (2010:900) och vid virdering i

andra fall dir det ir uppenbart att egendomen i stillet skulle ha kunnat

tas 1 ansprik genom expropriation eller nigot annat liknande tvdngs-

frvirv, tillimpas 4 kap. expropriationslagen (1972:719).

Vid virdering av egendom som inte kunnat tas 1 ansprik pd sitt som
sigs 1 andra stycket tillimpas 4 kap. expropriationslagen med undantag
foér 1 § andra stycket och, sdvitt giller virdestegring, 2 §. Det ska dven

tas skilig hinsyn till det sirskilda virde som egendomen har fér den
tilltridande fastigheten.

Bestimmelsen innebir att ersittningen som huvudregel ska bestim-
mas enligt de skadestdndsrdttsligr inriktade reglerna i 4 kap. expro-
priationslagen. Vilka fall som hor dit definieras i paragrafens andra
stycke. Det dr sidana fall d3 frga ir om virdering av egendom som
kan tas 1 ansprik enligt 14 kap. 14-17 eller 18 §§ plan- och bygg-
lagen eller som uppenbarligen skulle ha kunnat tas i ansprdk genom
expropriation eller ngot liknande tvingsforvirv.

De situationer som inte klassas som skadestindsfall definieras
motsatsvis som vinstfordelningsfall. 1 den praktiska tillimpningen ir
vinstférdelningsfallen minga och innefattar flera vanliga forritt-
ningsdtgirder. Typfallen dr tomtbildning (markéverforingar syftande

2 Prop. 1991/92:127.

37



Erséttning vid markatkomst SOU 2012:61

till nybildning eller utdkning av fastigheter avsedda fér bebyggelse),
omreglering av jord- och skogsbruksfastigheter (markéverféringar
och férindringar av servitut och samfillighetsandelar for fastigheter
pa landsbygd) samt klyvning (uppdelning av en samigd fastighet)."

Aven vid vinstférdelning ska virderingen av den avstiende fastig-
heten i huvudsak ske enligt 4 kap. expropriationslagen. Det innebir
att utgdngspunkten ir att dgaren till den avstiende fastigheten ska
fa kompensation for den marknadsvirdesminskning som regleringen
medfér. Virdeminskningen ska emellertid inte i alla delar bestim-
mas enligt principerna i expropriationslagen. I dessa fall ska regeln
om schablonpdslag 1 4 kap. 1§ andra stycket och regeln om s.k.
foretagsnytta 1 4 kap. 2 § inte tillimpas.

Vid virderingen ska ”skilig hinsyn” tas till det sirskilda virde som
egendomen har fér den tilltridande fastigheten. Till virdeminsk-
ningen ska alltsd liggas en skilig andel av den vinst som dtgirden
ger upphov till. Innebérden av fastighetsbildningslagens vinstfor-
delningsregel behandlas utforligare 1 avsnitt 12.2.

2.5.3  Anlaggningslagen

Enligt 1§ anliggningslagen (1973:1149) kan anliggning inrittas
som ir gemensam for flera fastigheter och tillgodoser dndamail av
stadigvarande betydelse for dem (s.k. gemensamhetsanliggning).
Frigor enligt lagen provas av lantmiterimyndigheten vid forritt-
ning. For detta indamal fir mark eller annat utrymme tas 1 ansprdk
med servitutsritt eller genom inlosen. Ritten till utrymme ir enligt
12 och 14 §§ samfilld f6r de fastigheter som deltar 1 anliggningen.

I friga om ersittning for upplitelse och inlésen enligt 12 eller
12 a § giller sedan &r 1993 ersittningsbestimmelserna 1 5 kap. 10—
12 §§ fastighetsbildningslagen (13 § anliggningslagen). Hinvisningen
till fastighetsbildningslagens ersittningsregler medfor att ersittning
normalt ska bestimmas enligt expropriationslagens bestimmelser,
men att ocksd den 1 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen angivna
vinstférdelningsregeln ska tillimpas.'* Fore lagindringen ir 1993
bestimdes all ersittning enligt expropriationslagens regler.

De s.k. expropriationsfall som blir aktuella vid tillimpningen av
anliggningslagen torde i forsta hand vara de fall som regleras i 14 kap.

B Eijje Sjodin m.fl, Markitkomst och ersittning fér bebyggelse och infrastruktur, 2011,
s. 150 f.
! Prop. 1991/92:127 5. 92.
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15 och 18 §§ plan- och bygglagen.” Enligt 14 kap. 15 § plan- och
bygglagen foreligger 16senskyldighet fér den som dr huvudman for
allmin plats. I de fall kommunen inte ir huvudman, utan fastighets-
dgarna sjilva, blir det ofta friga om att forvirva marken genom en
anliggningsforrittning. Ett annat exempel pd fall, som ofta torde bli
hanterat vid anliggningsférrittning, ir gemensam trafikanliggning
pd kvartersmark som regleras i 14 kap. 18 § plan- och bygglagen.
Ytterligare en tinkbar situation d& tvdngstorvirv dr ett alternativ till
anliggningslagen ir den som avser upplitelse av vigservitut enligt
49 § anliggningslagen for att tillgodose ett allmint utfartsbehov.

Vinstfordelningsfall enligt 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen
kan avse merparten av de anliggnings- och vigservitutsuppldtelser
som sker utanfér planlagt omride samt andra anliggningar in vig
inom detaljplan. En foérsta foérutsittning for vinstférdelning ir att
inrittandet av gemensamhetsanliggningen mojliggér en vinstgivande
markanvindning, vilket f6ljer av det indispositiva bdtnadsvillkoret i
6 § anliggningslagen.'®

Forarbetena anger inte nigra exakta anvisningar fér hur vinstfor-
delningen ska g till. Ersittningen 1 nu aktuella fall torde emellertid
kunna bestimmas enligt samma principer som giller fér tillimpningen
av 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen."”

2.5.4  Ledningsrittslagen

Enligt ledningsrittslagen (1973:1144) fir utrymme inom fastighet
tas 1 ansprik for allminnyttiga ledningar med tillbehor. Friga om
ledningsritt provas av lantmiterimyndigheten vid forrittning. Led-
ningsritt omfattar befogenhet att inom fastighet vidta de dtgirder
som behdvs for att dra fram och begagna ledningen. Ledningsritt
kan forklaras vara tillbehor till fastighet eller tomtritt som tillhoér
ledningsrittsinnehavaren. En ledningsrittsupplitelse giller for all
framtid. Den kan idndras eller upphéra enbart genom en ny forritt-
ning (33 §).

I 2 § ledningsrittslagen riknas upp vilka olika typer av ledningar
som kan dras fram med ledningsritt.

'3 Jfr Anders Dahlsjé m.fl,, Fastighetsrittsliga ersittningsprinciper, 2000, s. 147 f.
1¢ Anders Dahlsjé m.fl., Fastighetsrittsliga ersittningsprinciper, 2000, s.148.
7 Prop. 1991/92:127 5. 92 f.
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Lagen giller f6r ledningar av f6ljande slag,

1. ledning som ingr i ett elektroniskt kommunikationsnit fér allmint
indamal samt allmin svagstromsledning for signalering, fjirrmanévre-
ring, datadverforing eller liknande dndamal,

2. elektrisk starkstrémsledning f6r vilken koncession fordras eller
som behdvs for sidana ledningar som avses i 1,

3. vatten- eller avloppsledning som

a) ingdr 1 allmin va-anliggning,

b) forser samhille med vatten eller dirifrdn bortfér avloppsvatten
eller annan orenlighet,

¢) gagnar niringsverksamhet eller kommunikationsanliggning av be-
tydelse for riket eller viss ort eller

d) medfdr endast ringa intrdng 1 jimférelse med nyttan och inte till-
godoser endast en enstaka fastighets husbehov,

4. ledning genom vilken fjirrvirme, olja, gas eller annan rivara eller
produkt transporteras frin produktionsstille, upplag eller lastplats och
som

a) tillgodoser ett allmint behov,

b) gagnar niringsverksamhet eller kommunikationsanliggning av be-
tydelse for riket eller viss ort eller

c) medfér endast ringa intring i jimférelse med nyttan.

En anordning som ingdr i ett elektroniskt kommunikationsnit fér
allmint indam&l men som inte utgdr ledning skall vid tillimpningen av
denna lag anses som ledning enligt f6rsta stycket 1.

Ledningsritt kan alltsd endast uppldtas for ledningar av viss beskaf-
fenhet som tjinar visst indamal.

Enligt 2 a § giller lagen dven f6r tunnlar, kulvertar, rér och andra
liknande anordningar, om anordningen ska anvindas fér att senare
dra fram en sidan ledning som anges i 2 § forsta stycket 1 eller 2
genom den.

I 12 § regleras skyldigheten att avstd mark eller annat utrymme
pa en fastighet.

Bestimmelser om ersittning finns i 13-13 d §§. Enligt 13 § forsta
stycket ska ersittning for upplitelse och inldsen bestimmas enligt
reglerna 1 4 kap. expropriationslagen. Ersittningsreglerna ger alltsd
inte utrymme fér ndgon vinstférdelning.
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2.5.5 Miljobalken

Miljsbalken (1998:808) tridde i kraft &r 1999." I balken har femton
lagar arbetats samman.

Miljobalken innehiller en l&ng rad bestimmelser som pd olika
sitt innebir inskrinkningar 1 anvindningen av fastigheter. I 2 kap.
miljobalken finns vissa allminna hinsynsregler som ger uttryck for
ett antal 6vergripande principer om hinsyn till miljon som ska vara
avgorande nir myndigheter provar frigor enligt miljobalken om en
verksamhet ska tilldtas, angdende villkoren fér verksamheten och
angdende tillsyn 1 allminhet. Hinsynsreglerna blir ocks3 aktuella nir
man provar en verksamhet enligt annan lagstiftning, t.ex. viglagen.

I 7 kap. finns bestimmelser om skydd av omriden. Enligt 7 kap.
25 § ska bdde allminna och enskilda intressen beaktas vid beslut om
omridesskydd. I de flesta fall innebir ett beslut om omridesskydd
att fastighetsigarens dganderitt inte rubbas men att markanvind-
ningen begrinsas av t.ex. f6rbud mot bebyggelse, tiktverksamhet,
dikning och avverkning (jfr 7 kap. 5 och 9 §§). Det kan dock bli
aktuellt att ta mark i ansprik f6r vigar, parkeringsplatser, vandrings-
leder, skyltar m.m. (jfr 7 kap. 6, 9 och 22 §§) och, vid sirskilt kvali-
ficerade intring, inlosen (31 kap. 8 §).

Miljobalken innehller dven bestimmelser om ritt att tvingsvis
ta mark 1 ansprik for att utféra anliggningar eller dtgirder pd en
fastighet 1 syfte att genomfora ett vattenforetag (jfr 28 kap. 10 §).

Fastighetsidgaren har ritt till ersittning pd grund av beslut som
innebir att mark tas i ansprdk eller att pigdende markanvindning
inom berérd del av fastigheten avsevirt férsvdras (31 kap. 4 §). Om
det uppstar synnerliga oligenheter vid pigiende anvindning av fastig-
heten har fastighetsigaren ritt att {3 fastigheten inlést (31 kap. 8 §).

I 31 kap. miljébalken har naturvirdslagens och vattenlagens be-
stimmelser om ersittning och inlésen vid vissa ingripanden av det
allminna forts thop. Bestimmelserna i expropriationslagen ska gilla
vid ersittning och inlésen, om inte balken innehéller avvikande be-
stimmelser (31 kap. 2 §). Avvikande bestimmelser finns 1 22 kap.
22 § och 31 kap. 9 § miljobalken.

Skadestdnd foér miljoskador regleras i 32 kap. miljobalken. Skade-
stdnd ska enligt 32 kap. 1 § forsta stycket miljobalken utgd for per-
sonskada och sakskada samt ren formogenhetsskada som verksamhet
pd en fastighet orsakat sin omgivning. En ren férmégenhetsskada
som inte orsakats genom brott ersitts bara om skadan ir av nigon

18 Prop. 1999/2000:86 s. 131 f.
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betydelse (32 kap. 1 § andra stycket). Som forutsittning fér skade-
stind giller att skadan ska ha orsakats av ndgon 132 kap. 3 § sirskilt
uppriknad storning. Vid bestimmande av skadestind tillimpas skade-
stdndslagen och siledes inte expropriationslagen.

Inlésen av fastighet kan bli aktuellt om en verksamhet medfor
att en fastighet helt eller delvis blir onyttig f6r dgaren eller att det
uppstdr synnerligt men vid anvindningen (32 kap. 11 § forsta stycket).
I frdga om ersittning vid inlésen tillimpas expropriationslagens
bestimmelser.

2.5.6  Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen (2010:900) tridde i kraft den 2 maj 2011 och
innehdller bestimmelser om planliggning av mark och vatten och
om byggande (1 kap. 1 §). Vid prévning enligt lagen ska enligt 2 kap.
1 § bide allminna och enskilda intressen beaktas.

I 6kap. 13-16 §§ plan- och bygglagen regleras kommunens
l6senritt till mark inom detaljplan. Enligt 6 kap. 17 § ska ersittning
i fall som avser kommunal l6senritt bestimmas enligt 4 kap. expro-
priationslagen.

I 14 kap. plan- och bygglagen finns bestimmelser om skyldighet
for 1 forsta hand kommunen att 1 vissa situationer utge ersittning
till fastighetsigare for uppkomna skador eller att losa fastigheter.
Vid bestimmande av ersittning vid inlésen av mark och rittigheter
tillimpas 4 kap. expropriationslagen fullt ut. Vid vissa fall av skade-
ersittning tillimpas 4 kap. expropriationslagen med det undantaget
att forvintningsvirden overhuvudtaget aldrig ersitts (24 § forsta
stycket). Vid andra fall av skadeersittning giller dessutom att ersitt-
ningen ska minskas med ett belopp som motsvarar vad fastighets-
dgaren ska tila utan ersittning (24 § tredje stycket).

2.5.7 Lagen med sarskilda bestammelser
om vattenverksamhet

I lagen (1998:812) med sirskilda bestimmelser om vattenverksam-
het finns bestimmelser om bl.a. ridighet 6éver vatten, strémfall, mark-
avvattning, bevattning och vattenreglering. Bestimmelserna i lagen
ror frimst férhillandet mellan enskilda och kompletterar de bestim-
melser om vattenverksamhet som finns 1 miljébalken.
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Vattenverksamhet kriver ofta samverkan mellan fastigheter. For
detta indamdl finns tvingande bestimmelser 1 lagen. Markdtkomst-
regler finns bl.a. rérande ritt att ligga upp massor (2 kap. 6 §), ritt
att 16sa in stromfallsrite (2 kap. 8 och 9 §§) samt inlésen m.m. till
forman for markavvattnings-, bevattnings- och vattenreglerings-
samfilligheter (3-5 kap.). Betriffande ersittning hinvisar lagen till
31 kap. miljobalken, vilket innebir att ersittning ska bestimmas en-
ligt reglerna 1 expropriationslagen (1 kap. 4 § tredje stycket).

Lagen innehiller sirskilda regler om andelskraft, se avsnitt 4.3.2,
samt ytterligare tvd speciella ersittningsformer, nimligen bygde-
och fiskeavgifter (6 kap.).

2.5.8 Vaglagen

I viglagen (1971:948) finns bestimmelser om byggande och drift av
allmin vig, nyttjande av mark for detta och dirmed sammanhingan-
de frigor. Dessa omfattar bl.a. reglering av ersittning till fastighets-
dgare och nyttjanderittshavare som berors av vigen. Normalt ir
staten vighdllare f6r allminna vigar, men for vissa vigar ir 1 stillet
kommunen vighillare. Enligt 15 § ska for byggande av vig en arbets-
plan upprittas. Mark fér allméin vig uppldts med vigritt. Vigritt upp-
stdr nir mark tas 1 ansprik med st6d av en faststilld arbetsplan, alter-
nativt upprittad arbetsplan och avtal med berérda sakigare eller nir
enskild vig overgdr till allmin. I samtliga fall krivs att iansprik-
tagande av marken faktiskt skett f6r att vigritt ska ha uppkommit.
Vigritten innebir att vighdllaren évertar dgarens ritt att bestimma
over markens anvindning (30 och 31 §§).

Fastighetsidgaren har i normalfallet ritt till ersittning av vig-
hillaren for vigens byggande och begagnande. I vissa fall kan ha
avtalats eller forutsatts att ersittning inte ska utgd. Ritt till ersitt-
ning foreligger ocksd for nyttjanderittshavare eller annan innehavare
av sirskild ritt till fastigheten, férutsatt att rittigheten upplatits fore
vigritten. Ersittning utgdr normalt 1 form av intrdngsersittning och
ersittning for annan skada. Enligt 55 § viglagen giller 4 kap. ex-
propriationslagen 1 tillimpliga delar. I normalfallet utgdr ersittning
for marknadsvirdet som vid expropriation. Om vigritt medfér
synnerliga men for fastighet eller del dirav, kan dgaren begira att
vighdllaren ska losa det aktuella omridet. Losenskyldighet och
l6senritt foreligger dven i vissa andra fall. Aven hir giller som
huvudregel expropriationslagens regler i tillimpliga delar. Férutom
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regler f6r dtkomst av mark for allmin vig innehiller viglagen be-
stimmelser som berér intilliggande fastigheter pd andra sitt, exem-
pelvis genom olika former av ridighetsinskrinkningar. Ersittnings-
reglerna 1 merparten av dessa situationer hinvisar inte direkt till
expropriationslagens ersittningsregler, dven om det i vissa fall kan
forutsittas att beddmningen ska ske pd samma sitt.

Nir en vig anliggs och begagnas uppkommer ofta stérningar pd
intilliggande fastighet. Ersittning for skada pd grund av sidana stor-
ningar och som inte provas enligt 4 kap. 2 § expropriationslagen
(dvs. berér den fastighet som tas 1 ansprik) regleras 1 32 kap. miljo-

balken.

2.5.9 Lagen om byggande av jarnvag

Lagen (1995:1649) om byggande av jirnvig innehiller bestimmelser
om planering och genomférande vid byggande av jirnvigar. Den
storsta delen av banorna dgs av staten och férvaltas av Trafikverket.

Enligt 2 kap. 1 ¢ § ska den som avser att bygga en jirnvig upp-
ritta en jirnvigsplan. I denna ska den mark som behdover tas 1 ansprik
redovisas. I de delar som planen medfér att mark eller sirskild ritt
till mark behover tas i ansprik ska planen utformas si att de for-
delar som kan vinnas med den 6verviger de oligenheter som planen
orsakar enskilda.

I 4 kap. 1 § anges att den som 1 enlighet med en gillande jirnvigs-
plan ska bygga en jirnvig som tillgodoser ett allmint transport-
behov fir 16sa sddan mark som enligt planen inte endast tillfilligt
ska anvindas for jirnvigsindam4l. Enligt 4 kap. 2 § ska den som i
enlighet med en gillande jirnvigsplan ska bygga en sddan jirnvig
som avses 1 forsta paragrafen, om fastighetsigaren begir det, 16sa
sddan mark eller sidant utrymme som enligt planen inte endast till-
filligt ska anvindas for jirnvigsindamil. Om fastighetsigaren inte
far uppféra byggnad inom planomridet ir fastighetsidgaren och inne-
havaren av sirskild ritt till fastigheten berittigad till ersittning fér
den skada de lider p4 grund av att pigiende markanvindning avsevirt
férsvdras inom den berérda delen av fastigheten (4 kap. 3 §). Den
som avser att bygga en jirnvig ska dven ersitta skador som upp-
kommer pd grund av vissa forberedande dtgirder infér byggandet
sisom mitning, stakning eller undersékning och skador till foljd av
att han foérvirvat ritt att nyttja mark (4 kap. 4 §). Ersittning for
inlésen och skada bestims enligt expropriationslagens bestimmelser
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(4 kap. 5 §), sdvitt inte annat direkt framgir av lagen om byggande
av jirnvig.

Som anmirkts ovan tillimpas i stor utstrickning fastighetsbild-
ningslagen vid byggande av jirnvig.

2.5.10 Minerallagen

Minerallagen (1991:45) tridde 1 kraft &r 1992" och ersatte d bide
gruvlagen (1974:342) och lagen (1974:890) om vissa mineralfyndig-
heter.”® Lagen giller undersékning och bearbetning av fyndigheter
pd egen eller annans mark av de mineral (s.k. koncessionsmineral)
som riknas upp 1 1 kap. 1 § minerallagen.

For att fi utféra undersdkningsarbete krivs enligt 1 kap. 4 §
minerallagen 1 allminhet undersékningstillstind som meddelas av
bergmistaren. Undersékningstillstdndet ger tillstdindshavaren ritt
att uppehilla sig inom omridet och dir ta 1 ansprdk mark f6r under-
sokningarna. Tillstdindshavaren far enligt 3 kap. 3 § anvinda och dven
bygga nédvindiga vigar inom omridet.

Bearbetning fir enligt 1 kap. 4 § utféras av den som har bearbet-
ningskoncession samt av fastighetsigaren — fo6r husbehov — under
vissa forutsittningar. Bearbetningskoncession ska enligt 4 kap. 2 §
minerallagen meddelas om det har pitriffats en fyndighet som sanno-
likt kan tillgodogoras ekonomiskt och fyndighetens beligenhet och
art inte gor det olimpligt att sékanden fir den begirda koncessionen.
En bearbetningskoncession giller 1 25 &r med mojlighet till for-
lingning (4 kap. 7-10 §8§).

Kapitel 7 innehiller ersittningsbestimmelser. Skada eller intring
som féranleds av undersokningsarbete ska ersittas av den som har
undersokningstillstdnd eller koncession med vars stéd arbetet be-
drivs (7 kap. 1§). Skada som foranleds av att bearbetningskoncession
har beviljats ska ersittas av koncessionshavaren (7 kap. 2 §). Kon-
cessionshavaren ir enligt 7 kap. 3§ férsta stycket minerallagen
ersittningsskyldig for skada och intrdng som féranleds av att mark
tas 1 ansprik for bearbetning eller dirmed sammanhingande verk-
samhet. Om det uppstér synnerligt men f6r ndgon fastighet eller del
ddrav pd grund av att marken tas i ansprék, ska koncessionshavaren

' Prop. 1988/89:92.

% Utredningen om &versyn av vissa frigor i minerallagen har i uppdrag att utveckla regel-
verket sd att markigare, sakigare och kommuner med 6kad tydlighet och effektivitet ska &
tidig information om vad som avses med en undersékning enligt minerallagen. Uppdraget
ska redovisas senast den 31 oktober 2012.
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16sa den fastighet eller fastighetsdel som lider sddant men, om dgaren
begir det (7 kap. 3 § andra stycket). Ersittning faststills 1 enlighet
med expropriationslagens bestimmelser (7 kap. 4 § minerallagen).
Enligt 7 kap. 7 § ska koncessionshavaren vid gruvbrytning betala
en sirskild ersittning — mineralersittning — till fastighetsigare inom
koncessionsomridet och till staten, se avsnitt 4.3.2.

2.5.11 Lagen om vissa torvfyndigheter

Lagen (1985:620) om vissa torvfyndigheter giller undersdkning
och bearbetning av fyndigheter av torv for att utvinna energi. For
undersdkning och bearbetning krivs enligt 1 § sirskilt tillstdnd (kon-
cession). Agare till mark som tas i ansprik for bearbetning eller dir-
med sammanhingande verksamhet ir berittigad att av koncessions-
havaren {3 intr@ngsersittning och annan ersittning for skada. Betrif-
fande ersittningen giller enligt 27 § lagen om vissa torvfyndigheter
4 kap. expropriationslagen. Till skillnad frin minerallagen innehéller
lagen om vissa torvfyndigheter inte ndgon bestimmelse om sirskild
ersittning f6r mingden bearbetad torv (jfr 7 kap. 7 § minerallagen).
Uppstar det till f6ljd av att mark tas i ansprik synnerligt men for
ndgon fastighet eller del dirav, ska koncessionshavaren l6sa det om-
ride som lider sddant men, om dgaren begir det (28 §). Vid inl6sen
tillimpas expropriationslagen i tillimpliga delar (33 §).

2.5.12 Rennidringslagen

Renniringslagen (1971:437) innehéller bestimmelser om renskétsel-
rittens upphérande i vissa fall. Regeringen kan férordna om upphi-
vande av renskotselritten for visst markomride, nir omridet behévs
for indamal som avses 1 2 kap. expropriationslagen (26 § rennirings-
lagen). Medfor upphivande av renskotselritt skada eller oligenhet
for bl.a. renskdtseln utgdr ersittning dirfor. I friga om upphivande
av renskotselritt och ersittning giller enligt 29 § 1 tillimpliga delar
bestimmelserna i expropriationslagen.
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2.5.13 Bostadsforvaltningslagen

Bostadsforvaltningslagen (1977:792) tillimpas enligt lagens 1 § pd
fastighet dir det finns bostadsligenhet som ir uthyrd eller kan hyras
ut av fastighetens dgare for annat indamél 4n fritidsindamal och som
inte utgor del av dennes egen bostad. Férsummar fastighetsigaren
virden av fastigheten eller underldter han att vidta angeligna dtgir-
der for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller
framgdr det pa annat sitt att han inte forvaltar fastigheten pd ett for
de boende godtagbart sitt, fir hyresnimnden enligt 2 § besluta om
sirskild forvaltning och 1 vissa fall stilla fastigheten under férvalt-
ning av sirskild férvaltare (tvingsforvaltning). Ar fastighet stilld
under tvingsférvaltning men kan inte en tillfredsstillande forvalt-
ning uppns, fir kommunen lésa fastigheten. Talan om inlésen ska
vickas vid mark- och miljgdomstolen. I friga om inldsen giller i Svrigt
expropriationslagen 1 tillimpliga delar med undantag f6r schablon-
paslaget (28 §).

2.5.14 Lagen om kulturminnen m.m.

Lagen (1988:950) om kulturminnen m.m. innehdller bestimmelser
som kan leda will befogenhetsmskranknlngar for fast1ghetsagare
Nir det giller fornlimningar ska markigaren 1 princip utan ersitt-
ning tila de restriktioner i markanvindningen som féranleds av forn-
limningen. I vissa fall kan dock ersittning utgd, t.ex. om en mark-
idgare enligt 2 kap. 15 § vigras tillstdnd att rubba, indra eller ta bort
en nyupptickt fornlimning.

Betriffande byggnadsminnen giller enligt 3 kap. 2 § att lins-
styrelsen kan utfirda skyddsbestimmelse som innebir dels foéreskrift
om rivningsforbud, dels féreskrift om pd vilket sitt byggnaden ska
virdas och underhillas samt 1 vilka avseenden den inte fr dndras.
Enligt 3 kap. 10§ ir fastighetsigare berittigad till ersittning av
staten om skyddsbestimmelser utgoér hinder {6r rivning av en bygg-
nad och skadan dirav ir betydande i férhillande till virdet av berérd
del av fastigheten, eller pd annat sitt innebir att pdgdende mark-
anvindning avsevirt férsvdras. Medfor skyddsbestimmelserna att
synnerliga men uppkommer vid anvindningen av fastigheten, ir staten
skyld1g att 16sa fastigheten om dgaren begir det. I friga om ersitt-
ning och inlésen ska enligt 3 kap. 13 § expropriationslagen tillimpas
1 den mén inte avvikande bestimmelser meddelats.
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2.5.15 Bostadsrattslagen

Bostadsrittslagen (1991:614) innehiller 1 kapitel 9 bestimmelser
som avser intrdng och inlosen. I 9 kap. 16 § férsta stycket andra
punkten regleras forutsittningarna fér beslut som innebir att en
ligenhet som upplatits med bostadsritt kommer att férindras eller
1 sin helhet tas i ansprik av foreningen med anledning av om- eller
tillbyggnad. T friga om inldsen och ersittning 1 ett sidant fall giller
enligt 18 § bostadrittslagen ersittningsbestimmelserna 1 expropria-
tionslagen 1 tillimpliga delar.

2.5.16 Lagen om sarskild forvaltning av vissa elektriska
anldggningar

Lagen (2004:875) om sirskild forvaltning av vissa elektriska anligg-
ningar innehdller bestimmelser om sirskild férvaltning och inlésen
av elektriska anliggningar i fall dir nitforetag i visentlig man under-
later att fullgdra sina skyldigheter enligt ellagen. Om det bedéms
sannolikt att en tillfredsstillande férvaltning av en elektrisk anligg-
ning inte kan &stadkommas far staten l6sa anliggningen frin idgaren.
Om ledningsritt dr uppliten pd en annan fastighet ska dven denna
16sas. Enligt 1 kap. 5 § giller 1 friga om inl6sen expropriationslagen
i tillimpliga delar med undantag fér schablonpéslaget.

2.5.17 Foérordningen om overlatelse av statens fasta egendom,
m.m.

I sammanhanget kan nimnas att férordningen (1996:1190) om &ver-
litelse av statens fasta egendom, m.m. i 19 § innehiller en bestim-
melse om nir statens fasta egendom siljs for att tillgodose indamail
som kan féranleda expropriation. Képeskillingen ska dd bestimmas
enligt grunderna fér expropriationsersittning 1 4 kap. expropria-
tionslagen med undantag fér schablonpéslaget.
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3 Traditionell erséattning enligt
skadeprincipen

3.1 Inledning

Ersittningssystemet bygger, som nimnts, pd traditionella skade-
stindsrittsliga principer, dvs. ersittning motsvarande marknads-
virdet 1 kombination med annan ersittning.

Nedan fsljer en kort beskrivning av konstitutionella utgingspunk-
ter (avsnitt 3.2) samt en allmin redogorelse for traditionell ersitt-
ning enligt skadeprincipen (avsnitt 3.3) och foér den grundliggande
marknadsvirdesprincipen (avsnitt 3.4).

Det bor pdpekas att marknadsvirdet inte bara dr centralt nir det
giller att bestimma ersittning enligt marknadsvirdet, eftersom dven
ersittning som ska utgd utdver marknadsvirdet kan utgd frin detta
virde. S3 ir fallet med det pislag som sedan 2010 &rs ersittnings-
reform utgdr med 25 procent av marknadsvirdet respektive mark-
nadsvirdeminskningen, se avsnitt 4.2.2.

3.2 Konstitutionella utgangspunkter
3.2.1 Regeringsformen

Enligt 2 kap. 15 § regeringsformen ir vars och ens egendom tryggad
genom att ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allminna eller
till ndgon enskild genom expropriation eller ndgot annat sidant for-
fogande. Vidare ska ingen behéva tdla att det allminna inskrinker
anvindningen av mark eller byggnad (rddighetsinskrinkningar).
Skyddet fér den enskildes egendom ir emellertid inte ovillkorligt.
Nu nimnda egendomsingrepp fir ske for att tillgodose angeligna
allminna intressen.
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Den som genom expropriation eller nigot annat sddant férfo-
gande tvingas avstd sin egendom ska vara tillférsikrad full ersittning
for forlusten. Vid ridighetsinskrinkningar ir ersittningen begrinsad
till de fall d& pigdende markanvindning inom berérd del av fastig-
heten avsevirt forsviras eller dd skada uppkommer som ir betydande
1 forhallande till virdet pd denna del av fastigheten. Ersittningen ska
bestimmas enligt grunder som anges i lag.

Att den som genom expropriation eller nigot annat sddant for-
fogande tvingas avstd sin egendom ska vara tillforsikrad full ersittning
for forlusten tydliggjordes genom grundlagsindringar som tridde i
kraft den 1 januari 2011. Av propositionen framgar att huvudprin-
cipen redan tidigare var att full ersittning skulle betalas. Samtidigt
framholls att sdvil bestimmelsen om att ersittningen ska bestimmas
enligt de grunder som anges 1 lag som bl.a. vissa forarbetsuttalanden
talade mot att full ersittning skulle limnas under alla férhillanden.
Na&gon indring svitt giller ersittningen vid rddighetsinskrinkningar
foreslogs inte.! Regeringen betonade i propositionen att dndringen
inte innebir att de nirmare grunderna fér hur ersittning ska bestim-
mas ldses fast 1 grundlagen. I stillet ska sddana regler finnas 1 vanlig
lag och dirmed kunna anpassas — utifrén regeln om full ersittning —
till vad som ir limpligt i olika situationer. Det ges alltsd dven fort-
sittningsvis utrymme for sddana nirmare principer fér ersittningens
bestimmande som finns i t.ex. expropriationslagen.

3.2.2  Europakonventionen

Aven genom det forsta tilliggsprotokollet till den europeiska kon-
ventionen den 4 november 1950 angdende skydd for de minskliga
rittigheterna och de grundliggande friheterna (Europakonventionen)
ges enskilda ett grundliggande skydd for sin egendom. I artikel 1
slas fast att varje fysisk eller juridisk person ska ha ritt till respekt
for sin egendom och att ingen fir berdvas sin egendom annat in i
det allminnas intresse och under de férutsittningar som anges i lag
och i folkrittens allminna grundsatser. Artikeln inskrinker dock
inte en stats ritt att genomfora sidan lagstiftning som anses nod-
vindig for att reglera nyttjandet av egendom 1 6verensstimmelse med
det allminnas intresse. Europadomstolen tillimpar artikeln utifrdn
en proportionalitetsprincip, som innebir att nédvindigheten av ett
intring utifrdn ett allmint intresse vigs mot det men som 4tgirden

! Prop. 2009/10:80 s. 165 f.
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innebir f6r den enskilde rittighetsinnehavaren. Konventionsstaterna
har i praxis tillerkints en timligen vid bedémningsmarginal i detta
avseende. Artikeln innehéller inte ndgon uttrycklig ritt till ersittning
vid egendomsingrepp. Vid bedémningen av om enskildas rittigheter
har krinkts har emellertid Europadomstolen vigt in om, och 1 si
fall 1 vilken utstrickning, som ersittning har limnats for egendoms-

ingreppet.

3.3 Allmant

Expropriationsritten har en nira anknytning till skadestindsritten.
Principen ir att fastighetsigaren och andra sakigare ska ha full er-
sittning for forlusten. De ska dirmed sittas 1 dtminstone samma
formogenhetsrittsliga stillning som om expropriationen inte skett.
Det ir alltsd ekonomiska skador som ersitts. S.k. ideella skador dr
diremot 1 princip inte ersittningsgilla.

For att berikna den ekonomiska skadans storlek tillimpas den
s.k. differensprincipen. Den innebir att man faststiller den ekono-
miska skillnaden mellan ett verkligt och ett tinkt hindelseférlopp
och dirmed gor en jimférelse mellan hur det kommer att utveckla
sig efter expropriationen och hur det skulle ha utvecklat sig om ex-
propriationen inte skett. Skillnaden mellan dessa férlopp utgér den
ekonomiska skadan.

Att frigorna om expropriationsersittning anses ha ett nira sam-
band med skadestindsrittsliga principer innebir att allminna skade-
stdndsrittsliga grundsatser till stor del ir tillimpliga inom expro-
priationsritten, exempelvis nir det giller frigor om ersittningsgill
skada, orsakssamband, skadevirdering och grunder fér reduktion
och bortfall.?

Expropriationsrittens ersittningsregler skiljer sig emellertid frin
de allminna skadestindsrittsliga reglerna pd s sitt att expropriations-
ersittningen ska fordelas pd olika poster, nimligen 16seskilling, in-
tringsersittning och annan ersittning, se avsnitt 2.3.3 och 3.4.1.

2 Se t.ex. Bertil Bengtsson, Ersittning vid offentliga ingrepp, del I, 1986, s. 48 ff.
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3.4 Marknadsvardesprincipen
3.4.1 Begreppet marknadsvarde

Sedan lang tid tillbaka beriknas den ersittning som betalas vid ex-
propriation och liknande tvingsdtgirder med utgdngspunkt i den
berorda fastighetens marknadsvirde. Begreppet marknadsvirde in-
fordes 1 lagen nir ersittningsbestimmelserna fick sin nuvarande
inneboérd vid 1972 &rs reform. Bestimmelserna 6verfordes direfter 1
sak oférindrade till den nuvarande expropriationslagen (4 kap. 1 §).
Loseskilling férbehlls sedan reformen de situationer d& en hel fastig-
het exproprieras. Intrdngsersittning limnas vid expropriation av en
del av en fastighet. Liksom tidigare ersitts dirutdver 6vrig skada for
fastighetsigaren (annan ersittning). Svil 16seskilling som intrings-
ersittning knyter an till fastighetens marknadsvirde. Annan ersitt-
ning ska betalas om totalskadan f6r den fastighetsigare som berérs
av expropriationen 6verstiger marknadsvirdesminskningen. Enligt
de s.k. normer som giller vid intring pd jord- och skogsbruksfastig-
heter bestims annan ersittning normalt som en restpost, nirmare
bestimt som skillnaden mellan avkastningsvirdeminskningen fér den
berorde fastighetsigaren och en i sirskild ordning bestimd mark-
nadsvirdeminskning.

Med begreppet marknadsvirde forstds enligt férarbetena till ex-
propriationslagen det pris som en fastighet sannolikt skulle 3 vid en
forsiljning under férhdllanden som inte ir pdverkade av expropria-
tionen.” Inom fastighetsekonomi och i synnerhet fastighetsvirdering
ir marknadsvirdet ett visentligt begrepp som har diskuterats och
forindrats genom dren. Numera brukar man i den fastighetsekono-
miska litteraturen ofta tala om marknadsvirdet som det mest sanno-
lika priset vid en férsiljning pd den 6ppna/allminna marknaden.

Det har 6verlimnats till rittstillimpningen att for varje sirskilt
fall tillimpa de virderingsmetoder som med storsta sannolikhet leder
till rittvisande resultat. I férarbetena till 1972 4rs reform berordes
tre sidana metoder:

e Ortsprismetoden innebir en analys av kop pd den 6ppna mark-
naden av fastigheter som ir jimférbara med expropriations-
objektet.

o Acvkastningsmetoden innebir en berikning med utgdngspunkt
frn expropriationsobjektets sannolika framtida avkastning.

? Prop. 1971:122 5. 171 f. och NJA 2002 s. 45.
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o Produktionskostnadsmetoden innebir forst en berikning av 3ter-
anskaffningskostnaden fér ett objekt av motsvarande art. Dir-
efter justeras den sdlunda framriknade kostnaden med hinsyn
till anldggningens virdeminskning pd grund av &lder och bruk.

Det framholls 1 forarbetena att det sdvitt giller fastigheter som rela-
tivt ofta ir féremal f6r omsittning ir naturligt att vid bestimmande
av marknadsvirdet fista avgdérande vikt vid prisjimférelser, medan
avkastnings- och produktionskostnadsberikningar huvudsakligen
far karaktiren av kontrollfunktioner.*

Foérutom nyss nimnda virderingsmetoder finns ytterligare meto-
der. Vissa sidana metoder ir egentligen varianter pd att se fastig-
heten som ett inkomstbringande objekt. Det blir d3 friga om att
uppskatta vilket dverskott fastigheten kan generera. Ett exempel pd
en sidan metod ir den s.k. cash flow-metoden. Denna kan ses som
en sorts avkastningsvirdering och utgdr frin foretagets likviditet.’

Vid expropriation av enbart en liten del av en fastighet kan det
vara svért att pdvisa ndgon skillnad i marknadsvirdet fore och efter
expropriationen. I férarbetena angavs fér sddana fall mojligheten
att tillimpa s.k. direktuppskattning, dvs. bestimma ersittningen till
ett visst belopp per kvadratmeter ianspriktagen mark.® Som hyjilp-
medel f6r direktuppskattningar finns sirskilda normer och schabloni-
serade virderingsmetoder f6r vissa sirskilda slag av intring, nimligen
1974 4rs dkernorm’, 1983 4rs vignorm® och 2009 &rs skogsnorm.’

Vid bestimmande av marknadsvirdet ska bortses frén sidan virde-
héjning respektive virdesinkning som férorsakas av expropria-
tionen 1 sig. Vid virderingen ska hinsyn alltsd inte tas till vare sig
expropriandens sirskilda intresse av att ta fastigheten 1 ansprik eller
att fastigheten kan vara svir att silja 1 6vrigt pd grund av att ex-
propriation ir aktuell.'

* Prop. 1971:122 5. 172.

* Richard Hager, Virderingsritt. Sirskilt om ersittning och virdering vid expropriation,
1998, s. 163 och 177 ff.

¢ Prop. 1971:122 5. 189.

7 Denna tillkom genom Kraftledningsutredningens Forslag till normer for ersittning vid
intrdng av kraftledning 1 8kermark och liknande mark, Ds 1, 1974:11.

8 Denna tillkom genom en utredning gjord av KTH p4 uppdrag av LRF och Vigverket.

? Denna har tagits fram av Lantmiteriet. Parterna deltog i utarbetandet genom en referens-
grupp.

' Prop. 1971:122 5. 171 {.
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3.4.2 Undantag fran marknadsvardesprincipen

Frin principen att ersittning ska utgd for marknadsvirdet finns
undantag. Den viktigaste undantagsregeln ir den s.k. influensregeln
1 4 kap. 2 § expropriationslagen, se avsnitt 2.3.4. Tillimpning av denna
regel kan alltsd innebira att ersittningen understiger marknads-
virdet. Fram till 2010 &rs ersittningsreform utgjorde dven den s.k.
presumtionsregeln ett sddant undantag, se avsnitt 2.3.5.

3.4.3  Varderingsosakerhet

Marknadsvirdesprincipen har kritiserats for att innebira en storre
eller mindre virderingsosikerhet." Anledningen till osikerheten ir
att marknadsvirdet bedéms utifrén férhillanden vid en hypotetisk
forsiljning och méste faststillas genom den bedémning av den ut-
redning som finns tillginglig 1 det enskilda fallet.

Marknadsvirdet kan siledes ses som ett statistiskt begrepp eller
annorlunda uttryckt en tankekonstruktion (en abstraktion). Om
man tinker sig att en fastighet siljs ett mycket stort antal gdnger pd
den 6ppna marknaden vid ett och samma tillfille, kommer man att
fa nidgot slag av frekvensfunktion. Det mest sannolika priset (=
marknadsvirdet) motsvarar 1 en sidan frekvensfordelning det pris
som har flest antal noteringar. Priset dr det belopp som faktiskt har
betalats, eller kommer att betalas, for fastigheten vid en verlitelse
pd den allminna marknaden. Priset ir alltsd kopplat till en verklig
dverenskommelse, medan marknadsvirdet uttrycker vad som sanno-
likt skulle betalas vid en viss tidpunkt. Det ir med andra ord inte
alls sikert att fastigheten, 1 en verklig férsiljningssituation, siljs till
det pris som motsvarar det bedémda marknadsvirdet. Tvirtom siljs
de flesta fastigheter till ett pris som avviker frin marknadsvirdet —
uppat eller nedit.

I den mdn det finns en oenighet mellan parterna om hur hogt
marknadsvirdet ska anses vara, blir det utifrdn tillimpliga bevisregler
slutligen en friga for domstol att faststilla virdet inom ramen fér
ett expropriationsmil. Virderingsosikerheten var ett av flera skil
for att infora det sirskilda schablonpdslaget till de fastighetsigare
som utsitts for expropriation och liknande tvidngsitgirder, se av-

1 Se t.ex. Richard Hager, Amnet virderingsritt och férhllandet mellan juridik och ekonomi
— en grundliggande frigestillning, SvJT 2007 s. 295, och Leif Norell, Skilig eller "objektiv”
expropriationsersittning, Sv]T 2007 s. 309.
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snitt 4.2.2. Dirmed anses risken for att virderingsosikerheten ska
drabba den enskilde fastighetsigaren negativt minimeras.'?

12 Prop. 2009/10:162 5. 53 {.
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4 Delvis avvikande regleringar

4.1 Inledning

I kapitel 3 har redogjorts for ersittningssystemets konstitutionella
utgdngspunkter och ersittning utifrdn traditionell ersitining enligt
skadeprincipen, dvs. ersittning motsvarande marknadsvirdet i kom-
bination med annan ersittning.

Regeringsformens egendomsskydd utgér emellertid endast ett
minimiskydd. Det finns alltsd inte ndgot hinder mot att i lag ge ett
starkare skydd for ersittning in vad regeringsformen foreskriver.
Lagstiftningen innehiller flera exempel pd delvis avvikande regle-
ringar som tillerkinner fastighetsigaren ersittning utéver marknads-
virdet. Flera sidana exempel innebir ersittning utéver marknads-
virdet beriknad enligt en skadeprincip. Andra sddana ersittningar
bygger pd en vinstfordelningsprincip.

Nedan féljer en redogorelse for delvis avvikande regler, som bygger
pd skadeprincipen (avsnitt 4.2) respektive vinstférdelningsprincipen
(avsnitt 4.3). En del av dessa regler ir inte nigra renodlade exempel
pd den ena eller den andra principen, utan bir inslag av bida. Exemp-
len dr himtade frin sivil dldre ritt som nu gillande lagstiftning.'

4.2 Skadeprincipen
4.2.1 Aldre ratt

I ildre svenska forfattningar om tvingsritt har det férekommit vissa
bestimmelser som foreskrev att ersittning skulle betalas med ett
belopp som éversteg den ekonomiska skada som den som utsattes
for ett tvingsingripande led.

! Redogorelsen for ildre ritt bygger till stora delar pd LRF:s Markersittningskommittés be-
tinkande Individuellt virde och vinstférdelning vid intring 1 fast egendom, 1998, s. 38 {f.
Betinkandet innehiller en utférligare kartliggning av regler om f6rhéjd ersittning i ildre
svensk lagstiftning om tvingsritt.
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1845 ars expropriationsforordning

I 1845 &rs forordning om jords eller ligenhets avstdende for allmint
behov upptogs bl.a. féreskriften att expropriationsersittning skulle
betalas med fulla virdet och hilften dirtill”. De nirmare motiven
bakom ersittningsbestimmelsen ir enbart mycket allmint beskrivna
1 olika riksdagsuttalanden som féregick bestimmelsen. Slunda ut-
talade lagutskottet att "angdende ersittningens bestimmande sidana
forsiktighetsmétt borde foreskrivas, som avbojde sjilva mojligheten
till materiell férlust for den enskilde”. Enligt utskottet skulle ersitt-
ningen beriknas efter “vad jord eller ligenhet av samma slag och
godhet i orten hogst gillde” jimte en f6rhdjning med 50 procent pd
egendomens virde. I ett yttrande 6ver lagutskottets uttalande ansdg
en riksdagsledamot att “hinsyn skulle kunna tas till att en egendoms
virde kunde vara mindre i en annan igares hand in 1 avtridarens”.
Lagutskottet svarade pd detta att den foreslagna férhéjningen med
50 procent var dgnad att ticka sidana sirskilda virden som kunde
foreligga.

Bestimmelsen om férhéjd ersittning avskaffades genom 1866
irs expropriationsférordning, som ersatte den ildre férordningen.

1918 ars vattenlag

9 kap. 48 § 1 1918 &rs vattenlag hade foljande lydelse.

Ersittning i penningar skall beriknas till fulla virdet och hilften dirut-
over, dd frga dr om ersittning for

1. ullgodogjord vattenkraft s& och icke tillgodogjord, som uppenbar-
ligen dr avsedd {or befintlig eller under byggnad varande anliggning;

2. fiskeverk, bevattningsanstalt samt annan dirmed eller med byggnad
for uttagande av vattenkraft jimférlig anliggning f6r vattnets nyttjan-
de s ock skada & sddan anliggning;

3. mark, vartill d4ganderitt avsts, dvensom skada & mark till f6ljd av
vattenuppdimning eller annan dndring i vattenstidndsforhdllandena, dock
med undantag av mark, som till {6ljd av yrkande, varom 1 7 kap. 54 § {o6r-
miles, skall 16sas, dvensom av skada, som bestir diri, att framtida torr-
liggning av mark genom vattenuppdimning hindras eller frsvras;

4. fiske eller skada dird s3 ock sddant intrdng i rdte till fiske, som
foranleddes av férbud, varom 2 kap. 14 § andra stycket formales;

5. intring, som avses i 2 kap. 16 § forsta stycket och 7 kap. 40 § andra
stycket, sd ock intring genom ledning for elektrisk kraftdverforing;

2 Michael Hernmarck, Loseskilling vid expropriation fér titbebyggelse, 1964, s. 15 f.
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6. besittningsritt for obegrinsad tid (3boritt) enligt lagen om upp-
l3telse under 3boritt av viss jord dvensom till rittigheten horande bygg-
nader, sdvitt de dro {or fastighetens jordbruk erforderliga, samt skada &
sddana byggnader.

Om undantag i vissa fall frin vad slunda foreskrivits finns 150 §.

I andra fall in de angivna betalades enligt 9 kap. 49 § ersittning enbart
for *fulla virdet”.

Som motiv till den féreskrivna forhojda ersittningen angavs i for-
arbetena att den skadade egendomens dgare skulle kompenseras for
forlusten av mojligheten att utveckla egendomen till 6kad produk-
tivitet. Ett annat motiv var att det aktuella slaget av egendom ofta
var underkastad tillfilliga vixlingar 1 virdet och att det d& inte ansdgs
rimligt att tvingas avstd frin egendomen i dilig konjunktur till det
da gillande priset. Ett tredje, om in inte lika uttalat motiv, torde ha
varit en 6nskan att bereda den som utsattes for tvingsdtgirden en
andel i vattenféretagets vinst.” Regeln om f6rhojd ersittning gillde
fram till &r 1974.

1918 4rs vattenlag inneholl dven dirutdver vissa regler som nir-
mast far anses vara ett uttryck {6r vinstfordelningsprincipen, se nedan.

1902 rs ellag

I 1902 4rs ellag fanns i 1§ tredje stycket en bestimmelse med
foljande lydelse.

Skall enligt hvad i denna paragraf ir stadgadt jord eller ligenhet afstis
eller upplitas, ege de i férordningen angdende jords eller ligenhets af-
stdende {6r allmint behov d. 14 April 1886 meddelade foreskrifter mot-
svarande tillimpning; dock att, der jorden eller ligenheten skall anvin-
das f6r annans rikning in kronans, f6rhéjning i ersittningen skall ega
rum med hilften af det belopp, som jemlikt de i nimnda férordning
stadgade grunder skall utg3.

Bakgrunden till bestimmelsen stod att finna i det férhéllandet att
ellagen inte enbart gav staten ritt att expropriera mark fér kraftled-
ningar utan sidan ritt tillkom iven enskilda industriella foretag.
Innan riksdagen bestimde sig for den lydelse det &tergivna ersitt-
ningsstadgandet slutligen fick, dvervigde riksdagen andra alternativ.
Dessa byggde pé tanken att géra den drabbade markigaren delaktig
1 kraftledningsforetaget och dirigenom intresserad av sjilva fore-

> N.Viklund, Om ersittning enligt vattenlagen, 1964, s. 91.
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taget. De utvigar som diskuterades for att uppnd detta syfte var att
tillerkdnna markigaren en viss avgift som antingen baserade sig pd
”levererad bruttohistkraft” eller pd en viss procent av féretagets av-
kastning. Riksdagen avvisade dock bdda alternativen av huvudsak-
ligen limplighetsskil. Som motiv till den 16sning riksdagen till sist
stannade for anforde sirskilda utskottet féljande.

I gillande K.F. om jordigares ritt 6fver vattnet & hans grund af d. 30 dec.
1880 angifves nimligen ett fall, som uti ifrigavarande hinseende erbju-
der synnerlig likhet med det hvarom hir ir friga. 6 § 2 mom. af nimnda
K.F. f6reskrifver, att om jord, som kan genom uppdimning sittas under
vatten eller diraf skadas, ir af den beskaffenhet, att den genom upp-
dimningen dird skeende skada préfvas vara ringa mot den nytta, som
av uppdimningen vinnes, uppdimningen md kunna ske mot ersittning, i
frdga om hvilken §:n dock icke hinvisar till allminna expropriations-
lagen, utan 1 stillet {oreskrifver, att densamma skall motsvara virdet
och hilften dirutéfver”. Samma forhillande giller, dir skada, som genom
dammbyggnad tillskyndas fiske, finnes vara ringa mot nyttan af bygg-
naden.

Hirvid dr ock sirskilt att mirka, att den skada, som i1 bida dessa fall
tillskyndas jordigaren, gifvetvis miste anses vara af visentligt storre
och svérare beskaffenhet, in som dger rum i friga om elektriska stark-
stromsledningar. Genom inférandet af en dylik bestimmelse angiende
ersittningsbeloppets f6rhojning dfven vid tvunget afstiende eller upp-
litande f6r framdragande af elektriska ledningar skulle, enligt utskottets
féormenande, p3 ett tillfredsstillande sitt athjilpa den nu i k. forslaget 1
sidant hinseende forefintliga brist. Férhéjningen i friga bor dock icke
forekomma, dir jorden eller ligenheten skall anvindas fér kronans rik-
ning; och har utskottet férdenskull dfven gjort undantag f6r detta fall.

Regeln utmonstrades ur ellagen dr 1941. Orsaken var att man ansdg
att likformighet borde gilla vad avsg ersittning for likartade intréng.
En annan orsak som angavs var att den terstiende elektrifieringen
frimst avsdg avligset beligen glesbebyggelse och var kostsam att
genomféra.*

* LRF:s Markersittningskommittés betinkande Individuellt virde och vinstférdelning vid
intring i fast egendom, 1998, s. 46 {.
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4.2.2 Gallande ratt
25-procentigt schablonpéslag

Genom 2010 4rs ersittningsreform inférdes 1 4 kap. 1 § andra stycket
expropriationslagen, som nimnts, ett schablonpdslag pa expropria-
tionsersittningen med 25 procent av fastighetens marknadsvirde
eller marknadsvirdeminskning.’

Syftet med en ersittning utdver marknadsvirdet var att stirka
fastighetsidgarens stillning 1 ersittningshinseende och att 3stad-
komma en mer allsidig virdering av den ekonomiska skadan for att
stirka fortroendet for expropriationsinstitutet och ersittningsbestim-
ningen.

Genom paslaget tas det vid virderingen av fastigheten 6kad hinsyn
till att fastighetsigaren ofrivilligt blir av med sin fastighet. Syftet ir
sdledes att mer in tidigare efterlikna priset vid en frivillig forsiljning
genom att ersittningen sitts hogre dn vad som svarar mot mark-
nadsvirdet respektive marknadsvirdesminskningen. Hinsyn tas dir-
med inte bara till képarsidan p& den ridande marknaden, utan ocksd
siljarens instillning till virdet beaktas. Det pris som fastighetsigaren
skulle vara beredd att silja fastigheten for pd frivillig vig kan vara
betingat av ett individuellt virde. Vilka virden den enskilde fastig-
hetsigaren tillmiter vikt gir dock inte att bedéma objektivt. Det
kan vara frdga om affektionsvirden eller andra virden i form av en
stark koppling till fastigheten eller forvintningar att kunna silja denna
till ett hégre pris i ett annorlunda marknadslige.

Paslaget ska vidare kompensera f6r den virderingsosikerhet som
finns 1 expropriationsmal. I de bedémningar av marknadsvirdet som
gors ligger ett visst mitt av osikerhet, vilket inte bor g8 ut dver den
som tvingas avstd sin mark, se avsnitt 3.4.3.

Péslaget utgdr oavsett om fastighetsidgaren har lidit ndgon sddan
skada som pislaget ir tinkt att kompensera och ir alltsd inte vill-
korat av omstindigheterna i det enskilda fallet. Det ska kompensera
for s.k. 6verskjutande virden som fastighetsigaren kan tillmita fastig-
heten men som inte kompenseras genom den ersittning som mot-
svarar egendomens marknadsvirde. Det kan dirmed ifrigasittas om
pislaget ir avsett att ticka ekonomisk eller ideell skada. I férarbe-
tena pipekades att det knappast gir att dra ndgon klar granshn;e
mellan ekonomisk och ideell skada. Forhéllandena vid expropriation
skiljer sig i flera avseenden frn vad som giller vid andra ersittnings-

> Prop. 2009/10:162 s. 65 ff. och SOU 2008:99 s. 147 ff.
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situationer, vilket férsvdrar jimforelser. Enligt regeringen bor dock
den hojda ersittningsnivin med det synsitt som bir upp 2010 ar
ersittningsreform nirmast betraktas som kompensation fér en eko-
nomisk skada.® Dirmed ir det ocksd naturligt att hojningen visar
sig genom en hojning av l8seskillingen respektive intrdngsersitt-
ningen.’

Om léseskillingen eller intrdngsersittningen hojs med anledning
av den s.k. influensregeln, se avsnitt 2.3.4, gérs inte nigot paslag pd
den hojda delen av ersittningen.

Frin regeln om schablonpislag gors 1 4 kap. 1§ andra stycket
sista meningen expropriationslagen ett undantag for det fall d3 ex-
propriationen sker med stdd av 2 kap. 7 §. Det avser fall d& expro-
priation sker for att forsitta eller hilla fastighet i tillfredsstillande
skick, nir grov vanvird foreligger eller kan befaras uppkomma.

4.3 Vinstfordelningsprincipen
4.3.1 Aldre bestimmelser

I ildre svenska forfattningar om tvingsritt har det férekommit vissa
bestimmelser som foreskrev att ersittning skulle betalas med ett
belopp som 6versteg den ekonomiska skada som den som utsattes
for ett tvingsingripande led och som nirmast kan sigas vara ett
uttryck fér en vinstférdelningsprincip.

Gruvlagstiftningen

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

Med tillkomsten av 1938 &rs gruvlag férsvann ritten till jordigar-
andel. Som viss motvikt till denna férsimring av markigarens dgande-

¢ Att affektionsvirden hinfors till ekonomisk skada har kritiserats av Bertil Bengtsson som
framhdllit att detta synsitt rubbar den vedertagna principen att skadestindet inte ticker
sidana virden, se Nya ersittningsfrigor i fastighetsritten, SvJT s. 726.

7 Prop. 2009/10:162 s. 67.
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rittsliga stillning inférdes ett system med s.k. jordigaravgild.® Den
uppgick till en procent av virdet av det mineral som hade brutits
och uppfordrats, dock hégst 5 000 kr per &r, och betalades av inne-
havaren av gruvan. Som ytterligare kompensation fér den avskaffade
jordigarandelen inférdes, efter forebild i vattenlagstiftningen, en
ny ersittningsregel, som innebar att ersittning fér den av gruvbryt-
ningen berérda marken skulle betalas med 50 procents férhojd
ersittning.

Det femtioprocentiga pdslaget utmdonstrades ur lagstiftningen
genom tillkomsten av 1974 4rs gruvlag.

1918 ars vattenlag

1918 ars vattenlag innehdll regler om ersittningskraft och ersitt-
ningsvatten. De innebar att d& nigon ftt ritt att tillgodogora sig
annans vattenkraft skulle som huvudregel ersittning utgd i form av
overforing av motsvarande kraft som elkraft eller i annan form. Ett
motiv till denna ordning var att dgare av vattenkraft forvintades stilla
sig avvisande till att avstd denna om ersittning endast utgick 1 pengar,
dven om detta skedde med ett 50-procentigt paslag, sirskilt d& det
ofta var friga om ett avstiende till en enskild person.

4.3.2 Gallande bestammelser

Aven i gillande ritt finns det bestimmelser om ersittning som
bygger pd vinstférdelningsprincipen.

Fastighetsbildningslagen

Fastighetsbildningslagens ursprungliga ersittningssystem byggde
p3 vinstférdelningsprincipen. Ar 1993 genomfordes emellertid en
reform som innebar att fastighetsbildningslagens ersittningsregler
knots nirmare expropriationslagens motsvarande regler som alltsd
bygger pd skadeprincipen.” Det innebir att ersittning enligt fastig-
hetsbildningslagen 1 vissa fall regleras enligt skadeprincipen och i

8 Konstruktionen med jordigaravgild fanns tidigare i 1886 drs stenkolslag och i 1884 &rs
stadga om villkor 1 de fall kronan avstod frin att utnyttja sin jordigarandel vid gruvor pd
kronojord.

? Prop. 1991/92:127 5. 39 {f.
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vissa fall enligt vinstférdelningsprincipen. I den praktiska tillimp-
ningen ir emellertid vinstférdelningsfallen minga.

Innebérden av fastighetsbildningslagens vinstférdelningsregel
behandlas utférligare 1 avsnitt 2.5.2 och 12.2.

Anliggningslagen

Sedan 1993 &rs reform tillimpas en vinstférdelningsprincip dven vid
viss ersittning enligt anliggningslagen.'® Tidigare hinvisade ersitt-
ningsreglerna i anliggningslagen till expropriationslagen. Inneborden
av vinstférdelningsregeln behandlas utforligare 1 avsnitt 2.5.3 och
12.2.

Minerallagen

I friga om ersittning och 18seskilling enligt minerallagen giller
enligt 7 kap. 4 § minerallagen expropriationslagens skadestindsritts-
ligt inriktade regler i tilllimpliga delar.

Enligt bestimmelserna 1 7 kap. 7 § minerallagen, som tillkom &r
2005, ska emellertid koncessionshavaren vid gruvbrytning betala en
sirskild ersittning — mineralersittning — till fastighetsigare inom
koncessionsomridet och till staten. Ersittningsregeln har utformats
med den tidigare jordigaravgilden enligt 1938 &rs gruvlag som foére-
bild. Ersittningen ska motsvara tva promille av det beriknade virdet
av mingden brutet och uppfordrat koncessionsmineral under ret.
Berikningen ska ske pd grundval av mingden uppfordrad malm,
malmens halt av koncessionsmineral och genomsnittspriset fér mine-
ralet under ret eller ett motsvarande virde. Av ersittningen ska tre
fjirdedelar tillfalla fastighetsigarna och en fjirdedel staten. Mineral-
ersittningen ska faststillas 1 efterskott foér varje kalenderdr och betalas
inom en minad frin det att ersittningsbeslutet har vunnit laga
kraft. Vid inférandet av regeln anférdes f6ljande i propositionen. !

Det mdste & andra sidan beaktas att ett liknande ersittningssystem har
forekommit tidigare och siledes inte dr ett nytt inslag i den svenska
minerallagstiftningen. Aterinférandet av en ritt till sirskild ersittning
for mineral som tas 1 ansprik skulle, tillsammans med nu féreslagna 6vriga
indringar 1 minerallagen till sakigarnas f6rmin, pd ett pataghgt sitt
kunna bidra till en bredare acceptans av att vissa fastigheter tas 1 ansprik

10 Prop. 1991/92:127 s. 45.
" Prop. 2004/05:40 5. 62 ff.
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fr gruvdrift. En sidan acceptans dr dgnad att forbattra fé')rutsittningar—
na for en fortsatt framgdngsrik gruvniring 1 landet. Dirigenom uppnds
fordelar for sdvil fastighetsigarna som gruvniringen.

Ett annat skil som kan anféras till stod {6r en sddan ersittning dr
att denna skulle kunna motverka negativa effekter p fastighetspriser-
na inom ett undersdkningsomride. Det har ibland framférts att redan
det forhdllandet att ett undersékningstillstdnd eller en bearbetnings-
koncession har beviljats medfér att priset pa fastigheter inom omradet
sjunker. Trots vad som anférts ovan gir det inte heller att bortse frdn
att fastighetsigaren enligt minerallagen har en ritt av sirskilt slag till
koncessionsmineral. Denna ritt innebir bla. att fastighetsigaren utan
koncession kan bryta mineral f6r husbehov, nigot som 1 viss utstrick-
ning giller dven efter det att koncession har beviljats annan (5 kap. 2 §
minerallagen).

Regermgen anser att det vid en samlad beddmning nu finns 6vervigan-
de skil for att 3ter inféra ett sirskilt ersittningssystem vid gruvbrytning.
Ersittningen till fastighetsidgare bér utgd vid sidan av den ersittning
for skada och intrdng som utgdr enligt nu gillande bestimmelser.

Mineralersittningen ska ses som en ersittning for att naturresurser-
na far tas 1 ansprdk. Att staten ges en andel i en sddan ersittning ir
naturligt sett 1 ett historiskt perspektiv. Den del av mineralersitt-
ningen som ska betalas till staten ska anvindas till forskning f6ér hall-
bar utvecklmg av mineralresurser. Atgirder inom detta omride ska
ge positiva effekter bide f6r samhillet och fér industrin, t.ex. genom
bittre prospekteringsmetoder.

Lagen med sirskilda bestimmelser om vattenverksamhet

Lagen (1998:812) med sirskilda bestimmelser om vattenverksamhet
(restvattenlagen) innehiller sirskilda regler om s.k. andelskraft. En-
ligt 2 kap. 8 § forsta stycket fir den som rider ver mer dn hilften
av vattenkraften i en fallstricka med flera dgare tillgodogora sig hela
vattenkraften. I sddant fall ir den vars vattenkraft tas i ansprik 1
vissa fall berittigad till andel 1 kraftproduktionen (andelskraft) och
skyldig att bidra till kostnaderna fér kraftanliggningens utférande
och drift, allt 1 forhillande till sin andel 1 den vattenkraft som skall
tillgodogoras vid anliggningen. Motsvarande giller i vissa fall den
vars stromfall tas 1 ansprik enligt 2 kap. 9 § (8 kap. 1 § forsta stycket).
Bestimmelsen om andelskraft tillkom &r 1974 d3 de ersatte tidigare
regler om s.k. ersittningskraft, se avsnitt 4.3.1. Forindringen med-
forde en inskrinkning 1 mojligheterna till ersittning 1 form av kraft.
Medan det i den tidigare vattenlagstiftningen var en huvudlinje 1
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ersittningssystemet, ir denna typ av kompensation nu endast aktuell
till f6rman for andra kraftproducenter och storférbrukare, sdsom
industrier och kommuner.
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5 Teoretisk kontext
och begreppsbildning

5.1 Inledning

Utformandet av en ordning fér vinstférdelning stiller flera rittseko-
nomiska frigor pd sin spets. Rittsekonomi (law and economics) ir
en inriktning inom nationalekonomi och rittsteori som tillimpar
nationalekonomiska analysverktyg pd juridiska frigor for att férklara
hur olika rittsregler leder till skilda ekonomiska effekter. Stillnings-
taganden till vilka fall av markitkomst som bér omfattas av vinst-
fordelning samt hur vinsten eller nyttan bor beriknas och férdelas
kan svirligen géras utan viss rittsekonomisk begreppsbildning.’

Nedan foljer en redogérelse for motiv fo6r tvdngsforvirv (av-
snitt 5.2), rittsekonomiska forutsittningar for tvingsforvirv (av-
snitt 5.3 och 5.4) samt for begreppen individuellt virde och reserva-
tionspris (avsnitt 5.5). Slutligen diskuteras begreppet vinstférdelning
(avsnitt 5.6).

5.2 Motiv for tvangsférvarv

Professor Lars Werin analyserade pd 1970-talet 1 en uppmirksammad
artikel de motiv som ligger bakom en expropriationslagstiftning.
Resonemanget tar sin utgingspunkt 1 att dganderitt till fast egen-
dom ir speciell, eftersom egendomen ir oflyttbar, ligesspecifik och
dirmed unik. Samtidigt kan olika férehavanden vara sidana att de
forutsitter att just ett specifikt markomréde tas 1 ansprdk. I avsaknad
av en expropriationslagstiftning skulle markigaren kunna férhindra

! Amnet rittsekonomi har flera olika inriktningar. Framstillningen tar upp nigra av de vink-
lingar som ir anvindbara vid en diskussion om hur en vinstférdelningsordning bér utformas,
men gor inte ansprik pd att ta ett helhetsgrepp om den rittsekonomiska kontexten.

? Lars Werin, Expropriation — en studie 1 lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grund-
principer, SVJT 1978, s. 81.
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ett iansprakstagande genom att vigra att avstd frin marken. Ett f6rsta
motiv till expropriationsinstitutet — vetomotivet — ir att férhindra
sddan obstruktion.

Utan ett expropriationsinstitut ir fastighetsigarens férhandlings-
position utomordentligt god. Han kan utnyttja sin strategiska posi-
tion och gd med pd forsiljning till ett mycket hogt pris. Om pris-
kravet dr fantasibetonat hégt blir effekten densamma som om han
hade utévat sitt veto. Om priskravet 1 stillet ligger pd en mer realistisk
nivd kan markigaren indd tillgodogora sig sin monopolstillning.
Aven monopolmotivet kan alltsi anféras for en expropriationslag-
stiftning.

Det kan tinkas att markigaren, utan att utnyttja sin monopol-
stillning, begir ett hégre pris in markens marknadsvirde. Anled-
ningen hirtill kan vara att hans reservationspris, dvs. det pris han begir
vid en frivillig uppgorelse, se avsnitt 5.5, dr hdgre in marknads-
virdet. Lagstiftaren kan vilja dra ner képeskillingen under den nivd
den annars skulle ligga pd och l3ta vissa kopare fi en sddan fordel.
Detta har benimnts omfordelningsmotivet.

Lagstiftaren kan dirutéver ha en 6nskan att férhindra siljaren frén
att gora kapitalvinster, dvs. tillgodogéra sig ”ofértjint virdestegring”,
och dirmed att koparen ska slippa bekosta dessa. Expropriations-
institutet kan dd dven grundas pd ett markvinstmotiv.

I andra sammanhang nimns ytterligare motiv fér expropriations-
institutet. Ett sddant motiv kan vara en strivan att hilla nere rans-
aktionskostnaderna.” Anledningen till detta motiv ir att det férhand-
lingsutrymme som finns mellan siljarens reservationspris och det
totala virdet f6r forvirvaren att f3 till stdnd kopet kan vara stort och
dirmed tendera att leda till utdragna férhandlingar. Det kan vidare
vara sd att koparen vill forvirva mark frén ett stort antal markigare,
vilket ocksd skulle kunna medfora tidsutdrikt och férhandlings-
kostnader. Det kan d& vara ett "allmint intresse” att reducera trans-
aktionskostnaderna.

Annu ett motiv kan vara att lagregleringen ska medféra att alla
fastighetsigare 1 princip ska kunna behandlas /ika.

Lagstiftningen ska dessutom vara handlingsdirigerande och dirmed
utgora “spelregler”, som ger forutsebarhet och stabilitet nir det
giller ersittningen.*

Resonemanget kan illustreras pa f6ljande sitt.’

* Thomas Kalbro och Eije Sjédin, Ersittning vid fastighetsreglering, 1993, s. 28.
* Eije Sjodin m.fl., Markdtkomst och ersittning, 2011, s. 15.
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5.3 En forsta forutsattning for tvangsforvarv:
effektivitet®

Aganderitten har en stark historisk férankring och ir allmint erkind.
For enskilda medfor dganderitten frihet, di de utan godtycklig in-
blandning frdn det allminna tillférsikras beslutanderitt éver sin egen-
dom. En stark dganderitt stimulerar handel och utgér en garanti for
en fungerande och stabil marknadsekonomi.

Som framgdtt av foregdende avsnitt ir dganderitten inte nigon
absolut rittighet, utan den maste med noédvindighet forses med for-
behill 1 syfte att tillgodose angeligna allminna intressen. Olika ritts-
system innehdller olika lingtgdende mojligheter for det allminna
eller enskilda att gripa in i andras ritt till egendom. Méjligheten till
dtkomst av mark har betydelse fér planeringen och utvecklingen av
samhillet.

> Efter Lars Werin, Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga
grundprinciper, SVJT 1978, s. 88. Begreppet reservationspris diskuteras i avsnitt 5.5.
¢ Framstillningen utgdr bla. fr&n Frank Michelman, Property, utility and fairness: Com-
ments on the ethical foundations of “Just Compensation” law, Harvard Law Review, vol. 80,
1967, s. 1165 ff. och Goran Skogh och Jan-Erik Lane, Aganderitten i Sverige, 1993.
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Expropriation ir ett av flera markpolitiska medel for att dstad-
komma en samhillsekonomiskt limplig markanvindning. De inda-
mdl for vilka expropriationen eller annan tvingsvis markdtkomst sker,
bor alltsd vara samhillsekonomiskt 16nsamma. Ett tvingstorfarande
méste, liksom varje samhilleligt beslut, i princip leda till en effekti-
visering. Det innebir att fordelarna (intikterna) totalt sett bor dver-
stiga nackdelarna. Enligt ett strikt effektivitetsresonemang skulle
allts kollektivet kunna berika sig pd den enskilde. Effektivitetskrite-
riet miste dirfér kompletteras med ett krav pd rittvisa, se avsnitt 5.4.

De ekonomiska effekterna av ett samhillsbeslut kan delas in 1
tre olika poster:

e Nettonyttan ir den virdedkning, férdelar minus nackdelar, som
sjilva tgirden skapar.

e I det fall kompensation betalas uppkommer transaktionskostna-
der for forhandlingar, domstolsarbete etc.

e Om kompensation inte limnas uppstir 1 stillet missndjeskostnader
1 férsta hand f6r den som kriver kompensationen, men dven for
andra som kan tinkas bli missnéjda éver att ersittning inte be-
talas.

Utifrdn dessa begrepp kan regler stillas upp f6r ndr en dtgird bor
genomforas. Om sdlunda bide transaktionskostnaderna och missnéjes-
kostnaderna ir storre dn nettonyttan bor dtgirden inte genomforas,
eftersom den ir totalt sett olonsam. For att genomféra dtgirden krivs
att antingen transaktionskostnaderna eller missnojeskostnaderna ir
ligre in nettonyttan.

Begreppsbildningen kan ocksd anvindas vid en bedémning om
kompensation bor limnas. Detta avgdrs av férhillandet mellan trans-
aktions- och missnojeskostnaderna. Ar transaktionskostnaderna hog-
re in missndjeskostnaderna bor ersittning inte betalas. Motsatsvis
giller att om missndjeskostnaderna ir hdgre in transaktionskostna-
derna bor ersittning betalas. Det innebir att ersittning vanligen inte
bor betalas nir de negativa féljderna av en dtgird ”drabbar” minga,
vilket normalt sett ocksi medfor att kostnaderna for att bestimma
kompensationen blir héga. Ersittning bor inte heller betalas om
forlusten f6r en person ir vildigt 13g.

7 Jfr kravet 1 2 kap. 15 § regeringsformen pi ”allmint intresse” samt avvigningsbestimmel-
serna 12 kap. 12 § expropriationslagen och 6 § ledningsrittslagen.
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Den samhillsekonomiska lénsamheten ir i princip oberoende av
sjilva expropriationsersittningen. Storleken pi ersittningen bestim-
mer 1 en marknadsekonomi "bara” hur expropriationsféretagets vinst
fordelas mellan den exproprierande och fastighetsigaren. P§ vilken
nivd ersittningen bor ligga ir alltsd primirt en ren férdelningsfriga.
Vid sidan av flera andra faktorer utgor den ersittning som limnas for
sddana ingrepp en virdemitare pd hur starkt skyddet for dgande-
ritten ir.

5.4 En andra forutsattning for tvangsforvarv: rattvisa

5.4.1 Allmént

Begreppet rittvisa kan anvindas 1 minga skilda sammanhang och ges
olika innebord. Vinstférdelning handlar om s.k. distributiv rittvisa,
eftersom det ror férdelning av virden. Motsatsen ir retributiv rittvisa,
dvs. hur minniskor ska bestraffas. Rittvisa avser dels utfallet/resul-
tatet av en fordelning, dels sjilva férdelningsprocessen.

5.4.2  Rattvisa utifran utfallet av fordelning

Det finns flera allminna rittviseteorier som 1 storre eller mindre
utstrickning har biring pd den ordning fér vinstférdelning som hir
diskuteras.®

o Likabehandling: Principen att lika individer ska behandlas lika
kan ha olika innebérd. Ett alternativ ir att alla far lika mycket,
antingen objektivt eller subjektivt sett. Férdelning kan ocks
ske proportionellt eller enligt en viss ordningstéljd. En annan
mojlighet dr att individerna ges lika stor chans att uppnd nigot.
Likafordelningen kan knytas till relevanta faktorer hos indivi-
derna, exempelvis behov, duglighet, fortjinst, status (rang, alder,
kén etc.) och placering (exempelvis 1 en ko).

o Proportionell fordelning: Proportionell férdelning bygger p3 att
individer som forhdller sig pd ett visst sitt till varandra vid en
fordelning tilldelas utifrdn denna relation. Férdelningen kan utgd
fran fortjanstkriterier, exempelvis meriter, begdvning, moraliska

8 Redogoérelsen baserar sig p Thomas Kalbro, Férdelning av exploateringsvinst mellan fastig-
hetsigare. En analys av fordelningssystem mot bakgrund av rittvisa och ekonomisk effekti-
vitet, 1988, s. 33 ff., som innehiller en utférligare dversikt dver moralfilosofiska teorier.
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virden, skicklighet, prestation, insats, uppoffring, risktagande
och ansvar, eller frin behovskriterier.

Jamlikbet, likadelning: Om man anser att det inte finns nigra
relevanta skillnader mellan individer kan jimlikhet eller likadel-
ning ses som en foljd av proportionalitet. Innebérden av jimlik-
het beror emellertid pd en rad faktorer, nimligen vem som ska
omfattas, nir ska det gilla och vad som ska fordelas.

Minimi- och maximinivder, intervall: Rittvisa kan utgd frin en
f('jrdelning som knyts till en viss nivd, en miniminivi, som alla
mdste uppnd eller en max1m1n1va, som 1ngen far overskrida. En
kombination av minimi- och maximinivier innebir att foérdel-
ningen ligger inom ett intervall.

Utilitarism: Utilitarismen omfattar flera olika strémningar.
Gemensamt for dessa ir att de ger rekommendationer om hur
man bor handla, vilket ocksd har biring pd férdelningsrittvisa.
Ett centralt problem ir dock hur “nyttan” ska definieras.

Rawls “réttviseteori: John Rawls” rittviseteori’ utgdr frn tanken
om ett socialt kontrakt och stiller frigan vilken samhillsordning
minniskor skulle vilja om de befann sig i en hypotetisk ursprung-
lig, férsocial situation, okunniga om vilka villkor de skulle komma
att leva under. Enligt Rawls” skulle en rationell och egoistisk
person vilja den samhillsordning som maximerar hans vilfird om
han skulle {8 den simsta samhillspositionen. Det innebir att en
jaimlik férdelning skulle viljas om inte en ojimlik férdelning vore
mer férménlig for alla.

Nozicks rittighetsteori: Robert Nozicks rittviseteori'® utgir frin
den individuella friheten. Ett forvirv dr rittvist om det inte pa-
verkar nigons rittigheter negativt. Frivilliga forvirv ir dirfor
rittvisa, medan férvirv som skett genom hot, stdld etc. inte ir
det. Staten bor dirfér “korrigera” orittfirdiga forvirv. T dvrigt
avvisar Nozick 1 princip tanken att staten ska uppnd ekonomisk
rittvisa genom lagstiftning.

Vilfirdsekonomsi: Vilfirdsekonomi ir en gren inom national-
ekonomisk mikroekonomi, som diskuterar hur en optimal férdel-
ning av resurser bor ske. Samhillsresurserna kan 1 princip for-
delas pa ett odndligt antal sitt. En forsta friga ir att teoretiskt

? John Rawls, A Theory of Justice, 1971.
19 Robert Nozick, Anarch, State and Utopia, 1974.
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belysa olika férdelning av nytta mellan individer di resurser an-
vinds pd ett sitt som ir samhillsekonomiskt effektivt. En andra
friga ir vilken fordelning av nytta som bér viljas. Detta val speglar
sambhillets virderingar av rittvisa.

o Social Choice: Beslut om ekonomisk fordelning berér en grupp,
samhillet etc. En utgdngspunkt for beslutet kan vara berérda
individers egna preferenser. Teorier om s.k. social choice disku-
terar férhdllandet mellan individuella virderingar och beslut som
kan sigas representera en grupp.

5.4.3  Rattvisa i fordelningsprocessen

Rittviseaspekter har inte bara betydelse f6r férdelningens resultat
utan dven for hur férdelningsprocessen sker. Rittvisa beror alltsd
sdvil mal som medel. Milet ir att férdelningsmetoden ska ge det
resultat som verkligen ir rittvist. Fordelningssystemen kan delas in
1tre grupper.

e Det finns ett bestimt rittvisekriterium for férdelningen. For-
delningsmetoden garanterar det 6nskade resultatet.

e Det finns ett bestimt rittvisekriterium f6r férdelningen, men
metoden ger inte med sikerhet detta resultat.

e Det finns inget bestimt rittvisekriterium fér fordelningen. Man
far lita till kriterier for en rittvis process.

Hur rittvis en fordelningsprocess ir anses kunna utvirderas utifrin
fem faktorer, nimligen konsistens (férdelningsregeln tillimpas pd
alla likartade fall), objektivitet, precision, korrigerbarhet och repre-
sentativitet (beslutsfattaren omfattas av de allminna virderingar som
giller for de individer han beslutar fér).

5.5 Individuellt varde och reservationspris

Tva begrepp som ir centrala nir man diskuterar vinstfordelning ir
individuellt virde och reservationspris.

Med individuellt virde avses det ligsta pris som en dgare sjilv ir
beredd att acceptera for att frivilligt avyttra sin fastighet. P& mot-
svarande sitt har varje kdpare en egen uppfattning om till vilket pris
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denne hogst kan tinka sig att forvirva fastigheten. Vilka virden som
fastighetsigaren 1 det enskilda fallet tillmiter vikt gir dock knappast
att beddma objektivt. Det kan vara frdga om atfektionsvirden eller
andra virden 1 form av en stark koppling till fastigheten eller for-
vintningar om att kunna silja fastigheten till ett hogre pris 1 ett annor-
lunda marknadslige in det rddande. En frivillig férsiljning kommer
till stind endast om koparen betalar ett pris som minst uppgér till
siljarens individuella virde. Samtidigt ir kdparen inte beredd att be-
tala mer in vad denne sjilv virderar fastigheten till. Det innebir att
en overenskommelse maste ligga ndgonstans mellan siljarens och
koparens individuella virden. Genom 2010 &rs ersittningsreform
infordes ett 25-procentigt schablonpdslag avsett att kompensera
fastighetsigarens individuella virde, se avsnitt 4.2.2.

Ett begrepp som ir nira besliktat med individuellt virde ir reser-
vationspris. Lars Werin, som forst férde fram begreppet, definierade
reservationspriset som “det ligsta pris till vilket en dgare av en viss
fastighet kan tinka sig att vilja silja fastigheten i 6ppna forhandlingar
utan expropriationshot”.!" Benimningen syftar pd att igaren “reser-
verar” — forbehdller — fastigheten for egen del sdvida dgaren inte
erbjuds minst detta pris.

Aven om grunddefinitionerna av individuellt virde och reserva-
tionspris alltsd 1 princip sammanfaller, har begreppen under senare
tid preciserats och samordnats.

Thomas Kalbro delar upp reservationspriset i tre delar:'?

1. igarens individuella virde,

2. transaktionskostnader, dvs. utgifter, arbete och annat ”besvir”
som uppkommer for dgaren 1 samband med en dverldtelse, och

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

koparen genom forvirvet.

Begreppen har dven utvecklats av Leif Norell, som delar upp reser-
vationspriset i fyra komponenter:"

" Lars Werin, Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grund-
principer, SvJT 1978, s. 81 f.

12 Thomas Kalbro, Legitimitetsfrdgor vid tvingsférvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7,
bilaga 5, s. 271.

' Leif Norell, Skilig eller "objektiv” expropriationsersittning? Sv]T 2007, s. 305 f. Jfr "Det
ir skillnad p4 sjukhus och mobiltelemaster”, Lantmitaren 1/06.
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1. Formogenhetsminskning. Detta grundbelopp innefattar marknads-
virdet och 6vriga ekonomiska skador (inkomstbortfall och ut-
gifter orsakade av expropriationen). I beloppet ingér dven vissa
s.k. transaktionskostnader, t.ex. ersittningsgilla flyttningskost-
nader."

2. Icke-ersittningsgilla transaktionskostnader. Fastighetsigaren kan
drabbas av ekonomiska skador som inte ir ersittningsgilla enligt
gillande ritt, exempelvis utgifter fér kontakter med markfor-
virvaren samt utgifter och inkomstbortfall i samband med in-
stillelse vid domstol eller lantmiteriférrittning.

3. Individuellt virde. Till denna post hinfors det belopp som fastig-
hetsigaren sjilv virderar forlusten till — utdver vad som ingr i
de tvd foregdende posterna — och oberoende av indamélet med
markitkomsten och vem som ir forvirvare, diribland affektions-
virden eller ”icke-monetira nyttor” liksom andra individuella
virden som psykiskt lidande (av sjilva markitkomstprocessen)
och s.k. frustrationsskador.'® Sedan 2010 4rs ersittningsreform
ersitts denna post helt eller delvis med det 25-procentiga
schablonpdslaget, se avsnitt 4.2.2.

4. Andamdlsberoende kompensation. Andamalet med forvirvet kan
ha betydelse for reservationsprisets storlek. Markigaren kan t.ex.
tinkas viga in allminintresset, vem som ir férvirvare och medias
bevakning. For en enskild fastighetsigare kan det exempelvis
vara skillnad om marken avstds for ett sjukhus, en kraftledning
eller en 3G-mast. Aven en “vinstandel” kan sigas ing8.

5.6 Begreppet vinstférdelning

Vid frivilliga 6verenskommelser sker ngon form av vinstférdelning.
”Vinsten” utgdrs av skillnaden mellan siljarens och képarens indi-
viduella virden, se figur 3, avsnitt 12.4.2. Exempelvis ir begreppet
”vinskapspris” en indikation pd att en siljare kan ha olika reserva-

!4 Fore 2010 4rs ersittningsreform betalades ersittning fér enbart detta belopp.

15 Sedan 2010 &rs ersittningsreform kan dock det 25-procentiga schablonpéslaget anses
kompensera f6r denna typ av kostnader, se avsnitt 4.2.2.

!¢ Frustrationsskador uppkommer nir fastighetsigaren inte kan dra nytta av kostnader som
han/hon har lagt ner péd fastigheten. Kostnaden fér en nyligen anlagd exklusiv tridgirds-
anliggning pd en villafastighet slir kanske inte igenom i marknadsvirdet och anses dirfor
inte vara ersittningsgill enligt gillande ritt.
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tionspris — eller snarare vinstkrav — beroende pd vem som ir for-
virvare och under vilka omstindigheter férvirvet sker.'”

Begreppet vinstférdelning'® anvinds dven i diskussioner rérande
tvdngsforvirv av mark och torde d vara himtat frén férarbetena till
fastighetsbildningslagen.” Enligt utredningens direktiv avses med
vinstférdelning en sirskild ersittning till den fastighetsigare vars
fastighet tas 1 ansprdk {or vinstdrivande verksambet. Vad som avses
med vinstdrivande verksamhet diskuteras 1 avsnitt 9.2.2.

Begreppets limplighet har emellertid ifrdgasatts, eftersom det kan
ge den felaktiga associationen att det handlar om férdelning utifrin
de inblandade aktérernas rikenskaper.”® Med hinsyn till att begrep-
pet har anvints flitigt och numera synes vil etablerat, kommer ut-
redningen i den l6pande framstillningen att anvinda sig av begreppet.
Det bor dock redan nu pitalas att vad det egentligen handlar om ir
en forhojd ersitining som ska utga till £6ljd av att en ekonomisk nytta
ska fordelas.

Som Utredningen om expropriationsersittning konstaterade stir
det klart att det handlar om ett ersittningssystem som bygger pd
att ersittningen 1 vissa fall innefattar en sirskild indamalsrelaterad
ersittningspost, som allts3 ir beroende av den ekonomiska nytta som
forvirvaren kan tillgodogora sig av egendomen. I sitt forfattnings-
forslag anvinde utredningen uttrycket sdrskild ersittning i vissa fall
(3 § expropriationslagen). Som framgtt av féregdende avsnitt har i
andra sammanhang begreppet dndamdlsberoende kompensation an-
vints. Detta begrepp ir emellertid vidare. Det innefattar ersittning
utdver vad markférlusten 1 sig kan uppskattas till av fastighetsigaren
och relaterar till indamalet med férvirvet. Vinstintresse kan vara en
del i denna bedémning, som dven kan innefatta exempelvis allmin-
intresset, vem forvirvaren ir, publicitet etc.

7 Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvingsforvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7,
bilaga 5, s. 272.

18 Ibland anvinds i stillet begreppet vinstdelning.

' Prop. nr 128 &r 1969.

2 Se SOU 2008:99 s. 202 samt sirskilt yttrande av Fredrik Bonde med instimmande av Rune
Thomsson, SOU 2004:7 s. 238.
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6 Tidigare dvervaganden

6.1 Inledning

Frigan om vinstférdelning har under senare ar varit féremal for ut-
redningsarbete och rittspolitisk diskussion. Utredningen har i upp-
drag att 6verviga frigan ytterligare och, med beaktande av det férslag
som Utredningen om expropriationsersittning har lagt fram och
remissynpunkterna pd forslaget, foresld en ordning fér vinstfordel-
ning.

Nedan foljer en sammanstillning av principerna bakom expro-
priationslagens ersittningsregler (avsnitt 6.2), krav pd forindrade
ersittningsregler (avsnitt 6.3), statliga utredningar (avsnitt 6.4), prin-
ciperna bakom 2010 &rs ersittningsreform (avsnitt 6.5) samt den
rittspolitiska diskursen (avsnitt 6.6). Framstillningen tar sikte pd
synen pi ersittningsprinciperna i allminhet och vinstférdelning i
synnerhet.

6.2 Principer bakom expropriationslagens
ersattningsregler

Vid tillkomsten av expropriationslagen som tridde i kraft den
1 januari 1973 hade flera lagindringar genomférts i syfte att mot-
verka en tillimpning av ersittningsreglerna som skulle leda till 6ver-
kompensation. Trots detta anférdes frin flera hill att expropria-
tionsersittningarna iven med tillimpning av 1949 &rs regler ofta
bestimdes till hogre belopp dn vad som ansigs skiligt. Bl.a. frén
kommunalt hill fanns en utbredd uppfattning att expropriation var
en ekonomiskt oférdelaktig férvirvsform. I vissa fall ledde detta till
att kommunerna inriktade sin planering pd omriden som kunde for-
virvas utan expropriation, trots att andra omrdden skulle vara limp-
ligare frin plansynpunkt. Med anledning hirav gjordes vid 1972 &rs
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reform en genomgripande éversyn av ersittningsreglerna i expro-
priationslagen. Syftet med reformen var att dimpa markvirdesteg-
ringen och hindra att kommunerna vid expropriation for titbebyg-
gelseindamal skulle behova ersitta sddana virden som hade uppstitt
till f6ljd av samhillets egna insatser och som hade samband med tit-
bebyggelseutvecklingen. Reformen syftade ocks3 till att mer generellt
gora det mojligt f6r den exproprierande att sjilv {3 tillgodogéra sig
virdestegring som berott pd hans egna insatser. Det féredragande
statsrddet anfoérde som bakgrund till reformen vissa allminna syn-
punkter pd hur ersittningsreglerna borde utformas. Han anférde
inledningsvis féljande angiende dndringar 1 expropriationslagen.'

Som utgingspunkt for behandlingen av frigor om ersittningen vid expro-
priation har i férarbetena till Expropriationslagen uppstillts den principen
att expropriatens formogenhetsstallnmg efter expropriationen bor vara
densamma som om nigon expropriation inte hade dgt rum. A ena sidan
kan expropriaten i enlighet hirmed med fog kriva att inte bli drabbad
av ekonomisk forlust till f6ljd av att hans egendom behéver tas 1 ansprak
for att tillgodose ett allmint intresse. A andra sidan har den exproprieran-
de ett lika befogat ansprdk pd att inte behdva betala {6r sddana virden
som tillskapats genom hans egna insatser. Det finns inte ndgon anled-
ning att tillimpa si generdsa ersittningsregler att expropriaten genom
expropriationen och expropriationsindamalets genomférande gor eko-
nomisk vinning.

Statsrddet anférde vidare f6ljande angdende milsittningen for ersitt-
ningsreglernas utformning.’

Hoga expropriationsersittningar ir ogynnsamma frin allmin synpunkt
inte bara dirigenom att de medfr stora péfrestningar pa den expropriera-
des ekonomi och leder till ovidkommande hinsyn i planerlngssamman-
hang. De far ocks8 dterverkningar i friga om den allminna prisnivin pd
mark och bidrar till att skruva upp denna p} ett frin samhillsekonomisk
synpunkt olyckligt sitt. I den min héga markvirden grundas pa spekula-
tion 1 6kad avkastning pa grund av férvintad indrad markanvindning
forsvaras ocksi ett rationellt utnyttjande av marken fér jord- och skogs-
bruk eller liknande dandamal i dagsliget. Markvirdestegringen, sirskilt i
och 1 nirheten av titorterna, har linge utgjort ett allvarligt problem som
det har varit svirt att komma till ritta med. Mot bakgrund hirav ir det
minst sagt otillfredsstillande om ersittningar vid expropriation bestims
pi ett sitt som innebir att denna virdestegring inte bara godtas utan
t.o.m. uppmuntras. Det finns i stillet anledning att férsoka utforma ex-
propriationsreglerna si att de dimpar markvirdestegringen. Denna beror
till stor del pd forvintningar om sddan dndring i friga om markens anvind-

! Prop. 1971:122 5. 165.
2 Prop. 1971:122 5. 166.
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ning som leder till att dess avkastning 6kar. Dessa dndringar ér till stor
del avhingiga av det allminnas insatser med planering o.d. Stora for-
delar skulle vinnas om ersittningsreglerna kunde ges sidan utformning
att mojligheterna att {3 ersittning for detta slags forvintningsvirde gir
forlorade. Over huvud taget ir det ett angeliget dnskemal att den expro-
prierande vid expropriation for allmint dndamal inte skall behéva ersitta
virden som har uppstitt till f6ljd av samhillets egna insatser.

Statsrddet pekade ocksd pd betydelsen av kommunernas markpolitik
och anférde féljande.’

En férutsittning {or att ersittningsreglerna i expropriationslagen skall
ge expropriaten full ersittning utan att kommunen f6r den skull tvingas
ersitta nigra forvintningsvirden ir att reglerna far ett starkt inflytande
pa prisbildningen 1 den fria marknaden. For detta fordras 1 sin tur att ex-
propriation vid en realistisk bedémning framstir som ett alternativ man
méste rikna med. Hirfor krivs att kommunerna bedriver en framsynt
och effektiv markpolitik. En sddan politik bér givetvis i férsta hand
genomféras genom fr1v1111ga forvirv. Expropriationsméjligheten bér dock
tillgripas nir det inte gir att pd annat sitt komma Gver marken till ett pris
som svarar mot den ersittning som skulle bli bestimd vid tillimpningen
av de foreslagna ersittningsreglerna.

Mot bakgrund av hir &tergivna synpunkter vidtogs visentliga for-
dndringar 1 forh8llande till tidigare bestimmelser om expropriations-
ersittning,

Efter expropriationslagens tillkomst framférdes 1 flera olika sam-
manhang forslag om en nirmare samordning mellan de pd skadeprin-
cipen grundande ersittningsbestimmelserna 1 exproprlatlonslagen
och vinstférdelningsreglerna i fastighetsbildningslagen.* Annu i sam-
band med en revidering av fastighetsbildningslagen &r 1993 uttalade
regeringen sitt stdd fér expropriationslagens skadeprincip.’ Vid revi-
deringen knéts ersittningsreglerna i fastighetsbildningslagen nirmare
motsvarande regler i expropriationslagen.

Att ersittningsreglerna i expropriationslagen ir utformade efter en skade-
princip ter sig naturligt mot bakgrund av reglernas syfte att ersitta for-
lorad egendom. En vinstférdelningsprincip 1 expropriationslagen skulle
inte bara vara oacceptabel frin rittspolitisk synpunkt. Den skulle ocks8
skapa praktiska virderingsproblem av en omfattning som knappast kan

godtas.

3 Prop. 1971:122 5. 167.

* Se t.ex. Uppfoljande dversyn av fastighetsbildningslagstiftningen, Ds Ju 1977:12, Fastig-
hetsbildning 2, Ersittningsfrdgor, Delbetinkande av Fastighetsbildningsutredningen, SOU
1983:38, Markdtkomst och ersittning, LMV-rapport 1988:28, och Ersittning vid fastighets-
reglering m.m., Ds 1988:41.

® Prop 1991/92:127 s. 41 {.
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6.3 Krav pa férandrade ersattningsregler

Under 1990-talet ledde samhillsutvecklingen till att antalet tvings-
forfoganden 6ver mark som genomférdes av privata aktorer kade.
I skrivelser till Justitiedepartementet framférde Lantbrukarnas Riks-
forbund (LRF) och Sveriges Jordigarefoérbund att ersittningsregler-
na i expropriationslagen inte ledde till rimliga resultat och dirfor
borde ses 6ver.

I LRF:s Markersittningskommittés betinkande Individuellt virde
och vinstfordelning vid intrdng i fast egendom, 1998, framfordes upp-
fattningen att ersittningsreglerna i expropriationslagstiftningen inte
hade foljt med samhillsutvecklingen och att det dirfér fanns tungt
vigande skil for att infora generdsare ersittningsregler. Kommittén
pekade bla. pd att kommersiella indamadl i 6kad utstrickning kommit
att ligga bakom tvingsforvirv. Samtidigt hade expropriationslagens
ersittningsbestimmelser forblivit oférindrade. I betinkandet fore-
slogs flera férindringar av expropriationslagen. Utgdngspunkten for
forslagen var att man vid ersittningens bestimmande borde anligga
samma betraktelsesitt som vid frivilliga 6verenskommelser. Kom-
mittén ansdg att ersittningen borde grundas pd fastighetsigarens
individuella virde i stillet fér pd marknadsvirdet, att en ordning fér
vinstférdelning borde inféras samt férordade férbittrad ersittning
for transaktionskostnader. Nir det gillde vinstférdelning foreslogs
att ersittningen, nir expropriationsforetaget sker fér indamal med
affirsmissiga lonsamhetskrav, skulle bestimmas med hinsyn till det
sirskilda (individuella) virde som foéretaget har f6r den expropri-
erande. Vinstberikningen borde ske utifrn schabloner och normer,
grundade pd de rittstillimpande organens praxis samt fordjupade
studier av vinstforhdllanden och alternativkostnader 1 den expro-
prierandes verksamhet. Vinstférdelningen skulle vanligen kunna ske
utifrn alternativvinstmetoden eller projektvinstmetoden, se av-
snitt 12.4.1.

Expropriationslagens ersittningsregler uppmirksammades dven
1 Riksrevisionens rapport Marklosen — finns forutsitiningar for ritt
ersdttning?®

¢ RiR 2005:15.
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6.4 Statliga utredningar
6.4.1 Markersattningsutredningen

Markersittningsutredningen hade i uppgift att utvirdera den s.k.
presumtionsregeln, se avsnitt 2.3.5. Utredningen skulle bl.a. upp-
mirksamma om det faktum att verksamhet som tidigare bedrivits av
det allminna i 6kad omfattning anfértrotts privatrittsliga organ gav
anledning att ompréva presumtionsregelns utformning.”
Utredningen konstaterade 1 betinkandet Presumtionsregeln i expro-
priationslagen att det inte var sjilvklart att privata rittssubjekt skulle
f4 3beropa presumtionsregeln och &tnjuta samma fé6rmén som ett all-
mint rittssubjekt. Med motiveringen att expropriationslagen inte i
ovrigt inneholl ndgon sirreglering av de fall dir ett privat rittssubjekt
exproprierar, utan dven andra for den exproprierande férméanliga reg-
ler dven gillde enskilda expropriatorer, fann utredningen emellertid
att det inte vore en bra idé att bara dndra presumtionsregeln i detta
hinseende. Utredningen foreslog dirfér ingen indring i denna del.®

6.4.2  Utredningen om minerallagen, markdgarna och miljon

Utredningen om minerallagen, markigarna och miljon hade bl.a. till
uppgift att gora en dversyn av om markigarnas rittigheter behovde
utvidgas och hur detta pa limpligt sitt skulle balanseras mot explo-
atorens behov och samhillets krav. Utredningen skulle sirskilt ta
stillning till om ersittningen till markigare borde bestimmas pd annat
sitt in som var fallet.’

Utredningen féreslog i betinkandet Minerallagen, markigarna
och miljon bl.a. att ersittning skulle utgd till berérda markigare i
form av andel i det brutna mineralets virde,'® samt uttalade sig pa
ett principiellt plan om vinstférdelningsprincipen.

Huruvida expropnamonslagens regler om ersittning 1 allminhet kan anses
skiliga vid tvingsvisa ingrepp 1 privat aganderatt tor olika slag av privat
och vinstgivande verksamhet, dir det allminna intresset inte ir sirskilt
tydligt, kan ifrigasittas. Argument kan anféras for att den som till-
tvingar sig ritten att ta 1 ansprik annans fastighet fér att dir bedriva en
16nsam affirsverksamhet, skahgen borde vara skyldig att utge ett hogre
belopp till den som fitt avstd marken 4n ren expropriationsersittning.

7 Dir. 1994:80.

8SOU 1996:455. 93 {.

? Dir. 1999:11.

1©SOU 2000:89 s. 249 ff.
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Detta ir emellertid en komplicerad friga av stor vidd som det ligger utan-
for utredningens uppdrag att bedéma.

Utredningens forslag kom 1 modifierad form att ligga till grund fér
indringar i minerallagen, se avsnitt 2.5.10.

6.4.3 2002 ars ledningsrattsutredning

2002 &rs ledningsrittsutredning, som hade i uppgift att utreda be-
hovet att utvidga ledningsrittslagens tillimpningsomride till att om-
fatta andra slag av ledningar in de som tidigare angavs i lagen, skulle
dven Overviga vilka principer som borde gilla nir ersittningen for
nya slag av upplitelser bestimdes. "

I slutbetinkandet Ledningsritt konstaterade utredningen att det
mot bakgrund av senare &rs tvingsforviry av mark for delvis privata
och kommersiella indam3l under utredningsarbetet hade framkom-
mit starka onskemdl om generdsare ersittningsregler. Utredningen
gjorde emellertid bedémningen att det var olimpligt att inféra andra
ersittningsprinciper enbart fér det utvidgade omrddet.”” Ett
tillskapande av sirlosningar foér utvidgningsfallen skulle enligt
utredningen leda till grinsdragningsproblem och omotiverade
skillnader mellan likartade ledningsrittsupplitelser. Utredningen
menade att inférandet av ndgon annan form av ersittningsprincip i
ledningsrittslagen var en reform som krivde betydligt mera
ingdende Sverviganden dn som rymdes inom ramen fér uppdraget,
och att det fanns starka skil for en 6vergripande 6versyn av reglerna
om ersittning vid expropriativa ingrepp. "

6.4.4  Utredningen om expropriationsersattning

Med anledning av nimnda pdpekanden om behovet av en éversyn av
expropriationslagens ersittningsregler, tillsatte regeringen ir 2005
Utredningen om expropriationsersittning.'* I utredningens uppdrag

" Dir. 2002:17.

'2SOU 2004:7 s. 167 ff.

B Utredningens stillningstagande kritiserades av Fredrik Bonde i ett till betinkandet fogat
sirskilt yttrande, SOU 2004:7 s. 237 ff. Enligt yttrandet borde utredningen ha foreslagit en
partiell reform avseende de ersittningsregler som gillde vid upplitelse av ledningsritt. Med
hinsyn till ledningsrittslagens nira sliktskap med fastighetsbildningslagen och anliggnings-
lagen borde en vinstférdelningsprincip dven inforas i ledningsrittslagen.

4 Dir. 2005:147. Aven riksdagen hade i mars 2004 gett till kinna att det fanns anledning att
gora en utvirdering av hur ersittningsreglerna 1 expropriationslagen fungerade och om de,
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ingick att underséka hur bestimmelserna tillimpades 1 praktiken och
att bedéma om de ledde till rimliga resultat och var limpligt utfor-
made.

Utredningen konstaterade 1 sitt delbetinkande Hur tillimpas
expropriationslagens ersittningsbestimmelsers" att andelen offentliga
aktdrer under dren hade minskat visentligt, se avsnitt 7.7. Under-
sokningen visade ocks? att forindringar 1 samhillet, exempelvis av-
regleringen inom vissa omrdden och den tekniska utvecklingen, pd
olika sitt hade pdverkat expropriationslagens ersittningsbestimmel-
ser.

Mot bakgrund av dessa iakttagelser preciserades utredningens
uppdrag.'® Utredningen skulle analysera hur de ersittningar som fast-
stills vid olika slag av ianspriktaganden forholl sig till marknads-
virdet pd egendomen och analysera orsakerna till vissa slag av skill-
nader 1 ersittningsnivier. P4 grundval av analysen skulle utredaren
ta stillning till om det fanns anledning att indra ersittningsreglerna.

En del av uppdraget bestod 1 att éverviga om det var mojligt och
limpligt att 1 expropriationslagen inféra regler om nigon form av
vinstférdelning mellan den exproprierande och den vars egendom
tas 1 ansprik.

For att stirka skyddet f6r den enskilda dganderitten foreslog
utredningen 1 slutbetinkandet Nya ersdttningsbestimmelser i expro-
priationslagen, m.m." att ersittningen, utéver marknadsvirdet, skulle
innefatta kompensation for fastighetens individuella virde for fastig-
hetsidgaren. Detta virde skulle bestimmas som ett schablontilligg
uppgdende till 25 procent av marknadsvirdet (eller marknadsvirde-
minskningen vid expropriation av del av fastighet). Forslagen inne-
bar vidare att den s.k. presumtionsregeln skulle upphivas. I friga
om den s.k. influensregeln féreslog utredningen att skador till f6ljd
av indamilet (liksom miljoskador 1 allminhet) skulle ersittas fullt
ut — och inte som tidigare reduceras med hinsyn till vad som méste
tdlas av andra fastighetsigare. Vidare borde det fulla marknadsvirdet
ersittas dven om detta virde hade okat till f6]jd av expropriations-
indamilet.

I friga om vinstfordelning féreslog utredningen att ersittningen
vid markdtkomst f6r sidana indamil som bedrevs pd i huvudsak

allmint sett, ledde till rimliga resultat f6r den enskilde, se 2003/04:BoU5 och rskr.
2003/04:151.

5SOU 2007:29.

16 Dir. 2007:89.

7SOU 2008:99.
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marknadsmissiga villkor dessutom skulle innefatta en sirskild dnda-
mélsrelaterad ersittningspost. Den silunda tillkommande ersittningen
skulle bestimmas efter vad som var skiligt 1 det enskilda fallet med
hinsyn till egendomens sirskilda virde for férvirvaren.

Under remissbehandlingen fick utredningens forslag om vinst-
fordelning ett blandat mottagande.' Av de 43 remissinstanser som
uttalade sig om forslaget om vinstfordelning stillde sig ungefir hilften
1 huvudsak positiva och hilften 1 huvudsak negativa. Mest positiva
var man frin markigarhdll, medan IT& Telekomfiretagen, TeliaSonera
AB, Telenor Sverige AB och Hi3G Access AB i Sverige var mest nega-
tiva. Bland allminna domstolar, statliga myndigheter och verk, kom-
muner samt tekniska hogskolor fanns sdvil évervigande positiva
som negativa uppfattningar.

I den proposition som foregick 2010 ars ersittningsreform
anférde regeringen: "

Regermgen instimmer 1 den principiella grundtanken bakom utred-
ningens forslag. Ersattmngen till fastighetsigaren bér bestimmas pd
ett sitt som ir rittvist — dven ur fastighetsigarens perspektiv. Det inne-
bir att det dr onskvirt att det vid ersittningsbestimningen kan tas hinsyn
till om fastigheten dr avsedd att generera vinst i expropriandens verk-
samhet. Avsikten ir att fastighetsigaren i sidana fall ska kunna {3 del
av expropriandens ekonomiska nytta av att anvinda fastigheten.

Mot bakgrund av remissinstansernas kritik fann regeringen skil att
komplettera underlaget genom att ge en utredning i uppdrag att
ytterligare 6verviga frigan.

6.5 Principer bakom 2010 ars ersattningsreform

I den proposition som foregick 2010 4rs ersittningsreform uttalade
regeringen att de di gillande reglerna om expropriationsersittning
priglades av dterhdllsamhet, eftersom det ansetts angeliget att fastig-
hetsigare inte gynnas pd ett sddant sitt att ersittningarna medfor
alltfor negativa konsekvenser foér exproprianden och samhillet.”
Regeringen betonade att detta naturligtvis fortfarande giller och att
for hoga ersittningsnivier kan f3 foljder som inte dr efterstrivans-
virda. Samtidigt framhélls att expropriation och liknande tvings-
dtgirder utgor inskrinkningar 1 dganderitten av extraordinirt slag.

'8 En remissammanstillning finns tillginglig i lagstiftningsirendet (Ju2008/9147/L1).
19 Prop. 2009/10:162 s. 70.
2 Prop. 2009/10:162 s. 47 ff.
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Atgirdens ingripande karaktir bor i hég grad avspeglas vid den avvig-
ning mellan expropriandens, fastighetsigarens och det allminnas intres-
sen som mdste goras nir lagstiftningen utformas. Detta giller in mer
med beaktande av den virderingsosikerhet som alltid foreligger nir
expropriationsersittning bestims och den risk som finns {or att osiker-
heten gir ut 6ver fastighetsigaren. En utgingspunkt fér en indrad er-
sittningsreglering bor dirfor vara att skyddet for dganderitten stirks,
dock enbart s3 l8ngt detta dr mojligt utan att ersittningsnivierna ger
upphov till beaktansvirda negativa konsekvenser f6r samhillsutveck-
lingen.

Enligt regeringen medfor dven samhillsférindringarna behov av att
ompréva den syn pd fastighetsigarnas stillning som underbyggde
de tidigare ersittningsreglerna.

Det allminna ir numera i mindre utstrickning in tidigare aktor 1 de sam-
manhang dir ianspriktagande av mark med tving blir aktuellt, 1it vara
att vissa av de privata rittssubjekt som har tritt i det allminnas stille
helt eller delvis dgs av det allminna. Grundtanken med expropriation
och liknande 4tgirder kvarstir, nimligen att olika angeligna samhills-
intressen ska tillgodoses. Det finns emellertid 1 6kad utstrickning pri-
vata vinstintressen bakom expropriationsféretagen.

Lagstiftningen ir utformad utifrdn att det allminna som huvudregel
ir expropriand, och den innehdller dirfor sirlosningar {or att ta till vara
allminna intressen och undvika verkompensation av enskilda med all-
minna medel. Detta har bidragit till att exproprianden, oavsett om denna
utgdrs av det allminna eller av ngon enskild, i ersittningshinseende
har tillerkints en stark stillning [...]. En sidan utformning av regleringen
framstdr inte som lika godtagbar nir samhillsutvecklingen har lett till
att bigge parter 1 allt fler fall utgdrs av enskilda. I synnerhet ir detta
fallet nir expropriandens verksamhet ir vinstdrivande.

Mot denna bakgrund borde enligt regeringen en utgdngspunkt foér
en dndrad reglering vara att ersittningsreglerna utformas s3 att de
avspeglar nutida partssammansittningar vid expropriationer och lik-
nande tgirder samt det vinstsyfte som ménga ginger ligger bakom
tvdngsférvirv av mark.

Med anledning av att férslagen om héjda ersittningsnivder hade
vickt farhigor att dessa nivder skulle innebira att det blev svirare
att genomfora angeligna expropriationsforetag, konstaterade rege-
ringen foljande.

Enligt regeringens mening kan man emellertid inte utan vidare stilla

ersittningsnivierna 1 relation till méjligheterna att genomféra olika

expropriationsféretag. Vid utformningen av ersittningsreglerna méiste

sirskild hinsyn tas till att expropriation innebir ett tvingsvis ingrepp 1
fastighetsigarens dganderitt. For forvirvaren diremot utgér kostna-
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den f6r markforvirv 1 allminhet en av flera faktorer att beakta infor ett
beslut om en exploatering. Och ofta ir kostnaden f6r markitkomsten en
mindre del av den totala investeringskostnaden. De 6kade kostnaderna
fér dem som exproprierar fir hanteras pd gingse sitt genom t.ex. om-
prioriteringar, ligre ambitionsnivd eller intiktsokningar.

Regeringen konstaterade vidare att en visentlig utgdngspunkt for ut-
formnmgen av den da gillande ersittningsregleringen hade varit att
dimpa prisnivierna pi mark.”

Markvirdestegringen, sirskilt 1 och 1 nirheten av titorterna, upplevdes
tidigare som ett allvarligt samhillsekonomiskt problem. Som utredningen
(Utredningen om expropriationsersittning, utredningens anm.) pipekar
kan ambitionen att motverka markvirdestegring kopplas till den da-
varande bostadspolitiken och framfér allt de statliga stéd som tidigare
utgick f6r bostadsbyggande. Efter avregleringen av bostadsmarknaden
ir milsittningen att skapa en vil fungerande bostadsmarknad utan kon-
kurrenssnedvridande inslag. En dimpning av markvirdestegring ir dir-
med inte langre en sjilvklar utgdngspunkt fér utformningen av regle—
ringen om tvingsvisa forvirv av mark. Inte heller ir forhdllandena pi
fastighetsmarknaden 1 6vrigt sidana att férindrade ersittningsniver vid
expropriation kan antas leda till beaktansvirda negativa konsekvenser
for prisbildningen pd mark. Samhillsutvecklingen har dven 1 dessa av-
seenden medfort att den gillande restriktiva hdllningen 1 friga om kom-
pensation till fastighetsigare, vars mark tas i ansprik, inte lingre ir
birande.

Propositionen férsigs med évergdngsbestimmelser. Enligt vad ut-
redningen erfarit inférdes manga av dessa for sikerhets skull. Sdlunda
ansdgs det 1 vissa fall svirt att forutse om ersittningssituationer skulle
kunna uppkomma som medférde behov av dvergdngsbestimmelser,
och dirfor foreskrevs att dldre ritt skulle tillimpas

6.6 Rattspolitisk diskurs

Frigan om ersittning utéver skadeprincipen har varit féremal for
flitig debatt.

Professor Lars Werin vickte pd 1970-talet 1 en uppmirksammad
artikel frigan om ersittningen vid en expropriation kunde anses rim-

lig och skilig med hinsyn till dels de grundliggande skilen bakom

2 Se bl.a. prop. 1971:122 5. 166 {.
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forekomsten av en expropriationslagstiftning, dels hur fastighets-
dgaren sjilv virderar sin egendom vid ett expropriativt ingrepp.?

Anders Victorin och Barbro Julstad konstaterade 1 en rapport
rorande ledningsritt att det, mot bakgrund av den nya IT-infrastruk-
turen och det stora antalet privata operatdrer, fanns skil att sl in
pi en nigot generdsare linje nir det gillde ersittning till markigare.”

Chefsjuristen Fredrik Bonde argumenterade 1 en artikel fér en
generdsare ersittning.”* Han menade sdledes att senare &rs utveck-
ling mot anvindande av tvingsférvirv for privata och kommersiella
dndamadl talar f6r att den grundliggande principen for ersittning vid
expropriation, skadeprincipen, méste dverges och att lagstiftningen
bor kompletteras med en vinstférdelningsprincip. For en sidan for-
indring talar sdvil rittvisehinsyn som, 1 friga om kommersialiserings-
fall enligt ledningsrittslagen, behovet att anpassa ersittningen till
ovrig fastighetsbildningslagstiftning, dvs. fastighetsbildningslagen
och anliggningslagen. Dirtill kommer att en generdsare ersittning
skulle ge tvingsforfogandena en strre legitimitet och dirmed undan-
roja varje tvivel om att tvingslagstiftningen skulle strida mot rege-
ringsformens eller Europakonventionens egendomsskydd.

Jur. doktor Richard Hager behandlade i en artikel Zmnet virde-
ringsritt ur ett principiellt perspektiv. * Han pekade dirvid p4 de
svirigheter som kan finnas att utifrin rittslig och ekonomisk ut-
gingspunkt bestimma ett objekts marknadsvirde vid expropriation.

Teknologie doktor Leif Norell diskuterade 1 en artikel alter-
nativa ersittningsprinciper mot bakgrund av bl.a. frigor om virde-
ringsosikerhet, reservationspris samt rimlighet ur markigarens
perspektiv vad giller ersittningens reparativa funktion.” I artikeln
nimns behovet av en indamdlsberoende kompensation, eftersom
indamélet med forvirvet kan ha betydelse for reservationsprisets
storlek. En 16sning kunde dirfér vara inférandet av olika generella

2 Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grundprinciper,
SvJT 1978 s. 81.

2 Ledningsritt i IT-tider — en kvartssekel gammal form mdste anpassas till IT-satsningarna,
Det IT-rittsliga Observatoriets rapport 12/2000, s. 31 f.

* Expropriation med kommersiella fértecken, SvJT 2003 s. 970. Se dven Fredrik Bonde, Vad
ir rittvis ersittning nir mark tas i ansprdk med tving? s. 31 ff. I: Aganderitten, dess om-
fattning och begrinsningar, red. Karin Ahman, 2009.

» Amnet virderingsritt och forhillandet mellan juridik och ekonomi — en grundliggande
frigestillning, Sv]JT 2007 s. 277.

26 Skilig eller “objektiv” expropriationsersittning? Sv]JT 2007 s. 297. Se dven “Det ir skillnad
pd sjukhus och mobiltelemaster”, Lantmitaren 1/06, och Virderingsritt ur ett postmoder-
nistiskt perspektiv. Méngfald, osikerhet och férindringar — eller myten om objektiv expro-
priationsersittning, meddelande 4:95 frin fastighetsvetenskap, KTH.
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paslag for olika typer av markitkomst. Hinsyn kunde d3 tas till
graden av kommersiella intressen.

Professorn, f.d. justitierddet Bertil Bengtsson kritiserade 1 en arti-
kel 2010 &rs ersittningsreform och framhdll att reformen innebir
att expropriationsritten till férmin for fastighetsigarna fjirmar sig
frén tidigare ridande skadestindsrittsliga principer.”

Nyss nimnda kritik bemdottes av Fredrik Bonde som bl.a. be-
tonade att en forstirkt dganderitt dr en naturlig f6ljd av en férindrad
samhillssyn, men ocksd att en sddan utveckling inte ir nigot nytt
for svensk rittstradition.”

Aven professor Thomas Karlbro m.fl. har i olika sammanhang lyft
fram frigan om behovet av ersittning utéver marknadsvirdet.”

¥ Nya ersittningsfrigor i fastighetsritten, SWJT 2010 s. 726.

8 Professorskritik mot den nya reformen om férhojd ersittning vid expropriation skjuter
6ver mélet, SvJT 2011 s. 202, och Replik pa Fredrik Bondes artikel, SvJT 2011 s. 319.

¥ Se tex. Eije Sjodin m.fl. Markdtkomst och ersittning, 2007, och Thomas Karlbro, Legi-
timitetsfrigor vid tvingsférviry av mark och rittigheter, SOU 2004:7, bilaga 5, s. 265 ff.
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/ Kartldggning av olika omraden
som kan aktualisera
markatkomst

7.1 Inledning

Bakgrunden till utredningens uppdrag att féresld en ordning for
vinstférdelning dr att samhillsutvecklingen har lett till att antalet
tvdngsforfoganden dver mark som genomférs av privata aktdrer vars
verksamhet bedrivs med vinstsyfte har okat.

Utredningen om expropriationsersittning hade bl.a. 1 uppdrag
att undersgka hur ersittningsbestimmelserna vid tvingsférfogan-
den tillimpas i praktiken och dirvid ta reda pd om det skett nigra
forindringar sedan expropriationslagens tillkomst.! Utredningen
redovisade sin undersékning i1 delbetinkandet Hur tllimpas expro-
priationslagens ersdttningsbestimmelser?® Betinkandet innehller bl.a.
en redogérelse for utvecklingen inom olika omriden som kan aktu-
alisera marktkomst. En sddan kartliggning ir av intresse for frigan
om vinstférdelning, framfor allt f6r att klargéra vilka fall av mark-
dtkomst som bor omfattas av en vinstférdelningsordning och hur
dessa fall bor avgrinsas.

Nedan f6ljer en redogérelse for det allminnas niringsverksam-
het m.m. (avsnitt 7.2). Direfter {6ljer en kartliggning av vissa om-
riden som kan aktualisera markitkomst, nimligen byggnadsfrigor
och bostadsférsorjning (avsnitt 7.3), allminna vigar och jirnvigar
(avsnitt 7.4), energi och kraft (avsnitt 7.5), elektronisk kommunika-
tion (avsnitt 7.6) samt en sammanfattande kommentar (avsnitt 7.7).>
Kartliggningen av olika omriden utgdr frin den redovisning som

! Dir. 2005:147.

2SOU 2007:29.

3 Framstillningen ir inte heltickande och omfattar exempelvis inte natur- och kulturvird
och andra omriden som inte ir aktuella f6r en vinstférdelningsreform.
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finns 1 nyss nimnda betinkande och fokuserar 1 6vrigt pd de for-
indringar som har skett sedan det betinkandet presenterades.

7.2 Det allmadnnas naringsverksamhet m.m.
7.2.1  Statlig ndringsverksamhet

Motiven for att staten dger foretag har i ett historiskt perspektiv vari-
erat over tid och mellan féretag. Under tidigt 1900-tal inriktades
verksamheterna pa sidant som kan betraktas som ”naturliga mono-
pol”. Dessa foretag var ofta knutna till infrastrukturen och krav
stilldes pd omfattande investeringar som krivde stora kapitalinsatser
med hog risk till 13g avkastning. Uppbyggnaden av telefon- och
jirnvigsniten samt utbyggnaden av vattenkraften med tillhérande
kraftnit dr exempel pd detta. I bérjan av 1900-talet fanns dessutom
en uppfattning om att staten skulle ha inflytande 6ver landets di-
varande basniringar sdsom gruvor, skog och stdl. Under 1970-talet
Okade statens dgande som ett led 1 omstruktureringen av svensk
industri och ambitionen att ridda krisdrabbade féretag och branscher,
men ocksj for att virna om sysselsittningen i vissa regioner.”

Under 1990-talet minskade statens igande di ett antal foretag
sdldes. Motiven bakom forsiljningarna var frimst att 6ka dgarsprid-
ningen. Samtidigt tillkom ett antal féretag genom att statliga affirs-
verk bolagiserades. Under samma tid genomférdes i flera andra euro-
peiska linder omfattande forsiljningar av statligt dgda foretag. Driv-
kraften bakom dessa férsiljningar var bl.a. EU:s lagstiftningsarbete
for att omreglera vissa marknader, framfér allt inom telekom och
energi.

Den svenska staten iger i dag helt eller delvis 58 foretag. Den
statliga foretagsportfoljen virderas till ca 600 miljarder kronor. Ar
2010 omsatte dessa foretag 373 miljarder kronor. Resultatet efter
skatt uppgick till 55,6 miljarder kronor. Fér verksamhetsiret 2010
uppgick statens andel av utdelningarna till drygt 38 miljarder kronor.
Huvuddelen av féretagen verkar pd marknadsmissiga villkor, medan
andra har sirskilda samhillsintressen att ta tillvara. Regeringen anser
att statens uppgift bor vara att ange de ramar och regler som ska
gilla for niringslivet och foretagen, inte att dga och driva féretag. En-
ligt regeringen bor staten dirfor 1 princip inte dga bolag som verkar
pd kommersiella marknader med fungerande konkurrens, sivida

# Prop. 2006/07:57 5. 3 {.
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inte bolaget har ett sirskilt samhillsuppdrag som ir svért att klara
av pi annat sitt.’

7.2.2 Kommunal ndringsverksamhet
Kommunal niringsverksamhet utan vinstsyfte

Enligt 2 kap. 7 § kommunallagen (1991:900) f&r kommuner och
landsting driva niringsverksamhet, om den drivs utan vinstsyfte och
gir ut pd att tillhandahilla allminnyttiga anliggningar och tjinster
till medborgarna.® Det handlar om verksamhet p4 en rad omriden
som brukar benimnas sedvanlig kommunal affirsverksamhet. Ut-
gdngspunkten for bedomningen av det tillitna ir vad som kan anses
vara ett allmint intresse. Enligt huvudregeln fir verksamheten dir-
emot inte bedrivas pa det egentliga niringslivets omride. Viss sddan
verksamhet har dock accepterats i praxis forutsatt att det finns ett
nira eller naturligt samband med befintlig eller erkind kommunal
verksamhet. Cafeterior pd sjukhus ir exempel pd sidan kommunal
niringsverksamhet som accepterats i praxis.

Kommunal niringsverksamhet pd affirsmissig grund

I flera lagar som reglerar kommunal niringsverksamhet finns be-
stimmelser om att kommunala féretag ska bedrivas pd affirsmissig
grund eller affirsmissiga grunder.” Inom dessa omriden finns kon-
kurrerande privata aktérer pd samma marknad.

Av forarbetena till bestimmelserna framgdr att verksamheterna
ska bedrivas pd sddant sitt att undantag ska goras fran likstillighets-
och sjilvkostnadsprinciperna i kommunallagen (2 kap. 1 § och 8 kap.
3 ¢ § kommunallagen).® Likstillighetsprincipen innebir att det inte
ir tillitet f6r en kommun att sirbehandla vissa kommunmedlemmar

5 Agarutredningen har i betinkandet Ekonomiskt virde och samhillsnytta limnat forslag till
hur de verksamheter inom Regeringskansliet som i dag svarar for férvaltningen av féretag
med statligt 4gande bor bedrivas och organiseras, SOU 2012:14.

¢ Statsstddsutredningen hade i uppdrag att analysera om det behdvs ett generellt undantag
frdn sjilvkostnadsprincipen. Utredningen bedémde att det inte finns ndgot sddant behov,
Olagligt statsstod, SOU 2011:69.

7 Se t.ex. 7 kap. 2 § ellagen, 5 kap. 2 § naturgaslagen, 38 § fjirrvirmelagen och 2 § lagen om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt 3 § lagen om vissa kommunala befogen-
heter. Det bor pdpekas att 7 kap. 2 § ellagen endast giller kommunala bolag som sysslar med
handel eller produktion, siledes inte nitverksamheten.

8 Se bl.a. prop. 1996/97:136 s. 167 f. och prop. 1999/2000:72 5. 107.
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eller vissa grupper av kommunmedlemmar pd annat in objektiv grund.
Sjilvkostnadsprincipen innebir att kommunen inte far ta ut hogre
avgifter in vad som motsvarar kostnaderna for den tillhandahillna
tjansten eller nyttigheten.

Att verksamheten ska bedrivas pd affirsmissig grund innebir
frimst att de villkor som giller for det privata niringslivets affirs-
drivande verksamhet ska vara vigledande. Foretaget ska tillimpa
affirsmissigt beteende och en korrekt prissittning, dvs. affirsmis-
siga principer.’

Kommunernas markpolitik

Kommunerna har stora mgjligheter att inom olika omriden paverka
vad som byggs, var det byggs och nir det byggs. Mdnga ginger kan
de ha flera roller i1 egenskap av markigare, aktér pd bygg- och bostads-
marknaden, innehavare av planmonopol eller som tillstdnds- och till-
synsmyndighet i bygg- och miljéfrdgor. Flera olika kostnader for
byggprocessen dr ocksd beroende eller en 6]jd av kommunala beslut,
diribland markkostnader.

Under 1960- och 1970-talen drev minga kommuner en mycket
“aktiv markpolitik” och skaffade sig stora markreserver genom
frimst férvirv av rdmark, dvs. mark som omfattas av detaljplan och
vars virde betingas av férvintningar om indrad markanvindning,
frimst for bebyggelse. Dessa markreserver har direfter rickt for
nybyggnadsbehovet.'” Det kommunala markinnehavet som limpar
sig for bostadsbebyggelse anses 1 allmidnhet fortfarande vara gott,
dven om det har minskat."" Av ekonomiska skil ir kommunerna nu-
mera ocks3 restriktiva att binda upp kapital 1 mark under alltfér [ing
tid.

I mitten av 1970-talet skedde ca 80 procent av bostadsproduktio-
nen pi kommunal mark. Ar 1990 hade andelen sjunkit till ca 75 pro-
cent. Fortfarande sker emellertid en dominerande del av bostads-
byggandet pd mark som pd ett eller annat sitt har férmedlats av en
kommun. I de tre stérsta kommunerna — Stockholm, Géteborg och
Malmé — dr exempelvis andelen bostider producerade pd kommun-

? Prop. 2008/09:21 s. 58. Se dven prop. 2000/01:42 s. 24 ff. och prop. 2004/05:159 s. 19 och 21.
1% Eije Sjodin m.fl., Markdtkomst och ersittning fér bebyggelse och infrastruktur, 2011,
s. 145, samt Thomas Kalbro, Markexploatering. Juridik, ekonomi, teknik och organisation,
2007, s. 104.

! Bostadsbyggandet i planeringen, Boverket, 2002.
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dgd mark 60-80 procent."”” Samtidigt finns det kommuner dir det
kommunala markigandet ir litet eller férsumbart.

Aven i dag tar kommunerna siledes ofta pi sig ett ansvar for att
mark finns tillginglig f6r niringsverksamheten i orten genom att
planera marken f6r indamaélet och férvirva den, varefter kommunen
genom s.k. markanvisningar" siljer omrddet vidare till professio-
nella byggherrar som JM, NCC, Skanska etc. eller uppliter det med
tomtritt eller annan nyttjanderitt. Kommunerna kan d3 stilla mot-
krav och exempelvis villkora en férsiljning av kommunal mark fér
bostadsindamal med att lekplatser anliggs i anslutning till bostiderna.
Det ir 1 huvudsak rdmark som kommer i friga, men det kan ocksd
hinda att man képer upp mark som exempelvis ir virdefull som gron-
omriden eller naturreservat.

Enligt en undersékning som Boverket gjorde bland 13 kommu-
ner &r 2005, overvigde kommunerna inte att anvinda sig av mojlig-
heten till tvingsmedel for att kunna bibehilla en hég markreserv."
Niégra kommuner menade diremot att det kunde bli aktuellt att
anvinda sig av den divarande kommunala férképsritten.” Den kom-
munala férképsritten upphorde vid utgdngen av april 2010. Under
beredningen av det lagstiftningsirende som foregick upphivandet
av forkopslagen framfordes emellertid frdn flera hill att ett upp-
hivande av lagen kunde medféra en 6kning av antalet expropria-
tioner.'®

7.2.3  Det allmannas stéd till naringslivet

I vilken utstrickning det allminna kan frimja niringslivet har bety-
delse for frigor som ror samverkan mellan enskilda och det allminna,
exempelvis finansiering och {érvirv av mark.

Det allminnas stod till niringslivet maste ske 1 6verensstimmelse
med EU:s statsstodsregler, som ir en del av unionens konkurrens-
regelverk. Reglerna finns 1 artiklarna 107-109 i Fordraget om
Unionens funktionssitt, EUF-férdraget. Begreppet ”stéd som ges

12 Markpolitik och kommunala markpriser, Boverket, 2005.

13 Markanvisningsavtal karaktiriseras av att kommunen dger marken nir exploateringen
initieras. Avtalet kan ses som ett “kdpeavtal” kombinerat med villkor som kommunen och
byggherren ska uppfylla vid exploateringen.

!* Markpolitik och kommunala markpriser, Boverket, 2005.

5 Enligt forkdpslagen (1967:868) hade kommunen ritt att i vissa fall kopa fastigheter som
forsdldes. Om kommunen utnyttjade forkopsritten férvirvades fastigheten pd samma villkor
som av den annars tilltinkte kdparen.

' Prop. 2009/10:82.
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av en medlemsstat” 1 artikel 107 innefattar staten 1 vid bemirkelse,
dvs. regeringen och dess departement, myndigheter, kommuner
och landsting. Statsstédsbegreppet omfattar inte enbart direkta for-
mdner som bidrag, utan dven t.ex. rintebidrag, borgensdtaganden,
skatteldttnader eller lokalhyra till underpris. Fér svenskt vidkomman-
de har nationella domstolar och myndigheter samt kommuner och
landsting en pd fordraget grundad skyldighet att tillimpa statsstods-
reglerna. Regelverket bygger pd en forbudsprincip dir statsstéd som
utgdngspunkt ir otillitet. Det finns dock vissa mojligheter att gora
undantag for stéd som ir, respektive kan anses, forenligt med den
gemensamma marknaden.

Tv4 svenska forfattningar har antagits for att gora det mojligt
for Sverige att uppfylla EUF-férdragets krav pd statstddsomridet.
Den ena ir lagen (1994:1845) om tillimpningen av Europeiska
unionens statstddsregler. ' Den andra ir férordningen (1988:764)
om statligt stdd till ndringslivet.

Kommunernas stdd till niringslivet regleras 1 kommunallagen.
Enligt 2 kap. 8 § kommunallagen f&r kommuner och landsting genom-
fora dtgirder for att allmint frimja niringslivet 1 kommunen eller
landstinget. Individuellt inriktat stdd till enskilda niringsidkare far
enligt samma lagrum limnas endast om det finns synnerliga skil for
det. Bestimmelsen reglerar kommunernas och landstingens f6rhal-
lande till den del av niringslivet som traditionellt ir férbehillen den
enskilda foretagsamheten, det som kan kallas det egentliga nirings-
livet.

I motiven till 1948 drs kompetensreform framhélls att det fick
anses hora till kommunernas befogenhet att allmdnt frimja nirings-
livets utveckling inom kommunen. Som exempel p4 sddana befogen-
heter angavs att stilla 1 ordning byggklara industriomridden med
trafikleder, stickspar, vatten och avlopp m.m. samt att anskaffa och
stilla 1 ordning sirskilda byggnader, dir ett flertal verkstider for
hantverk och smiindustri kunde inrymmas. Sidana och dirmed jim-
forliga tgirder ansigs pd grund av sin allminna natur falla inom
kommunernas kompetensomride. I forarbetena till kommunallagen
uttalades att det inte fanns nigon anledning att begrinsa kommu-
nernas och landstingens befogenheter nir det gillde deras allmint
niringsfrimjande insatser, di sddana dtgirder ofta ansdgs ha stor
betydelse for foéretagens utveckling och vara ett komplement till

17 Statsstddsutredningen har foreslagit att denna lag ersitts av en ny lag om tillimpningen av
Europeiska unionens statsstddsregler, Olagligt statsstéd, SOU 2011:69.
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statliga insatser. Som exempel pd en allmint niringsfrimjande &tgird
nimndes att tillhandahilla mark till féretagen.'®

Att kommuner bara fir limna individuellt riktat stdd till enskilda
niringsidkare om det finns synnerliga skil for det, innebir att det
endast 1 undantagsfall finns rittsligt utrymme f6r kommunala stod-
insatser. Nir det giller avgrinsningen av tilldtna insatser anférdes 1
forarbetena att rittstillimpningen miste kunna anpassas till sam-
hillsutvecklingen. Vad som skulle ligga 1 begreppet synnerliga skiil
ansdgs siledes kunna komma att f6érindras beroende pd utvecklingen
i samhillet.”

7.3 Byggnadsfragor och bostadsforsérjning

Expropriationslagen tillkom under en period di en miljon bostads-
ligenheter skulle byggas under en tiodrsperiod, det s.k. miljonpro-
grammet, som medforde ett stort behov av mark fér titortsutveckling,
vilket ocksi medférde en kraftig prisutveckling pd mark pid minga
hall. Vid denna tid var ett bostadssocialt mél att bostider skulle
upp- eller 6verldtas till sjilvkostnad. En férutsittning f6r att erhdlla
statliga, formanliga bostadsldn var att kostnaderna for sdvil mark
som byggande inte 6versteg faststillda nivier. Det fanns dirfor ett
intresse av att hilla nere kostnaderna for markférviry. Aren 1972—
1978 byggdes cirka 90 procent av alla ligenheter i flerbostadshus pd
mark som férmedlats av kommuner. Motsvarande siffra f6r grupp-
byggda smihus var 75-80 procent.?

Sedan linge har ansvaret f6r att bostadspolitiken varit delat mellan
staten och kommunerna. Staten ska svara fér att legala och finan-
siella instrument finns tillgingliga, medan kommunerna har det éver-
gripande ansvaret for att bostadspolitiken verkstills pd lokal niva.
Som en {6ljd av bl.a. det statsfinansiella liget under 1990-talet minska-
de staten sitt engagemang i bostadspolitiken och dndrade dirigenom
de legala och finansiella ramarna fér kommunernas bostadspolitiska
arbete pd ett avgorande sitt. De statliga bostadssubventionerna
skars ner och en rad avregleringar genomfordes. Prisregleringen
som var en forutsittning for statliga bostadslin upphivdes i och
med att de statliga bostadsldnen avskaffades &r 1991 f6r att ersittas

'8 Prop. 1990/91:117 5. 32 och 152.

' Prop. 1990/91:117 5. 152 f.

 Thomas Kalbro, Har expropriationslagens presumtionsregel spelat ut sin roll? SvJT 2003
s. 537.
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med ett system med statliga kreditgarantier. Samtidigt ersattes det
divarande rintebidragssystemet med s.k. statliga bostadsbyggnads—
subventioner, en form av rintebidrag som byggde pd en schablon i
stillet for verkliga kostnader. Detta system har 1 sin tur avskaffats
fr.o.m. &r 2007.

Kommunernas lagstadgade ansvar for bostadsforsérjningen upp-
hérde 1 och med att bostadsforsorjningslagen (1947:523) upphivdes
dr 1993. Skyldigheten att ansvara f6r bostadsférsérjningen l3g fast,
men kommunerna skulle sjilva ansvara for att finna formerna f6r
hur de skulle ta hand om bostadsférsorjningen. Ar 2001 infordes
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar. En-
ligt denna, nu gillande, lagstiftning ska kommunerna bl.a. uppritta
riktlinjer for bostadsférsérjningen som ska faststillas 1 kommun-
fullmiktig varje mandatperiod.” Kommunerna ska ocksi anordna
bostadsférmedling nir det behovs. En tidigare stabil marknad med
nyproduktion i fokus har dirmed ersatts av en situation med en
hog grad av marknadsstyrning.”” Det kommunala markinnehavet —
som linge varit ett redskap fér kommunen att paverka savil bostads-
byggandets inriktning som de slutliga boendekostnaderna — har i
allminhet minskat. Enskilda exploatérer och byggentreprenérer har
fatt ett starkare inflytande och ett storre ansvar fér bostadsbyg-
gandet och tar i 6kad omfattning initiativ till planliggning for ett
visst omride, képer in marken, bekostar eller driver stora delar av
detaljplaneliggningen samt uppfor bostiderna.?

7.4 Allmanna vagar samt jarnvagar
7.4.1 Vagar

Det svenska vignitet bestdr av cirka 98 400 kilometer statliga vigar,
varav cirka 6 400 kilometer ir Europavigar, 8 900 kilometer dvriga
riksvigar, 11 000 kilometer primira linsvigar och 72 100 kilome-
ter 6vriga linsvigar. Forutom det statliga vignitet finns det om-
kring 46 500 kilometer kommunala gator och allminna vigar samt
75 900 kilometer enskilda vigar med statlig medfinansiering och ett
mycket stort antal enskilda vigar utan statlig medfinansiering, de

2 Riktlinjer for bostadsférsérjning tas inte fram i alla kommuner. Jfr Bostadsmarknaden
2010-2011. Med slutsatser frin bostadsmarknadsenkiten 2010, s. 36 f., Boverket, 2010.

22 Allminnyttiga bostadsféretag och kommunernas boendeplanering, SOU 2001:27 s. 37.

2 Fir jag lov? Om planering och byggande, SOU 2005:77 s. 164.
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flesta s.k. skogsbilvigar. I det statliga vignitet ingdr dven 15 700 bro-
ar och ett tjugotal tunnlar.

Den svenska viglagstiftningen fick till stor del sin nuvarande
form redan genom tillkomsten av 1943 &rs viglag och Vagvasendets
forstatligande &r 1944. 1 1943 &rs viglagstiftning slogs principerna
om de olika aktérernas roller fast, liksom hur dtkomst av mark fér
allmin vig ska ske. Den snabba tillvixten av motortrafik under slutet
av 1950-talet och boérjan av 1960-talet ledde till en omarbetning av
viglagstiftningen. Den fick sin nuvarande utformning genom vig-
lagen (1971:948) och vigkungorelsen (1971:954) som tridde i kraft
ar 1971. Aven om férfattningarna direfter successivt har indrats och
moderniserats ir flera av de grundliggande principerna i dag tim-
ligen oférindrade. Viglagstiftningen har direfter férindrats frimst
pd grund av allt storre krav p hinsyn till miljon.

7.4.2  Jarnvagar

Jarnvigsnitet i Sverige omfattar cirka 12 000 kilometer trafikerade
banor, varav cirka 90 procent ir elektrifierade. Den storsta delen av
banorna igs av staten och férvaltas av Trafikverket. Det finns 48 banor
och cirka 600 jirnvigsstationer dir resande kan kliva av och p3 t3get.
Foérutom trafikerade banor omfattar jirnvigsnitet s.k. kapillir infra-
struktur 1 form av exempelvis uppstillnings- och anslutningsspar.
Banor for spirvigstrafik finns 1 Goteborg, Norrkdping och
Stockholm. I Stockholm finns dven banor f6r tunnelbanetrafik.
Jirnvigssektorn har sedan den trafikpolitiska reformen 1 slutet
av 1980-talet utvecklats frin en marknad dir svenska staten starkt
dominerat sdvil tjinster som infrastruktur till en marknad pa vilken
flera aktorer agerar. Genom 1988 &rs trafikpolitiska beslut skapades
de grundliggande férutsittningarna f6r konkurrens inom jirnvigs-
sektorn. Ddvarande Statens Jirnvigar delades upp i ett affirsverk
(Affirsverket SJ) med ansvar for tigtrafiken och en foérvaltnings-
myndighet (Banverket) med ansvar fér infrastrukturen. Huvuddelen
av Affirsverket SJ har direfter ombildats till flera av staten heligda
aktiebolag, bl.a. Green Cargo AB som bedriver godstrafik och SJ
AB som bedriver persontrafik. De aktdrer som bedriver jirnvigs-
trafik betalar sedan &r 1989 avgifter for att nyttja infrastrukturen.
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Sedan &r 1990 har trafikhuvudminnen® haft ritt att organisera
lokal och regional persontrafik. De gavs dven ritten att utféra den i
egen regi eller med hjilp av upphandlad entreprenér. Affirsverket
SJ forlorade sdledes sitt monopol som jirnvigsforetag pd linsjirn-
vigarna. Ar 1993 upphérde dven Affirsverket SJ:s monopol att gilla
i statens upphandling av interregional persontrafik.”” Ett transport-
politiskt beslut dr 1995 ledde till att godstrafiken ppnades fér kon-
kurrens 1 friga om inrikes trafik pd jirnvig. Direfter har avregle-
ringen av den svenska jirnvigen fortsatt, varvid det sista steget i
avregleringsprocessen var nir persontrafiken den 1 oktober 2010
dppnades for konkurrens. Sverige blev dirigenom det férsta landet
1 Europa med en helt avreglerad jirnvigsmarknad. Numera har alla
jirnvigsoperatdrer som uppfyller grundliggande villkor ritt att trafi-
kera sparen.

7.4.3  Transportpolitisk inriktning

Marknaden i form av kommersiellt verksamma foretag har tillmitts
en allt storre roll i produktionen av transport- och trafiktjinster och
av infrastrukturtjinster. Statens, regionernas och kommunernas roll
handlar om att skapa férutsittningar for transportssystemets férmiga
att trygga tillginglighet, framkomlighet samt effektivitet under sikra
och miljomissigt acceptabla former. Marknadséppningarna har skett
successivt. De senaste forindringarna ror bla. kollektivtrafiken pd
vig och jirnvig.

Regeringen faststillde dr 2010 en nationell trafikslagsovergri-
pande plan fér utveckling av transportsystemet samt definitiva eko-
nomiska ramar fér trafikslagsdvergripande linsplaner for regional
transportinfrastruktur fér perioden 2010-2021.% Resor och trans-
porter vintas 6ka under perioden. Nir det giller personresor blir
okningen storst for spartrafik. Jirnvigstransporterna forutses oka,
medan lastbilstransporterna minskar.

Planen bygger pi en avvigning mellan fyra olika steg, nimligen
tgirder som kan pdverka transportefterfrigan och val av transport-
sitt, dtgirder som ger effektivare utnyttjande av befintlig infrastruk-

2 Dvs. de som ansvarar f6r kollektivtrafikens utférande inom de olika linen. Ansvaret fér
trafiken i varje lin vilar pd en offentlig linstrafikansvarig. Trafikhuvudmannen ir ofta ett
aktiebolag som kontrolleras av den linstrafikansvarige, ett linstrafikbolag eller en férvaltning
inom linet.

“En samlad jirnvigslagstiftning, SOU 2004:92 s. 189 {.

26 N2009/6374/TE.
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tur, begrinsade ombyggnadsitgirder samt nyinvesteringar och stérre
ombyggnadsitgirder. Den sistnimnda typen utgors av dtgirder som
ofta kriver att ny mark tas 1 ansprik, exempelvis nya vig- eller ban-
strickningar. Anvindandet av fyrstegsprincipen har, tillsammans med
budgetrestriktioner, medfort att fokus har legat pd 6vriga, mindre
ingripande 3tgirder. Storstadsomridena fir storst nytta av planen.
Det ir ocksd 1 dessa omriden som efterfrdgan pd resor ir storst.
Aven lings norrlandskusten och f6r kommuner inne i landet kom-
mer nyttorna att vara stora.”’

Den statliga planeringsramen for dtgirder i transportinfrastruk-
turen ska dren 20102021 uppga till totalt 417 miljarder kronor. Av
planeringsramen ska 136 miljarder kronor avsittas for drift och under-
hall av statliga vigar inklusive statlig medfinansiering till enskilda
vigar. 64 miljarder kronor avsitts for drift och underhill av statliga
jirnvigar. Resterande delar av planeringsramen ska anvindas for att
utveckla transportsystemet for att klara framtidens resor och trans-
porter. Volymen dtgirder 1 ldngsiktsplanerna kan utokas genom att
den statliga satsningen kombineras med finansiering frin andra intres-
senter, s.k. medfinansiering, se avsnitt 7.4.5.

7.4.4  Ekonomisk och fysisk planering

Den ekonomiska planeringen fér transportinfrastruktur ir numera
transportslagsovergripande. Férordningen (2009:236) om nationell
plan f6r infrastruktur har ersatt férordningen (1989:67) om plan
for stomjirnvigar och férordningen (1997:262) om nationell vig-
hallningsplan.”®

I september 2010 limnade Transportinfrastrukturkommittén sitt
betinkande Effektivare planering av vigar och jdrnuagar. 1 betinkan-
det foreslds bl.a. indringar i lagen om byggande av jirnvig (1995:1649)
och viglagen i syfte att effektivisera planeringsprocessen och korta
ledtiderna fram till firdig anliggning. Aven plan- och bygglagen be-
rors genom att frigor om samordning med 6vrig fysisk planering
behandlas.

I juni 2011 limnade Medfinansieringsutredningen sitt slutbetin-
kande Medfinansiering av transportinfrastruktur — ett nytt system
for den ldngsiktiga planeringen av transportinfrastruktur samt rikt-

%7 De stdrsta investeringarna under perioden beskrivs i Nationell plan fér transportsystemet
2010-2021, s. 76 ff.

28 Prop. 2008/09:35.

#SOU 2010:57.
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linjer och processer fér medfinansiering.® I betinkandet behandlas
bl.a. kopplingen mellan ekonomisk och fysisk planering av transport-
infrastruktur samt foreslds riktlinjer och processer fér medfinan-
siering av statlig transportinfrastruktur, se nedan.

Regeringen har direfter mot bakgrund av bl.a. nyss nimnda be-
tinkanden foreslagit indringar i bl.a. viglagen, lagen om byggande
av jirnvig, miljébalken och plan- och bygglagen.’® Férslaget innebir
att den fysiska planeringen av transportinfrastruktur ska ske 1 en
sammanhdllen planeringsprocess i stillet for dagens process i flera
steg samt att en forberedande studie gors inom ramen f6r den ling-
siktiga ekonomiska planeringen. Lagindringarna foreslds trida i kraft
den 1 januari 2013.

7.4.5  Saérskilt om medfinansiering

Av bilaga till 2010 4rs nationella trafikslagsévergripande plan for
utveckling av transportsystemet, se avsnitt 7.4.3, framgér att det ut-
over de givna ramarna tillkommer medel genom avtal om medfinan-
siering som trafikverken® och linen tecknat for enskilda objekt
samt brukarfinansiering och EU-medel.”

Medfinansiering innebir att en annan part helt eller delvis finan-
sierar statlig infrastruktur och medfor alltsd tillkommande medel
utover statliga anslag for utveckling av transportsystemet.** Med-
finansiering kan ocksd avse ban- och vigavgifter” eller tringselskatt,
som trafikanterna betalar nir de anvinder infrastrukturen.’® Aven
staten kan — genom s.k. statlig medfinansiering — medfinansiera infra-

0 SOU 2011:49.

31 Prop. 2011/12:118.

32 D3varande Banverket och Vigverket samt Sjéfartsverket och divarande Luftfartsstyrelsen.

3 Riksrevisionen har i rapporten Medfinansiering av statlig infrastruktur, RiR 2011:28,
granskat om den satsning pi medfinansiering som genomférdes i den senaste planerings-
omgingen for den statliga trafikinfrastrukturen varit effektiv. Regeringen redovisade i sin tur
sina beddémningar av Riksrevisionens iakttagelser och rekommendationer i Regeringens
skrivelse 2011/12:139.

** Férutom medfinansiering anvinds ibland begreppen motfinansiering och samfinansiering.
Aven begreppet kompletterande finansiering férekommer. Uttrycket alternativ finansiering
anvinds ibland for att beskriva situationer dir investeringar i infrastruktur finansieras pa annat
sitt dn via anslag pa statsbudgeten.

3 Dessa vigavgifter ska inte forvixlas med den s.k. eurovinjetten som tas ut f6r tunga fordon
och dirmed triffar niringsidkare.

32011 4rs vigtullsutredning har bl.a. i uppdrag att analysera férutsittningarna fér och limna
férslag till vilka villkor som bér gilla for riksdagens delegation av féreskriftsritt till kommuner
nir det giller tringselskatt. Forslaget ska redovisas senast den 15 februari 2013, dir. 2011:47.
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struktur som igs av nigon annan in staten, exempelvis
resecentrum” eller enskilda vigar.

Medfinansiering forindrar inte den grundliggande ansvarsfor-
delningen mellan statliga, regionala, kommunala och privata aktérer
for samhillets infrastruktur, men férvintas leda till att den statliga
planeringsramen kan bidra till en totalt sett utokad volym av dtgirder.
Genom att medfinansidrer fir inflytande éver utformningen av olika
transportldsningar ska virdet av &tgirderna dka. Avsikten ir att staten
och andra intressenter ska dela p4 finansieringen utifrén de nyttor
som 3tgirden ger for de olika finansiirerna.”® Kommunal eller privat
medfinansiering kan bli aktuell d& stora lokala exploateringsvinster
uppstdr 1 samband med en infrastruktursatsning — attraktiv mark
frigors eller markvirdet okar. Det forekommer att fastighetsigarna
sjilva medfinansierar, exempelvis genom att 3ta sig att finansiera
nddvindig lokal infrastruktur.

Finansiering av ny infrastruktur genom brukaravgifter innebir
att den som anvinder infrastrukturen betalar en avgift. Gillande lag-
stiftning innebir vissa begrinsningar nir det giller att ta ut finansi-
erande avgifter inom vig- och jirnvigssystemet. Inom vigtransport-
systemet beslutar regeringen med stdd av 29 § viglagen om avgifter
ska tas ut av trafikanterna. Det s.k. vigavgiftsdirektivet (2006/38/EG)
begrinsar mojligheterna att vid sidan av den s.k. eurovinjetten (vig-
avgift for tunga fordon) ta ut ytterligare vigavgifter eller vigtullar
av den tunga trafiken. Undantag gérs dock fér broar, tunnlar och
bergspass. For sddana nybyggda vigavsnitt kan vinjett och vigtull
tas ut samtidigt.

For jirnvigen ir banavgifterna 1 huvudsak baserade pa samhills-
ekonomisk marginalkostnad. Jirnvigslagen (2004:519) ger dock
mojlighet f6r infrastrukturforvaltaren att ta ut finansierande avgifter.

Tringselskatt ir ett styrmedel grundat pd marginalkostnadsprin-
cipen. Huvudsyftet ir att minska tringseln inom ett specifikt omride.
Tringselskatt kan ocksd bidra till att finansiera investeringar som
ytterligare medverkar till att stadkomma minskad tringsel och miljs-
forbittringar. Skatten kan tas ut pd befintliga vigar efter beslut av
riksdagen.

Trafikverken och ett antal kommuner, landsting och regioner har
tillsammans tagit fram avsiktsforklaringar och avtal om medfinan-

7 Férordningen (2009:237) om statlig medfinansiering till vissa regionala kollektivtrafik-
anliggningar m.m.
3% Prop. 2008/09:35.s. 12 och 210.
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siering.” Medfinansieringsutredningen gjorde &r 2010 en kartligg-
ning av medfinansieringsobjektens finansiering under 3tgirdsperio-
den 2010-2021.% Kartliggningen visar att objekten totalt omfattar
128 miljarder kronor. Medfinansieringen uppgir till ca 67 miljarder
kronor, varav tringselskatter cirka 37 miljarder och ban- och vig-
avgifter 8 miljarder kronor. Kommunal och regional medfinansiering
uppgdr till nistan 19 miljarder kronor och bidrag frin kommersiella
aktorer till cirka 3 miljarder.

7.5 Energi och kraft
7.5.1 Elmarknaden

Elmarknaden regleras i ellagen (1997:857). Sedan elmarknadsrefor-
men ir 1996 dr huvudprincipen att nitverksamheten ska regleras
och 6vervakas pd sirskilt sitt, medan produktion av och handel med
el ska ske 1 konkurrens. En juridisk person som bedriver nitverk-
samhet fir dirfor som huvudregel inte bedriva produktion av eller
handel med el. Reglerna om 4tskillnad mellan nitverksamhet & ena
sidan och produktion och handel 4 andra sidan skirptes den 1 januari
2010.%

Det 6vergripande ansvaret for att elektriska anliggningar sam-
verkar driftsikert s att balans inom hela eller delar av landet kort-
siktigt uppritthdlls mellan produktion och férbrukning av el dligger
staten. Regeringen har uppdragit it Affirsverket svenska kraftnit
att vara systemansvarig myndighet.

Elproduktionen i Sverige domineras av ett fital féretag, varav
Vattenfall, tyskigda E.ON och finska Fortum ir de storsta.

Ett kommunalt elféretag fir bedriva produktion av och handel
med el eller nitverksamhet utanfér kommunens omride, om det gors
1 geografisk nirhet till foretagets nitverksamhet inom kommunen
och i syfte att uppnd en indamilsenlig nitverksamhet. Om verk-
samheten avser produktion av och handel med el, ska den bedrivas
pd affirsmissig grund.

3 Trafikverket har ocksd bedrivit ett samarbetsprojekt tillsammans med SKL. Projektet finns
redovisat i skriften Medfinansiering av statliga infrastrukturinvesteringar, Trafikverket och
SKL, 2011.

“Medfinansiering av transportinfrastruktur, SOU 2011:12 s. 41 ff.

# Sedan den 1 augusti 2011 uppstills vidare stringare krav p avgrinsning av transmissions-
verksamhet, dvs. i huvudsak den 6verféring av el som sker pd stamnitet och den &verféring
av gas som sker i hogtrycksledningar, 3 kap. 1 a § ellagen, prop. 2010/11:70.
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7.5.2 Natverksamhet

Med nitverksamhet avses att stilla elektriska starkstromsledningar
till forfogande for dverforing av el. Till nitverksamheten hor ocksd
projektering, byggande och underhdll av ledningar, stillverk och trans-
formatorstationer, anslutning av elektriska anliggningar, mitning och
berikning av overford effekt och energi samt annan verksamhet
som behdvs for att dverfora el pd det elektriska nitet.

Det svenska elnitsystemet ir indelat 1 tre nivier: stamnit, region-
nit och lokalnit. Stamnitet ir det nationella nitet for 6verforing av
el med hégspianningsledningar for 220 kV eller mer. I stamnitet
ingdr dven de flesta dverforingstorbindelserna till utlandet. Stamnitet
dgs av staten och forvaltas av Svenska kraftnit. Stamnitsféretag méste
efter lagindringar den 1 augusti 2011 vara certifierade. Regionniten,
som omfattar kraftledningar pd spinningsnivier som understiger
220 kV, igs vanligen av de stora kraftproducerande bolagens nit-
bolag. Genom dessa fors el frin olika stamnitspunkter ut till anslut-
ningspunkter pd lokalniten. Lokalniten omfattar kraftledningar for
en spinning som vanligtvis uppgir till hégst 20 kV.* Det statsigda
stamnitet skiljer sig dirigenom frin region- och lokalniten, som
drivs av enskilda eller kommunala bolag, forvaltningar eller ekono-
miska foéreningar. Nitkoncession fér regionnitet och lokalnitet
innehas av totalt ca 164 féretag frin stora nitbolag som Vattenfall,
E.ON och Fortum (som iger storre delen av regionnitet) till smi
ekonomiska féreningar.

Nitverksamhet ir sedan genomférandet av elmarknadsreformen
skild frin elproduktion och elférsiljning. Nitforetagens verksamhet,
att ledningsbundet 6verfora el mellan producent och kunder, ir ett
s.k. naturligt monopol. Verksamheten ir kapitalkrivande med hoga
fasta kostnader. Dirigenom blir stordriftsfordelarna sddana att det 1
praktiken blir oméjligt f6r ndgon annan dn nitigaren att etablera en
konkurrerande verksamhet. Overféring av el har vidare en pitaglig
miljopdverkan genom det utrymme som tas i ansprik for ledningar
m.m. En elektrisk starkstromsledning fir dirfér inte byggas eller
anvindas utan tillstdnd (nitkoncession). Till byggandet av en ledning
riknas dven schaktning, skogsavverkning eller liknande &tgirder for
att bereda plats f6r ledningen. En nitkoncession ska avse en ledning
med 1 huvudsak bestimd strickning (nitkoncession fér linje) eller
ett ledningsnit inom ett visst omride (nitkoncession for omride).

“ Det finns inte ndgot sddant lagkrav. Detta har dock tillimpats i praktiken, dven om det
skett en uppluckring genom ett par avgéranden. Regeringen har séledes tilldtit 70 kV.
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Regelverket bygger pd tredjepartstilltride pd icke-diskriminerande
villkor. Handeln kan dirfér ind4 ske i konkurrens.

For att ticka kostnaderna for 6verforing av el 1 nitet tar nitfore-
taget betalt av kunden. Nittariffer ska vara objektiva och icke-
diskriminerande. Reglerna om skilighetsbedémningen av nittariffer
har nyligen dndrats. De nya bestimmelserna, som frimst dterfinns i
4 och 5 kap. ellagen, tridde 1 kraft den 1 januari 2010 respektive
den 1 januari 2012.* Numera ska det géras en férhandsprévning av
nittarifferna. Férhandsprévningen ska ske genom att de samlade
intikter som en nitkoncessionshavare hégst f&r uppbira genom nit-
tariffer under en tillsynsperiod — en intiktsram — faststills i forvig
av nitmyndigheten. Intiktsramen ska ticka skiliga kostnader for
att bedriva nitverksamhet under tillsynsperioden och ge en rimlig
avkastning pd det kapital som krivs for att bedriva verksamheten.
Hinsyn ska tas till kvaliteten i nitfretagets sitt att bedriva verksam-
heten. Om en nitkoncessionshavares intikter avviker frn intikts-
ramen, ska detta pdverka ramen for den paféljande tillsynsperioden.
Om intikterna 6verstiger intiktsramen med mer dn fem procent
tillkommer ett 6verdebiteringstilligg. Tillsynsmyndighet ir Energi-
marknadsinspektionen.

7.5.3  Naturgas

Naturgas har anvints i1 Sverige sedan ar 1985 och stdr for tre procent
av landets totala energiférsorjning. I de kommuner som ir anslutna
till naturgasnitet stdr naturgasen for cirka 20 procent av energitill-
forseln.

Naturgasmarknaden regleras 1 naturgaslagen (2005:403). Ett fore-
tag som bedriver éverféring av naturgas fir inte bedriva handel med
naturgas. Nitverksamheten, dvs. utbyggnad, drift och férvaltning
av naturgasledningar samt dverféring av gas, bedrivs 1 monopol, efter-
som det inte dr samhillsekonomiskt forsvarbart att olika nitigare
anligger parallella ledningar. En naturgasledning fir inte byggas eller
anvindas utan tillstdind (koncession) av regeringen. Regelverket
bygger pa principen om tredjepartstilltride pd icke-diskriminerande
villkor. Handeln kan dirfér ind4 ske i konkurrens. Anslutnings-
avgifter och tariffer ska vara skiliga, objektiva och icke-diskrimine-
rande. Ansvarig tillsynsmyndighet dr Energimarknadsinspektionen.

“ Prop. 2008/09:141, bet. 2008/09:NU21, rskr. 2008/09:302.
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Ett kommunalt féretag far bedriva handel med eller 6verféring
av naturgas utanfér kommunens omride, om det gérs 1 geografisk
nirhet till féretagets dverfoéringsverksamhet inom kommunen och i
syfte att uppnd en indamailsenlig Sverféringsverksamhet. Handel
med naturgas ska bedrivas pd affirsmissig grund.

Nyligen har foreslagits en dverfoéring av dagens systemansvars-
verksamhet foér gas hos Svenska kraftnit till den privata aktdren
Swedegas AB.* Nuvarande myndighetsuppgifter inom ramen fér
Svenska kraftnits systemansvarsverksamhet for gas foreslds dverforas
till Energimarknadsinspektionen respektive Statens energimyndig-

het.

7.5.4  Fjarrvarme

Fjirrvirme bestdr tekniskt sett av centraliserad produktion av virme
som distribueras i ett rérledningssystem fér uppvirmning av bygg-
nader och f6r att tillgodose virmebehov inom industrin. Numera
stdr kommunala fjirrvirmeféretag for drygt 60 procent av mingden
distribuerad fjirrvirme i landet. Privata fjirrvirmeforetag svarar for
drygt 20 procent. Resterande del stdr de statliga fjirrvirmefore-
tagen for. Det finns omkring 200 fjirrvirmeféretag i landet.
Fjarrvirmeverksamhet regleras 1 fjirrvirmelagen (2008:263).
Distributionen av hetvatten utgor ett s.k. naturligt monopol. Det
innebir att det normalt saknas ekonomiska férutsittningar for att
bygga parallella fjirrvirmenit. Fjirrvirmeniten kan i detta avseende
likstillas med niten fér 6verforing av el och naturgas. De skiljer sig
dock 1 andra avseenden, t.ex. genom att de ir lokala och inte skyddas
av ndgra koncessioner eller liknande regleringar. Dagens regelverk
innebir sdledes att det inte finns ndgon ritt till tilltride, tredjeparts-
tilltride, till ett fjirrvirmenit f6r ndgon annan dn dgaren till fjirr-
virmenitet. Fjirrvirmeforetag ir diremot skyldiga att férhandla
med den som vill silja virme till fjirrvirmeverksamheten. Det finns
inte heller ndgra regler med krav pd 4tskillnad av produktion och
handel respektive distribution av fjirrvirme. I flera olika samman-
hang har det emellertid framférts att ett liknande regelverk som giller
for el och naturgas, som bygger pd tredjepartstilltride pd icke-
diskriminerande villkor, dven borde inféras for fjirrvirmeverk-
samhet. Nyligen har limnats f6rslag till en ny fjirrvirmelagstiftning

* FRANS - framtida regelverk och ansvarsférhillanden p& naturgasmarknaden i Sverige,
SOU 2011:46.
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som skulle innebira ett det infordes ett lagstadgat tredjepartstill-
tride till fjirrvirmeniten. Det skulle medfora att det skapades for-
utsittningar for konkurrens pa fjirrvirmemarknaderna.®

Energimarknadsinspektionen ir ansvarig tillsynsmyndighet och
svarar bl.a. fér tillsyn &ver att bestimmelserna om férhandling f6r
tilltride for roérledningar for fjirrvirme efterlevs.

Ett kommunalt féretag far bedriva fjirrvirmeverksamhet utanfér
kommunen, om det gors i geografisk nirhet till fjirrvirmeverk-
samheten inom kommunen och 1 syfte att uppnd en indamalsenlig
fjirrvirmeverksamhet. Sidan verksamhet ska bedrivas pd affirsmissig
grund.

7.5.5  Energipolitisk inriktning

Regeringens mél ir att stadkomma en effektiv elmarknad med vil
fungerande konkurrens som ger en siker tillgdng till el till inter-
nationellt konkurrenskraftiga priser. Elniten bér utvecklas for att
mota kad efterfrigan pd dverforing och f6r att mojliggdra samhills-
ekonomiskt effektiva investeringar i ny elproduktion.*

Under en lingre tid kommer stora investeringar att goras 1 det
svenska stamnitet, som behover férstirkas och férnyas for att sikra
elleveranser och utbyggnad av exempelvis férnybar elproduktion.
Svenska kraftnit kommer dirfér att i mycket stor utstrickning bygga
nya ledningar och transformatorstationer men iven bygga om en
del befintliga anliggningar.” Bland kommande projekt kan nimnas
den s.k. Sydvistlinken, som stricker sig mellan norra och sédra
Sverige och mellan Sverige och Norge. Ledningen byggs i tre delar
som knyts samman i Nissj6. Sydvistlinken ir en av de stdrsta en-
skilda investeringarna som gjorts i elnitet 1 Sverige och omfattar
totalt 6ver sju miljarder kronor.

Nitstrukturen behdver ocksd férindras till f6ljd av att vindkraft-
verk uppfors pd nya platser. Det pdgdr vidare omfattande arbete med
breddning av ledningsgator och nedgrivning av ledningar. Situa-
tionen ir likadan i vdra grannlinder. Investeringarna i de nordiska
stamniten kommer dirfor att férdubblas de nirmaste ren.

I dag kommer 6ver 40 procent av all energi som anvinds 1 Sverige
frén fornybara energikillor. Det handlar framfor allt om vindkraft,

* Fjirrvirme i konkurrens, SOU 2011:44.
* Prop. 2008/09:163 s. 27.
# Aktuella och avslutade utbyggnadsprojekt beskrivs pa www.svk.se.
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vattenkraft och bioenergi. Sedan &r 2009 finns ett EU-direktiv om
frimjande av anvindningen av energi frin férnybara energikillor
(2009/28/EG). I direktivet uppstills bl.a. krav pd att Sverige ska
uppnd en andel om minst 49 procent férnybar energi till &r 2020.
Med direktivet som utgingspunkt har Sverige satt upp som nationellt
mal att andelen férnybar energi ar 2020 ska vara minst 50 procent
av den totala anvindningen.*

Det pigir ett omfattande arbete att genomfora direktivet. En
nationell handlingsplan for férnybar energi har tagits fram. Sverige
har bl.a. satt upp en nationell planeringsram f6r vindkraft motsva-
rande en &rlig produktionskapacitet pd 30 TWh &r 2020, varav
20 TWh tll lands och 10 TWh till havs. Ett syfte med planerings-
ramen ir att uppmirksamma vindkraften 1 den fysiska planeringen.

Marknaden fér vindkraft vixer mycket snabbt. Ofta anliggs stora
vindkraftsparker. Vid 4rsskiftet 2001/2002 fanns det i Sverige drygt
570 vindkraftverk med en total effekt pa ca 295 MW.* Vid arsskiftet
2010/2011 fanns det omkring 1 640 verk med en total installerad
effekt pd 1997 MW.

Energiomridet styrs dven 1 ovrigt till stor del av EU:s mycket
omfattande regelverk och ir under stindig férindring.

7.6 Elektronisk kommunikation
7.6.1 Allmant

Begreppet elektronisk kommunikation definieras 1 lagen (2003:389)
om elektronisk kommunikation. Begreppet omfattar elektronisk
kommunikation av alla typer av elektroniska kommunikationsnit
som nit for telefoni, Internet och kabel-TV-nitet.

P& omridet for elektronisk kommunikation har den tekniska
utvecklingen, utvecklingen av olika tjinster och marknader, liksom
antalet aktdrer pd dessa marknader, férindrats i mycket hog ut-
strickning de senaste decennierna. Utvecklingen har gitt frin att
fast telefoni, dir terminalerna ansluts mot ett fast nit, varit den helt
dominerande kommunikationsformen till en allt storre andel mobil-
telefoni. Aven nir det giller bredband for anslutning till Internet
sker numera en allt storre andel av datakommunikationen éver det
mobila nitet. En ytterligare utveckling ir den som innebir konver-

8 Prop. 2009/10:128.
# Tore Wizelius, Vindkraft i teori och praktik, 2002, s. 17.
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gens mellan tele-, data- och mediesektorerna. Utvecklingen p& om-
radet for elektronisk kommunikation leder till att olika infrastrukturer
och tekniker fér éverféring av kommunikation och tjinster samman-
smilter, konvergerar. Konvergensen medfér att samma nit kan bira
trafik for telefoni, datakommunikation och éverféring av utsind-
ningar till allminheten av radio- och TV-program. Det kan exempelvis
vara frdga om att kabel-TV-nit anvinds for tele- och datakommu-
nikation. Aven elnit kan anvindas fér sidan kommunikation.*

7.6.2 Allmant om marknaden

Till slutet av 1980-talet hade det statliga affirsverket Televerket 1
praktiken monopol pd marknaden fér teletjinster. Férutom Tele-
verket fanns endast vissa telenit {or specifika indamal, sisom nit for
dvervakning av olika funktioner for industriell drift samt signalsystem
for jirnvigar och overvakning av elproduktion och distribution.
Dessutom har det linge funnits telenit f6r Forsvarsmakten.

Ar 1993 ombildades det statliga Televerket till Telia AB, numera
TeliaSonera. Samma 4r tillkom telelagen (1993:597) och lagen
(1993:599) om radiokommunikation. Lagstiftningen tillsammans
med vissa andra dtgirder syftade till att 6ppna telemarknaden for
andra aktorer. Genom anslutningen till EES och senare dven EU
kom EG:s telereglering att bli tillimplig 1 Sverige. Manga bolag har
till f61jd av detta etablerat sig i branschen. Alla bolag dger dock inte
telenit.

Det finns flera nationella mobilnit fér tal- och datatrafik. Samman-
taget finns fyra GSM-operatérer, tre UMTS/3G-operatérer och en
operatdr som anvinder tekniken CDMA2000 i sitt nit. I vissa fall
ir tillstdnden férenade med villkor rérande t.ex. tickning. Efter Post-
och telestyrelsens (PTS) tilldelning av nya frekvenser 1 800 MHz-
bandet 1 mars 2011 kommer de operatérer som fick tillstdnd 1 bandet
att starta en ny utbyggnad av mobilnit 1 hela Sverige. Operatérerna
har aviserat att de planerar att bygga mobilnit for datatrafik med
LTE-teknik (kallas ibland fjirde generationens mobilnit eller 4G).
Ett av tillstdnden dr férenat med ett krav att ticka de stadigvarande
bostider och fasta verksamhetsstillen som PTS identifierar. De privata
mobiloperatdrernas nit beskrivs nirmare 1 avsnitt 13.3.4.

Utdver ovannimnda nit finns nit som tillhér bla. Svenska kraft-
nit, E.ON och Fortum. Dessa aktdrer anvinder niten fér tjinster

*°Ledningsritt for elektroniska kommunikationsnit, SOU 2002:83 s. 25.
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for den egna verksamheten, for elektroniska kommunikationstjinster
som de sjilva tillhandahéller pi marknaden till slutkunder samt for
att tillhandahdlla kapacitet eller ledningar utan aktiv utrustning (s.k.
svart fiber) till operatorer pa grossistmarknaden. Trafikverket samt
elnitsforetagen och Teracom har dessutom upplitit plats for led-
ningar eller antenner till operatorer. Utdver detta har ett antal privata
aktorer ocksd rikstickande nit for elektronisk kommunikation. I
manga fall har dessa slutit avtal med andra infrastrukturigare for att
kunna dra fram ledningar s3 kostnadseffektivt som méjligt.

Foretag, universitet och hogskolor, myndigheter, landsting m.fl.
har skapat féretagsinterna nit for elektronisk kommunikation. Aven
kommunerna har utvecklat egna nit for elektronisk kommunikation
for att tillgodose kommunmedborgarnas behov av IT-infrastruktur,
s.k. stadsnit, se avsnitt 7.6.3.

Det statligt dgda Teracom AB svarar {6r det svenska marknitet
for radio och TV. Enligt ett beslut frdn PTS har Teracom ett be-
tydande inflytande pd marknaden f6r utsindning av radio via marknit,
jfr avsnitt 7.6.4.°" PTS har dirfér infért ett antal skyldigheter for
att forhindra ett beteende som himmar konkurrensen. Teracom
har omkring 700 torn och master. Hojden pd dessa varierar mellan
24 och 330 meter. Det férekommer ocksd mastroér pd byggnader.
Markupplatelser grundar sig vanligen pd arrende, tomtritt eller
servitut. Aven ledningsritt férekommer i stor utstrickning.
Samlokalisering med andra aktdrer dr mycket vanligt. Teracom dger
sjilv. marken fér ett 20-tal anliggningar. Vid arrenden anvinds
vanligen en &rlig ersittning. Arrendenivierna ir mellan 5 000 och
45 000 kronor per 4r. I begrinsad utstrickning férekommer dven
engingsersittning. Arrendena loper pid 10-20 ir beroende pi
anlidggningens storlek. Utbyggnad krivs nir nya tjinster fordrar att
nya anliggningar byggs. D3 ror det sig dock om mindre
anliggningar. I vissa fall férekommer det att nya s.k. slavstationer
behéver byggas eller att anliggningar flyttas.

Sammantaget innebir utvecklingen att antalet innehavare av nit
for elektronisk kommunikation har méngfaldigats sedan lednings-
rittslagens tillkomst. Okningen av 6verféringskapaciteten gor att flera
aktdrer kan utnyttja kapacitet i samma ledning, t.ex. en fiberkabel.
Samtidigt har behovet av kapacitet och tickning 6kat. Antalet nit
for elektronisk kommunikation i landet kan férvintas 6ka med ut-
byggnad av nya mobilnit och bredbandsnit.

3! Beslut 2010-02-19, dnr 09-969723.
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7.6.3  Sarskilt om nagra offentliga aktérer
Forsvarsmakten och Fortifikationsverket

Mark fér Forsvarsmaktens kommunikationsanliggningar forvaltas
av Fortifikationsverket. Fortifikationsverket dr dgarforetridare for
mastfundament, medan Forsvarsmakten dger master och dess instal-
lationer. Det innebir att det ir Forsvarsmakten som tecknar inplace-
ringsavtal med aktuella operatérer.

Ca 80 procent av radarinstallationerna stdr pd privat mark. Nytt-
janderittsform ir 1 huvudsak arrende. Arrendetiderna varierar mycket.
Ofta avtalas tider om fyra—sex dr med férlingningstider med sam-
ma antal &r. Frdn mitten av 1900-talet och framit tecknades ofta
avtal f6r 50 dr. Denna typ av avtal ir dock under upphorande. Nya
avtal tecknas ofta med en tid av ca 24 &r och férlingning samt méjlig-
het fér arrendatorn att siga upp avtalet vart fjirde—vart sjitte ar
fran avtalstidens bérjan.

Ersittningsbelopp betalas vanligen periodiskt. Ersittningsnivier-
na har stigit nigot under senare tid. Tidigare var ersittningarna
ringa. Anledningen till héjningarna ir det mer betydande intrdng av
de korridorer som behovs for en stérningsfri kommunikation mellan
anliggningar. Intringet bestdr i huvudsak i att Férsvarsmakten av-
styrker att storningskillor sisom andra master eller vindkraftverk
etableras 1 korridoren.

Ledningsritt har inte anvints sedan Fortifikationsverket évertog
avtalsforvaltningen den 1 januari 2007.

Myndigheten for samhillsskydd och beredskap

Myndigheten {6r samhillsskydd och beredskap (MSB) har i uppgift
att infora, forvalta och utveckla radiokommunikationssystemet for
skydd och sikerhet (Rakelsystemet). Det statsigda Rakelsystemet
ir Sveriges nationella kommunikationssystem for samverkan och
ledning. Det var ursprungligen tinkt att anvindas frimst av skydds-
och sikerhetsmyndigheter, men kan numera anvindas av statliga
och kommunala aktérer samt landsting och kommersiella aktorer
med verksamhet inom allmin ordning, sikerhet eller hilsa. Rakel
ersitter omkring 200 olika analoga system.

Rakelsystemet ir firdigbyggt sedan december 2010 och ticker
1 princip hela landets bebodda yta. Totalt omfattar systemet ca
1 700 basstationer, varav 70-80 ir myndighetens egna.
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Myndigheten har inte behovt anséka om ledningsritt, utan har 1
stillet ingdtt avtal for att f3 tillgdng till mark. Marken ir vanligen
uppldten med arrende. Arrendeavtalen 16per ofta pd tio r men ibland
dven pd lingre tid, exempelvis femtio &r. Betalning har d& skett med
ett engdngsbelopp. Vid periodisk ersittning uppgdr den normala
ersittningsnivadn till ca 5000 kr &rligen, alternativt 3 000 kr for
mindre anordningar. Utgingspunkten ir att anvinda sig av befintlig
infrastruktur. Till stor del anvinds samlokalisering i andra aktérers
master, varav omkring 80 procent hos privata aktérer. Samtidigt ir
andra aktorer inplacerade 1 myndighetens anordningar.

I framtiden kommer viss foértitning genom nya basstationer att
ske. I samband dirmed kan nya arrendeavtal komma att behova
tecknas.

Trafikverket

Inom Trafikverket svarar enheten Trafikverket ICT for drift, for-
valtning och investering 1 verkets telekomanliggningar samt drift,
forvaltning och support av IT-infrastruktur, IT-applikationer och
IT-arbetsplatser. Enheten har en kommersiell inriktning och be-
driver sin verksamhet under s féretagsliknande former som méojligt.
Det innebir bl.a. att Trafikverket ICT upprittar egen resultat- och
balansrikning och att verket 1 styrningen stiller krav pd nyckeltal
och avkastning som ir 1 paritet med branschen. Trafikverket ICT ir
1 sin externa verksamhet en operatdrsoberoende kapacitetsleverantér.
Cirka 75 procent av Trafikverket ICT:s forsiljning gir till verkets
dvriga enheter. Andra kunder ir telekomféretag, jirnvigsforetag
och andra stérre foretag. Verksamheten bedrivs inom affirsomra-
dena jirnvigs- och transportnira tjinster, kontorsnira tjinster samt
nit- och driftstjinster.”

Jirnvigens system (GSM-R) fér kommunikation i trafik och
banhéllning ir mobilnitet MobiSIR. Detta nit borjade byggas ut 1
mitten av 1990-talet. Utbyggnaden ir nista klar, men komplette-
ringar dterstdr. Kommunikationsnitet bestdr dels av egna torn (s.k.
SIR-torn) inklusive teknikbodar (siteplatser), dels etableringar av
egna teknikbodar invid andra aktorers siteplatser. Trafikverket har

52 Utredningen om Trafikverket ICT 6verlimnade i december 2010 betinkandet Trafik-
verket ICT, SOU 2010:82. Utredningen foresldr att den del av Trafikverket ICT:s verk-
samhet som avser tillhandahillandet av kapacitet i Trafikverkets fiberoptiska kabel samt
transportnira tjinster dverfors till ett affirsdrivande verk. Detsamma giller f6r den kanali-
sering som finns lings vissa vigar.
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huvudsakligen torn (max 42 meter héga), men dven enstaka master
(nirmare 70 meter hdga). Master anvinds for att {4 bittre tickning,
medan de ligre tornen anvinds for att 6ka kapaciteten. En mast kos-
tar uppskattningsvis omkring en miljon kronor att bygga. Nitet
omfattar ca 1200 siteplatser. Trafikverket (f.d. Banverket) har ca
900 egna master/torn och har inplaceringar pd andras master/torn
pa ca 300 stillen. Inplaceringar innebir etablering 1 inhyrda utrym-
men vid en mast/torn som igs av annan. Teknikboden igs di vanligen
av Trafikverket.

P4 Trafikverkets master/torn ir omkring 500 andra aktorers
anordningar inplacerade, fordelade pd ca 200 platser. I omkring 700
av trafikverkets master finns enbart Trafikverkets egen verksambhet,
eftersom det inte finns ndgot intresse bland andra aktorer for otill-
gingliga platser. Ca 40 procent av de egna siteplatserna finns pd
mark som inte dgs av Trafikverket. Rittigheten ir normalt uppliten
med arrende pd 15-40 3r, vanligen 25-30 ir vid nyare upplitelser.
Arrendeomridena ir ofta upp emot 100 kvm stora. Till det kom-
mer ritt att dra fram elledningar och att nyttja vigar. Ledningsritt
har anvints 1 ett ftal fall.

Det finns dven ett nit for allminna vigar med egna master. Det
ir under avveckling och ska vara nedlagt under 2012.

Kommunerna

Aven kommunerna har utvecklat egna nit for framfor allt data-
kommunikation fér att tillgodose kommunmedborgarnas behov av
IT-infrastruktur. I 65 procent av kommunerna finns i dag lokala s.k.
stadsnit. Till stadsniten hor en stor andel av den befintliga bredbands-
strukturen, frimst kanalisation och fiber.” Det storsta stadsnitet i
Sverige dr det som har byggts upp av AB Stokab i Stockholm med
omnejd. Svensk bredbandsutbyggnad ska i férsta hand ske i mark-
nadens regi pd kommersiell grund. Flertalet av stadsniten idgs av
kommunerna, antingen 1 form av kommunal férvaltning eller som
kommunalt bolag. Oftast skoter det kommunala energibolaget stads-
nitsverksamheten i kommunen. Omkring tio procent av stadsniten
ir privatigda.” Flertalet stadsnit anvinder affirsmodellen 6ppet
stadsnit, vilket innebir att slutkunderna erbjuds konkurrens mellan

53 Svenska Stadsnitsféreningen, september 2011.
>* Svenska Stadsnitsforeningens Marknadsrapport, juni 2010, s. 5 f. och Lokala bredbandsnit
1 Sverige &r 2006. En &versiktlig beskrivning av utredning och verksamheter, SKL, 2006.

112



SOU 2012:61 Kartlidggning av olika omradden som kan aktualisera markatkomst

tjinsteleverantérerna. Kommunerna arbetar for ett 6kat samarbete
mellan stadsnit och 6vriga infrastrukturigare for att gora det littare
for operatorer att sluta avtal.”

Kommunernas har behov av master och liknande anordningar fér
riddningstjinst och radiolinkslosningar som fiberforlingare for
bredbandsnit. Det férekommer en mingd olika upplitelseformer
och villkor for hur mark tas 1 ansprdk. I f6rsta hand forséker man
samlokalisera sig 1 andra aktdrers master och dven upplita egna master
till andra aktorer. Antenner kan placeras sdvil pd egna byggnader
(vattentorn), som i egna och privata master.

7.6.4  Regelverket

EU:s regelverk for omrddet elektronisk kommunikation bestdr av
ett antal direktiv som reglerar tillhandahillande av elektroniska kom-
munikationsnit och kommunikationstjinster m.m. Detta regelverk
har huvudsakligen inférlivats 1 Sverige genom lagen om elektronisk
kommunikation. I lagen ges mojligheter att besluta om olika for-
mer av tilltridesskyldigheter. Minga bestimmelser syftar till att
frimja konkurrensen pd marknaden for elektronisk kommunika-
tion. Huvudprincipen ir att endast foretag med betydande inflytande
pd en faststilld marknad fir 8liggas sirskilda skyldigheter enligt
lagen. Det avser bl.a. tilltridesskyldigheter. PTS har till uppgift att
bedéma huruvida en viss marknad fér elektronisk kommunikation
ir sddan att skyldigheter enligt lagen om elektronisk kommunikation
kan 8liggas.

7.7 Sammanfattande kommentar

Sedan reglerna om ersittning vid expropriation fick sin utformning
1 borjan av 1970-talet har samhillet genomgitt betydande férind-
ringar.”

o Bostadsforsorjningen och bostadsbyggandet har avreglerats och ir
numera 1 hog grad marknadsstyrda. Subventionerna fér bostads-
byggande har upphort. Dirigenom har enskilda exploatérer och

55 Bredbandsstrategi for Sverige, s. 30 f., N2009/8317/ITP, och Principer f6r kommunala
insatser pd bredbadsomradet, SKL, PTS och Konkurrensverket, 2010.
% Jfr prop. 2009/10:162 s. 46 f.
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byggentreprendrer fatt ett starkare inflytande 6ver bebyggelse-
utvecklingen.

e Vissa grundliggande samhillsfunktioner, exempelvis energi- och
telesektorn samt annan infrastruktur, har avreglerats och ir 1
dag utsatta fér konkurrens.

- Tvissa fall har férindringarna inneburit att en uppdelning av
verksamheterna har gjorts s& att det allminna fortfarande
idger och ansvarar f6r infrastrukturen som sidan, medan pro-
duktionen har avskilts 1 sirskilda bolag som verkar 1 konkur-
rens pi marknaden. Exempelvis dr Trafikverket och Affirs-
verket svenska kraftnit fortfarande statliga verk, som ansvarar
for utbyggnad och forvaltning av den allminna infrastruk-
turen, medan jirnvigstrafik och elproduktion sker 1 sirskilda
bolag, som fir konkurrera med andra aktorer.

- I vissa fall har avregleringen inneburit att zllsynsmyndig-
heter har inrittats for verksamheter som numera i allt visent-
ligt bedrivs av privata aktorer. Ett sidant exempel ir om-
ridet for elektronisk kommunikation, dir verksamheterna 1
huvudsak bedrivs av privata aktérer, medan Post- och tele-
styrelsen ir tillsynsmyndighet.

- Ett flertal statliga och kommunala verksamheter har ocksd
bolagiserats eller privatiserats.

e En lingtgiende teknisk urveckling har igt rum, sirskilt sdvitt
giller omrddet for elektronisk kommunikation. Digitaliseringen
och en férfinad datorteknik har medfért utveckling av fiberoptik
for elektronisk kommunikation samt en 6kad anvindning av
radio for datadverforing. Olika nit f6r elektronisk kommuni-
kation, t.ex. bredbands- och mobilnit, har vuxit fram och ir all-
gdmt under utbyggnad. I allt visentligt domineras marknaden
pd omridet av privata vinstdrivande aktorer.

e Sambhillsutvecklingen priglas av 6kade krav pd miljohinsyn. Ambi-
tionsnivan sivitt avser férnybar energiproduktion har hojts, och
satsningar gors pd alternativa energikillor som t.ex. vindkraft,
bioeldad kraftvirme, solenergi och vattenkraft.

De nu beskrivna exemplen pd omriden dir samhillet har f6rindrats

ir sddana dir ianspriktagande av mark ir en férutsittning for olika
verksamheters bedrivande.
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Nimnda utveckling avspeglar sig nir det giller partssammansitt-
ningen 1 tvister om tvingsférvirv. Enligt Utredningen om expro-
priationsersittning, som undersdkte ersittningsmadl i fastighetsdom-
stolarna, hade andelen offentliga aktdrer minskat visentligt under
senare ar.” P4 1970-talet var nistan 80 procent av de ianspriktagande
parterna offentliga rittssubjekt. Ar 2005 var de flesta parter — drygt
65 procent — i stillet privata rittssubjekt. Aven undersékningen av
forrittningar enligt ledningsrittslagen visade att andelen privata
aktorer hade okat.

Slutsatsen att samhillsutvecklingen har lett till att antalet tvings-
forfoganden 6ver mark som genomférs av privata aktorer vars
verksamhet bedrivs med vinstsyfte har 6kat, kan emellertid behéva
nyanseras 1 tvd hinseenden.

For det forsta bygger den uppdelning av parterna 1 offentliga
respektive privata rittssubjekt som undersékningen utgdtt frén pd
att statliga myndigheter, kommuner och landsting riknas till offent-
liga subjekt. Ovriga juridiska personer av skilda slag liksom en-
skilda personer riknas foljaktligen till privata rittssubjekt. I den
senare kategorin ingdr alltsd dven juridiska personer som helt eller
delvis ir offentligt dgda.

For det andra har privata vinstintressen dven tidigare spelat en
viktig roll 1 kommunernas markpolitik. Under 1960- och 1970-
talen bedrev siledes mdnga kommuner en aktiv markpolitik, som
resulterade 1 markreserver som med kommunerna som mellanhand
sedan har férmedlats vidare till privata aktorer.

% Hur tillimpas expropriationslagens bestimmelser? SOU 2007:29 s. 137 f.
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Del B

Vilka fall bor omfattas av
en ordning for vinstfordelning?



8 Rattsekonomiska
utgangspunkter

8.1 Inledning

Utredningen om expropriationsersittning hade bl.a. i uppdrag att
dverviga om det borde ske nigon form av vinstférdelning mellan
den exproprierande och den vars egendom tas i ansprdk.' Den hir
aktuella utredningen ska diremot féresld en ordning fér vinstfor-
delning. Aven om uppdraget nu bestir i att féresls en sidan reform,
ir det indamalsenligt att forst diskutera f6r- och nackdelarna hirmed
och avgora vilka de rittsekonomiska utgdngspunkterna bér vara.

Med en ordning f6r vinstférdelning avser utredningen i fortsitt-
ningen, i dverensstimmelse med forarbetena till 2010 &rs lagstift-
ning, en ersittningsprincip som skulle gilla 1 stillet for den regel
om 25-procentigt paslag som fér nirvarande foéreskrivs i expropria-
tionslagen och i allminhet skulle leda till hégre ersittning in den
nuvarande regeln.

De skil som har anférts f6r och mot vinstférdelning kan, nigot
forenklat, hinforas till foljande punkter.

e Ectt stirkande av dganderitten

e Rittviseaspekter

o Mojligheter till frivilliga uppgorelser

Nedan féljer utredningens éverviganden nir det giller vilka kon-

sekvenser en ordning for vinstfordelning fir utifrdn dessa tre
aspekter.’

! Dir. 2007:89.

2 Nir det giller vinstférdelning i vid bemirkelse kan dirutéver anféras ytterligare en punkt,
nidmligen incitament for delaktighet i effektivitetssyfte. Hirmed avses att delaktighet 1 vinst
medfér ett intresse att maximera vinsten i verksamheten. En férutsittning fér ett sddant
incitament bér vara att vinstférdelning sker genom periodiska ersittningar beriknade utifrn
den reella vinsten. Med hinsyn till att det inte ir aktuellt att inféra nigon sidan typ av vinst-
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Redan inledningsvis bor framhillas att expropriation ir relativt
ovanligt. Betydelsen av expropriationsinstitutet ir i stillet 1 forsta
hand indirekt pd si sitt att det fungerar som handlingsdirigerande
spelregler som ligger till grund for frivilliga 6verenskommelser, se
kapitel 13.

8.2 Kommersialisering och dganderatt — nagra
naraliggande omraden

Som framgitt finns exempel pd vinstfordelning 1 svensk ritt 1 bl.a.
fastighetsbildningslagen och anliggningslagen. Sivitt framkommit
forekommer inte vinstfordelning 1 utlindsk expropriationslagstift-
ning. Hir kan dock nimnas att det dven 1 andra ssmmanhang har fore-
kommit en diskussion om vad som kan betecknas som vinstférdel-
ning i vid mening.

Ett sidant exempel rér allemansritten. I det s.k. forsrinnings-
malet uttalade Hogsta domstolen att det inte foreligger ndgot hinder
mot att utnyttja allemansritten kommersiellt”.” LRF har pitalat att
det under senare ar har mirkts ett alltmer pdtagligt missbruk av
allemansritten. Enligt LRF handlar det om olika former av nirings-
verksamhet med tillgdng till ndgon annans mark, vatten eller rivaror
som bas, exempelvis organiserad kommersiell bir- och svamplock-
ning, ridning, natur- och vildmarksturism, forsrinning och terring-
cykling.* LRF har dirfér foreslagit att organiserad kommersiell
verksamhet inte ska ing8 i allemansritten. Naturvirdsverket har —
bl.a. mot bakgrund av LRF:s synpunkter — nyligen finansierat en
dversyn av allemansritten med syfte att utvirdera hur det kommer-
siella respektive det icke-kommersiella organiserade friluftslivet ska
forhilla sig till allemansritten. I rapporten Allemansritten och dess
framtid gor utredarna emellertid bedémningen att kommersiella
aktorer inte ska avskiljas frin allemansritten.” Naturvirdsverket
har innu inte tagit stillning till foérslagen i1 rapporten men har,
frimst med hinvisning till avgrinsningsproblematiken, aviserat att
verket inte tror pid att utestinga kommersiella aktorer frin

férdelning, kommer detta argument inte att diskuteras vidare i detta kapitel, se dock av-
snitt 12.5.2.

3 Jfr NJA 1996 s. 495 om arrangerad forsrinning.

* Se t.ex. H. Jonsson och F. Bonde, Markigarens samtycke borde vara sjilvklart, SvD
Opinion, 2011.

® Naturvérdsverket, Rapport 6470, se bl.a. s. 200.
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allemansritten.® Grundtanken i LRF:s resonemang ir densamma
som ligger bakom argumentation fér vinstférdelning vid
expropriation och liknande forfaranden, nimligen att en
kommersiell aktor, vars verksamhet forutsitter nigon form av
medverkan eller insats av nigon annan, bér dela med sig av vinsten
till denne. I bida fallen bestdr “insatsen” 1 en inskrinkning i
dganderitten till mark, antingen genom ett tvingsforfarande eller
genom allemansritten.”

Ett internationellt exempel pd vad som kan hinféras till vinstfér-
delning i vid mening ir s.k. bioprospektering (eng. bioprospecting).
Hirmed avses undersdkningar av naturen 1 syfte att finna virdefulla
genetiska och biokemiska resurser. Skolexemplet ir nir ett like-
medelsforetag hittar, patenterar och utnyttjar biologiskt material
som visat sig ha virdefulla medicinska egenskaper. Sidana fynd gors
inte sillan i fattiga, mindre utvecklade linder, medan de tillgodogors
av foretag i rika linder. FN har dirfér genom Konventionen om bio-
logisk mangfald (1992) sokt sikerstilla en rittvis fordelning av den
vinst som uppkommer, vilket innebir att en del av vinsten ska kom-
ma ursprungslandet till del. Aven nir det giller bioprospektering ir
grundtanken siledes att den som tjinar pengar pd en verksamhet
som férutsitter en insats eller medverkan av ndgon annan ska dela
med sig av vinsten till denne.

8.3 Overviaganden

8.3.1 Starkande av aganderatten

Bedomning: Ett inférande av en ordning fér vinstférdelning vid
expropriation och andra sddana forfoganden férdyrar markfér-
virv och stirker dganderitten.

Skyldigheten att utge ersittning skiljer expropriation fran konfiska-
tion. Vid sidan av flera andra faktorer utgér den ersittning som
limnas for tvdngsingrepp en virdemitare pd hur starkt skyddet fér
dganderitten dr. Som framgitt av den historiska tillbakablicken i av-

*http://www.naturvardsverket.se/sv/Start/Friluftsliv/ Allemansratten/ Arbete-med-
Allemansratten/Allemansratten-och-dess-framtid/

7 Allemansritten kan motiveras med behovet att undvika transaktionskostnader, eftersom
det skulle vara kostsamt och opraktiskt om alla som &nskade tilltride till marken skulle vara
tvungna att sluta dverenskommelser hirom med markigarna. En strivan att minska trans-
aktionskostnaderna kan dven motivera markitkomst med tving, se avsnitt 5.2.
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snitt 2.2 har ersittningen varierat utifrin politiska svingningar och
synen pd dganderitten.

Expropriationslagens ersittningsregler gir delvis tillbaka till
1972 &rs reform av 1917 &rs lag. Vid denna tid var argumenten for
forvirvaren (det offentliga) framtridande. Reformen syftade till att
dimpa markvirdestegringen och mojliggéra en aktiv kommunal
markpolitik. Ersittningen skulle dirfor héllas tillbaka.®

Det har tidigare funnits en benigenhet att i ersittningsfrigor se mera
till expropriatens dn till den exproprierandes intressen. Expropriations-
rittens ersittningsregler var i ett idldre skede utformade p3 ett sitt som
klart gynnade den forre pd den senares bekostnad. Detta torde bottna 1
att expropriation har betraktats som ett extraordinirt och frin ritt-
visesynpunkt tvivelaktigt ingrepp 1 den enskilda dganderitten. Ett sddant
betraktelsesitt ter sig numera helt otidsenligt och ir frimmande f6r en
modern syn pd férhillanden mellan enskilda och allminna intressen
nir det giller markanvindningen. Vid skilda tillfillen har ocks3 lagind-
ringar genomf{érts 1 syfte att motverka sidan tillimpning av ersittnings-
reglerna som leder till 6verkompensation.

Numera diskuteras vad som ir en skilig ersittning diremot inte sillan
utifrdn markdgarens perspektiv. 2010 &rs ersittningsreform syftade
siledes bla. till ett stirkt skydd fér dganderitten.” Samma syften
ska ligga bakom en ordning fér vinstférdelning.

Att skyddet for dganderitten ir vil avvigt ir utomordentligt vik-
tigt f6r en effektiv och optimal resursanvindning. Ritten till ersitt-
ning har syftet att identifiera iganderittens innehdll. Det medfor
att rittighetsinnehavarna utan godtycklig inblandning frin det all-
minna kan planera sin verksamhet och bedriva handel, vilket leder
till att intdkter och kostnader kommer att biras av de som kan kon-
trollera utfallet bist. Detta bidrar i sin tur till en fungerande och
stabil marknadsekonomi och ekonomisk effektivitet. Utebliven eller
godtycklig kompensation innebir diremot att dganderitten blir diffus.
Om mark genom expropriation kan tas i ansprdk for ett pris som
understiger dess virde pd en fri och 6ppen marknad, finns det en
risk for att tvdngsreglerna tillimpas pd felaktiga grunder sett ur ett
totalekonomiskt perspektiv.

Samtidigt ir mojligheten till dtkomst av mark av betydelse for
planeringen och utvecklingen av samhillet. Ersittningsnivierna bor
endast hojas sd lingt detta ir mojligt utan att ersittningsnivderna
ger upphov till beaktansvirda negativa konsekvenser f6r samhills-

8 Prop. 1971:122 5. 166.
? Prop. 2009/10:162 s. 47 £.
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utvecklingen. H6jda expropriationsersittningar fir exempelvis inte
motverka 6nskad energi- eller transportinfrastrukturutbyggnad, se
avsnitt 10.2.2.

Expropriationsersittningsbestimmelsernas forhdllande till egen-
domsskyddet 1 regeringsformen och Europakonventionen har varit
foremal for rittspolitisk diskussion. Det har framhéllits att samhills-
utvecklingen har gdtt mot ett allt starkare skydd av dganderitten,
vilket kommit till uttryck bide genom indringar i regeringsformen
och genom inkorporeringen av Europakonventionen.'® Det har ocksd
framforts att generdsare ersittning 1 fall d& privata vinstintressen
ligger bakom tvingsforvirv skulle undanrdja varje tvivel om att reg-
lerna om expropriationsersittning strider mot nimnda konstitutio-
nella regler.' Utredningen om expropriationsersittning skulle, vid
bedémningen om ersittningsreglerna i1 expropriationslagen ledde
till rimliga resultat, beakta reglerna om egendomsskydd i regerings-
formen och Europakonventionen. Enligt utredningen fanns det inte
anledning att ifrdgasitta d4 gillande ersittningssystem utifrin dessa
regler."

Som framgitt i avsnitt 3.2 uppstills 1 regeringsformen fér expro-
priation och andra sddana férfoganden kravet att angeligna allminna
intressen ska tillgodoses. I olika sammanhang har konstaterats att
Europakonventionens proportionalitetsprincip talar for att ersitt-
ningen bor vara hégre nir allminintresset ir mindre, dvs. att styrkan
i det allminna intresset kan ha betydelse f6r vad som kan betraktas
som skilig ersittning vid ett tvingsingrepp.” Ett sddant resone-
mang kan tinkas bli 8beropat till stod for en vinstférdelningsregel 1
vissa situationer, dven om proportionalitetsprincipen knappast lir
pakalla en ersittning utdver marknadsvirdet.

En lagbestimmelse som kan vara av intresse 1 sammanhanget ir
avvigningsregeln 1 2 kap. 12 § forsta stycket expropriationslagen.
Bestimmelsen har féljande lydelse.

12§ Expropriationstillstind ska inte meddelas, om dndamélet limpligen
bér tillgodoses pa annat sitt eller oligenheterna av expropriationen frin
allmin och enskild synpunkt éverviger de férdelar som kan vinnas genom
den.

1%Se Fredrik Bonde, Professorskritik mot den nya reformen om férhéjd ersittning vid expro-
priation skjuter &ver milet, SvJT 2011 s. 203.

' Se Fredrik Bonde, Expropriation med kommersiella fértecken, SvJT 2003 s. 978.

280U 2008:99 s. 90 {. 3

13SOU 2008:99 s. 198 f., SOU 2004:7 s. 193 samt Karin Ahman, Egendomsskyddet, 2000,
s. 361 ff.
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Det ir ovisst om vinstférdelning skulle kunna paverka den intresse-
avvigning som framgar av den itergivna bestimmelsen, s att den
generdsa ersittningsregeln skulle leda till fler expropriationer, efter-
som “troskeln” sinks fér nir expropriation ska beviljas.'* Mot bak-
grund av ersittningsnivderna och legala restriktioner skulle det dock
knappast uppkomma ndgon risk fér “okynnesexpropriationer”. I
alla hindelser ir det nirmast friga om ett teoretiskt resonemang,
som knappast bor tillmitas storre betydelse 1 detta sammanhang.

En troligare utveckling ir emellertid den motsatta. For fastighets-
dgare har en ordning for vinstfordelning den uppenbara férdelen att
han eller hon ir tillforsikrad ett hégre ersittningsbelopp om fastig-
heten tas 1 ansprik. Detta innebir en markvirdesstegring, 1 synner-
het 1 omriden dir det kan bli aktuellt med tvingsmissiga markat-
komster. Fér de som exproprierar kan ett vinstfordelningssystem
didrmed {3 en preventiv effekt och innebira en sinkt ambitionsniva,
vilket talar {or firre expropriationer.

I andra sammanhang har framforts att hoga ersittningsnivder inne-
bir en risk for att projekt lokaliseras till omrdden som kan férvirvas
utan expropriation, trots att andra omrdden skulle vara
limpligare.' Sett utifrin dagens situation ir dock utgdngspunkten,
som tidigare har berorts, att den samhillsekonomiska lonsamheten
av ett expropriationsprojekt 1 princip ir oberoende av
expropriationsersittningen. Lonsamheten bestims 1 stillet av
skillnaden mellan fastighetens virde i en ny markanvindning och
virdet av den pdgiende markanvindning, som gir férlorad i och
med att projektet genomfors. Expropriationsersittningen ir mot
den bakgrunden enbart en férdelningsfriga mellan den som
forvirvar respektive avstdr marken och risken fér ovidkommande
planeringshinsyn torde mot den bakgrunden vara liten. Det bér
ocksd pipekas att markkostnaden vanligen ir en mycket liten del av
de totala projekteringskostnaderna, i vart fall nir det giller
infrastruktur.

De skil som tidigare bar upp ambitionen att hilla ersittningar for
tvingsforvirv av mark nere anses i dag inte heller gora sig gillande
med samma styrka.'® Vid forvirv for kommersiella indamadl dir
verksamheten bedrivs pd marknadsmissiga villkor anses markfor-

! Bertil Bengtsson, Nya ersittningsfrigor i fastighetsritten, SvJT 2010 s. 743.
5 Jfr prop. 1971:122 5. 166.
' Prop. 2009/10:162 s. 44 ff.
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virvskostnaden 1 minga fall i stillet kunna 6verviltras pd brukar-
ledet.”

8.3.2  Raittviseaspekter

Bedomning: Rittviseskil kan anféras sdvil f6r som mot en vinst-
fordelningsordning. Behovet av vinstférdelning beror bl.a. pd
graden av svil allminna som enskilda intressen.

Allmint

En diskussion om rittviseaspekter pd vinstférdelning involverar i
forsta hand tva aktdrsgrupper, nimligen fastighetsigarna, vars mark
tas 1 ansprik och exproprianderna (férvirvarna).

Ur ett vidare perspektiv berors fler aktérer, diribland andra
fastighetsigare. Detsamma giller konsumenter/brukare. En ordning
for vinstférdelning leder silunda — 1 stérre eller mindre utstrick-
ning — till hégre ersittningsnivier. Okade investeringskostnader
kan sedan komma att *6verviltras” pd brukarledet. Till denna grupp
kan i forlingningen sdvil direkt som indirekt berdrda fastighets-
dgare hora.

Med hinsyn till regeringsformens krav pd att tvingsforvirv av
mark endast fir ske for att tillgodose angeligna allminna intressen,
berér ett forvirv dven allmdnbeten. Detta begrepp betecknar 1 prin-
cip samhillet som helhet och omfattar dirfér sdvil olika fastighets-
dgare som forvirvare och konsumentgrupper.

Omfordelningsmotivet

I avsnitt 5.2 diskuterades olika motiv f6r expropriation. Ett av de
motiv som dir nimndes var det s.k. omférdelningsmotivet. Hirmed
avsdgs lagstiftarens (uttalade eller outtalade) dnskan att fér vissa typer
av kopare dra ner kopeskillingarna under den nivd de annars skulle
ligga pd. Det handlar alltsd om en gynnsam behandling av *fértjinta”
kopare pa de “ofdrtjinta” fastighetsigarnas bekostnad."® Expropria-

7 Thomas Kalbro, Har presumtionsregeln spelat ut sin roll? SvJT 2003 s. 550.
'8 Lars Werin, Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersittningsrittsliga grund-
principer, SVJT 1978 s. 81.
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tionsinstitutet sitter dirmed de fria marknadskrafterna ur spel. En
ordning fér vinstférdelning fyller di funktionen att pd ett reglerat
sitt — 1 storre eller mindre utstrickning — ”dterstilla” balansen mellan
fastighetsigare och forvirvare, och nirma sig en prisbildning som
skulle ha gillt under frivilliga férhillanden utan expropriationshot.
Bakom en vinstférdelningsordning finns dirmed ett omvint” om-
fordelningsmotiv, som ska gynna "fértjinta” fastighetsigare pd ”ofér-
yjinta” forvirvares bekostnad. — Expropriationsinstitutet motiveras
utifrdn att fastighetsigaren inte ska kunna ”sko sig” p4 sitt monopol.
D3 ska expropriation inte heller leda till att férvirvaren “skor sig”.

En ordning f6r vinstférdelning kan med ett sddant resonemang
motiveras utifrin en tinkt situation utan expropriationshot."” Vid
en frivillig foérsiljning skulle siledes kdparen — typiskt sett — for-
handlingsmissigt vara beredd att avstd en del av vinsten for att f3
kdpa marken i friga. Med en vinstférdelningsordning kan man alltsd
1 storre eller mindre utstrickning faststilla ersittningen utifrdn en
fingerad f6rsiljning pd marknadsmissiga villkor. Utredningen &ter-
kommer 1 avsnitt 13.2 till de svirigheter som ir férenade dirmed.

Med hinsyn till att behovet av vinstférdelning anses ha upp-
kommit till f6ljd av att antalet tvingsférfoganden éver mark som
genomfors av privata aktdrer vars verksamhet bedrivs 1 vinstsyfte
har 6kat, fir orsaken till detta omvinda omférdelningsmotiv anses
std att finna pd “férvirvarsidan”. Detta kan jimféras med exempel-
vis inférandet av det 25-procentiga schablonpdslaget och andra er-
sittningar enligt skadeprincipen, som frimst utgdr frin fastighets-
dgaren. Detta skulle, 1 friga om expropriation, motivera slutsatsen
att ersittning enligt skadeprincipen utgdr frin behovet att inte miss-
gynna fastighetsigaren, medan ersittning enligt vinstfoérdelnings-
principen utgdr frén behovet att inte ofértjint gynna férvirvaren.
Slutsatsen kan dock behéva modifieras om man ser vinstférdelning
1 ett vidare perspektiv. Nir det giller s.k. bioprospektering, se av-
snitt 8.2, synes sdledes motivet inte i férsta hand vara att prospek-
toren inte ofértjint ska gynnas, utan uttalade sociala hinsyn tll de
som avstdr materialet. Ursprungslinderna kan 1 dessa fall inte sigas
lida ndgon direkt skada av att avstd frin materialet, som ju kan bestd
av ett enstaka prov.

I de forarbeten som lig till grund fér expropriationslagens ur-
sprungliga ersittningsbestimmelser utgick rittvisediskussionen till
stor del frin ett motsatsférhdllande mellan tv3 parter, nimligen

1Se t.ex. Thomas Kalbro, Legitimitetsfrdgor vid tvingsférvirv av mark och rittigheter, SOU
2004:7 s. 266 ff.
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fastighetsidgare och forvirvare. Med forvirvare avsigs vid denna tid
vanligen det allminna, dvs. skattebetalarna. Alltfor hoga ersittnings-
belopp ansigs kunna medféra ”stora pifrestningar pd den expro-
prierandes ekonomi.”* Sidana uttalanden bygger p4 att den expro-
prierande inte kan f3 tickning f6r sina markforvirvskostnader genom
exempelvis forsiljningspris, hyresintikter m.m. nir indamélet for
expropriation férverkligas. Denna slutsats dr fortfarande berittigad
nir det giller indamal som naturreservat, vigar, skolor och liknande,
dir finansieringen huvudsakligen sker med skattemedel. Nir det
giller indama3l dir verksamheten antingen ir avgiftsfinansierad eller
sker p& mer marknadsmissiga villkor, bor emellertid dven diskuteras
om och 1 s8 fall 1 vilken utstrickning markférvirvskostnaderna kan
overforas pd de slutliga brukarna/konsumenterna i enlighet med
marknadsekonomins grundliggande férutsittningar, vilket innebir
en omférdelning frin fastighetsigare till konsumenter. I vilken ut-
strickning si kan ske varierar mellan olika omriden. Utredningen
dterkommer hirtill i avsnitt 10.2.3.

Vad ir rittvist?

Fortroendet for expropriationsinstitutet férutsitter att det uppfattas
som rittvist och stimmer dverens med det allmdnna rittsmedvetan-
det. Det innebir & ena sidan att enskilda fastighetsigare inte ska kunna
forhindra att mark tas i ansprak for angeligna allménna intressen. A
andra sidan méste rittsreglerna vara utformade si att sdvil de fastig-
hetsigare som direkt berérs av expropriation som allminheten 1
stort inte upplever att expropriation sker pd felaktiga grunder eller
utan vederborlig ersittning. For det fall det inte anses rida balans
mellan nimnda intressen uppstir — f6r att anvinda en term himtad
fran rittsekonomin — missnéjeskostnader hos de som berérs, men
dven hos andra som kan vara missnéjda med systemet.
Markersittningsutredningen, som redovisade sitt betinkande om
presumtionsregeln &r 1996, konstaterade att det inte var s& vanligt
med enskilda expropriander, men att privatiseringen 1 samhillet san-
nolikt skulle komma att leda till att antalet enskilda expropriander,
med sdvil svenska som utlindska dgarintressen, skulle 6ka i fram-
tiden. Med motiveringen att det 1 expropriationslagen 1 évrigt inte

2 Prop. 1971:122 s. 166.
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fanns ndgra sirbestimmelser f6r enskilda expropriander, valde ut-
redningen emellertid att inte féresli nigra sidana sirregleringar.”

Utredningen om expropriationsersittning hade i uppgift att under-
soka om dévarande ersittningssystem ledde till rimliga resultat.
Enligt utredningen var det rimligt att anta att det, mot bakgrund av
samhillsutvecklingen mot att tvdngsférfoganden éver mark i 6kad
utstrickning sker for privata och kommersiella indamail, torde ha
skett en forskjutning av vad som 1 det allminna rittsmedvetandet
uppfattas som skilig och rittvis ersittning.” Rittviseskil skulle dir-
for tala f6r inforandet av en vinstférdelningsordning. Utredningen
konstaterade emellertid samtidigt att det, med undantag for ersitt-
ning fér mobilmaster, inte fanns ngon entydig kritisk bild av hur
de gillande ersittningsreglerna uppfattades. Tvirtom torde dessa
fungera timligen vil som spelregler f6r marknaden.

Det kan hivdas att en ordning fér vinstfordelning innebir att
den exproprierande miste ersitta virden som uppstir tll f6ljd av
egna insatser. Ett sddant argument framfoérdes pd sin tid for ett
inférande av den s.k. presumtionsregeln, liksom 1 friga om influens-
regeln.” Vid sidana former av verksamhet som bygger pi nigon
form av utvinning, brytning eller insamling, exempelvis torvbryt-
ning och vindkraft, kan mot ett sddant argument invindas att dven
den iansprikstagna fastigheten direkt bidrar med nédvindiga resurser
for den vinstdrivande verksamheten. Fastigheten kan i enstaka fall
dven komma att bidra med grusfyndigheter och andra naturalster
som férvirvaren fir tillgodogora sig. I sddana fall kan t.ex. en vig-
hillare, genom att schakta bort grus tillgodogéra sig ett 6vervirde,
se avsnitt 9.2.1.* Med hinsyn till att tvingsvis markdtkomst férut-
sitter behov av just ett visst bestimt markomride, bér dven generellt
kunna sigas att marken som sidan ir en nddvindig forutsittning
for att férvirvaren ska erhdlla vinst/nytta.

En synpunkt som framférdes av bla. Vigverker under remiss-
behandlingen av slutbetinkandet frdn Utredningen om expropria-
tionsersittning ir att en férutsittning for tvingsforvirv dver huvud
taget dr att indamalet utgor ett angeliget allmint intresse.” Allmin-

2'SOU 1996:45.

22 SOU 2007:29. Jfr SOU 2008:99 s. 197. Som ett exempel anférdes en undersdkning om
svenska folkets instillning till 4gande som Utredningsinstitutet Demoskop AB genomférde i
april 2002 pd uppdrag av Agarfrimjandet. Av undersékningen framggr bl.a. att 60 procent av
de tillfrigade ansdg att ersittningen vid tvdngsforvirv av fast egendom borde 6verstiga mark-
nadsvirdet

2 Prop. 1971:122 s. 166 och prop. 2009/10:162 s. 56 och 59.

#* Se 30 § viglagen.

% Se dven sirskilt yttrande av Agneta Lefwert, SOU 2008:99 s. 449.
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nyttan paverkas inte 1 sig av att ett enskilt rittssubjekt dirutéver
kan f& ekonomisk nytta av att bedriva verksamheten. Motsvarande
synpunkt har dven framférts av regeringen betriffande ledningsritt
i ett tidigare lagstiftningsirende:**

Uppbyggandet och bibehillandet av sddana ledningsnit som avses 1 led-
ningsrittslagen, t.ex. teleledningar {or allmint indamél, och de nu aktuella
kommunikationsniten birs enligt vir mening upp av starka allmin-
intressen. Det forhdllandet att niten inte forvaltas av offentligt dgda
rittssubjekt har i detta ssmmanhang begrinsad betydelse.

Det kan hivdas att den aktér som gor en investering som kommer
det allminna till godo — 13t vara med egen vinst — dirigenom gor
samhillet en sddan tjinst att det dr orimligt att denne ska behova se
vinsten minskas genom vinstfordelning. Fastighetsigaren forsitts
inte heller i en férmdgenhetsrittsligt simre situation fér att foérfo-
gandet genomfors 1 vinstsyfte, tvirtom kommer — genom kravet pd
allminnytta — i férlingningen en del iven denne till godo.

Man kan friga sig varfér en samhillsutveckling mot 6kad kom-
mersialisering innebir att krav stills pd att fastighetsigare utdver
kompensation fér fastigheten ska ersittas utifrdn en vinstfordelnings-
princip. Fordelningsproblematiken kan illustreras av ett klassiskt
exempel himtat frin rittsekonomin.”

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

I denna situation ligger det 1 A:s egenintresse att ge sig sjilv 99 kro-
nor medan B fir néja sig med en krona. Det ligger ocksa i B:s intresse
att acceptera denna férdelning av pengarna, eftersom en krona ind3 ir
mer in ingenting alls.

I ett antal undersékningar har det dock visat sig att B inte accep-
terar den ojimna férdelning som A gjorde. B ir alltsd beredd att avstd
frén sin krona fér "néjet” att A ska férlora 99 kronor. Undersékningar
indikerar att B kriver uppemot 25-30 kronor och diréver for att accep-
tera férdelningen.

Ett vinstfordelningssystem skulle mot bakgrund av detta exempel
syfta till att skapa acceptans och good-will for det enskilda tvings-
forvirvet, liksom fér tvingsforvirv som sidana. Dirmed minskar
missndjeskostnaderna. A andra sidan innebir en sidan ordning att

26 Prop. 2003/04:136 s. 16.
¥ Exemplet finns bl.a. dtergivet i SOU 2008:99 s. 106.
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expropriationsforetag férdyras, vilket antingen kan f3 till f6ljd att
de inte genomférs eller att kostnaderna hirfér éverviltras pd brukar-
ledet, se avsnitt 10.2.3.

Allminna och enskilda intressen

Behovet av vinstférdelning diskuteras i manga fall utifrin graden av
enskilda intressen. Nir det giller de exempel pd vinstfordelning i
vid mening som diskuterats ovan, nimligen 1 samband med kommer-
sialisering av allemansritten och bioprospektering, ir denna utgings-
punkt limplig, eftersom det i dessa fall inte finns nigot egentligt
krav pd att den kommersiella verksamheten som sidan iven ska
komma allminna intressen till godo.

Nir det giller expropriation och andra sidana férfaranden bor
emellertid behovet av vinstférdelning dven utgd frin graden av all-
mint intresse, jfr begreppet indamélsberoende kompensation, av-
snitt 5.5, samt avsnitt 8.3.1.%

Frigan ir vad som avses med allminna respektive enskilda intres-
sen. Nir det giller det forstnimnda begreppet har i foérarbetena
foljande uttalats.”

Den nirmare innebérden av uttrycket angeligna allminna intressen ir
det inte mojligt att 1 detalj beskriva. Det dr emellertid sddana ingrepp som
ir motiverade med hansyn till intresset av att kunna tillgodose allmin-
hetens berittigade krav pd en god miljo och méjligheterna att kunna be-
vara och skydda omriden som ir av sirskild betydelse frin naturvards-
synpunkt som 1 forsta hand &syftas, liksom intresset av att kunna ge
allminheten tillging till naturen foér rekreation och friluftsliv. Aven
samhillets behov av mark {6r anliggande av vigar och andra kommuni-
kationsleder m.m. méiste givetvis kunna tillgodoses. Vad som ir ett
angeliget allmint intresse miste till slut i viss min bli férem3l {6r en
politisk virdering dir hinsyn di dven miste tas till vad som ir godtag-
bart frin rittssikerhetssynpunkt 1 ett modernt och demokratiskt sam-
hille. Det ska dven framhillas att uttrycket anknyter till vad som giller
i friga om egendomsskyddet enligt Europakonventionen.

I frdga om valet mellan ersittning enligt skadeprincipen och vinst-
fordelningsprincipen, se avsnitt 2.3.2, har inom den rittsekonomiska
litteraturen framférts att det dr rimligt att vinsten tillfaller forvir-

% Se t.ex. Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvdngsférvirv av mark och rittigheter,
SOU 2004:7, bilaga 5, s. 278.

2 Prop. 1993/94:117 s. 48. Begreppet definieras dven i vissa fall i lag. Exempelvis hoér enligt
4 § andra stycket viglagen till allminna intressen "trafiksikerhet, miljéskydd, naturvird och
kulturmilj6”. Se dven t.ex. 3 § andra stycket lagen om byggande av jirnvig.
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varen vid tvidngsférvirv di nettoférdelarna (vinsten) kommer minga
till godo och indamadlet alltsd ir att tillgodose minga minniskors
behov. Den som avstdr mark ska d3 endast f4 kompensation {6r den
skada han lider. I sddana fall leder alltsd skadeprincipen till det skili-
gaste resultatet. Ett typfall kan vara att Trafikverket forvirvar mark
for statligt finansierade vigar som alla kan nyttja. For det fall vinsten
diremot endast berdr ett mycket begrinsat antal aktorer ir det
rimligt att tillimpa en vinstférdelningsprincip. Ett exempel hirpd
kan vara en grinsjustering enligt fastighetsbildningslagen mellan
tvd fastigheter i syfte att fi en bittre fastighetsindelning.*

Att det dr det framtridande enskilda intresset som motiverar vinst-
fordelningsprincipen 1 fastighetsbildningslagen anges uttryckligen i
forarbetena.”

Det enskilda intresset (utredningens kursiv) ir ménga gdnger s& framtri-
dande i fastighetsbildningsfallen att det kan sittas 1 friga om en tvings-
ritt skulle kunna accepteras sivida inte ersittningsbeloppet bestimdes
med hinsynstagande till den vinst som uppkommer {ér den som till-
trider marken. En sidan ordning leder till ersittningar som i praktiken
motsvarar vad parterna skulle ha kommit &verens om i normalfallet i en
situation dir nigon tvingsritt inte hade forelegat.

Det ir rimligt att anta att missndjeskostnaderna generellt sett ir
mindre ju mer angeliget allminintresset ir. I férlingningen kommer
sddana intressen dessutom dven den enskilde fastighetsigaren till
del. Som nimnts i foregdende avsnitt har det framférts att Europa-
konventionens proportionalitetsprincip innebir att ersittningen bér
vara hégre nir allminintresset ir mindre, dvs. att styrkan i det all-
minna intresset kan ha betydelse f6r vad som kan betraktas som
skilig ersittning vid ett tvingsingrepp.

Vad som nu sagts kan emellertid felaktigt ge bilden av att det gir
att dela upp regler utifrin om de tillgodoser allminna eller enskilda
intressen och att det nirmast skulle finnas nigot motsatsforhdllan-
de mellan dessa typer av intressen. S3 ir emellertid inte fallet. Vid
tvdngsforvirv méste forvirvet tvirtom tillgodose angeligna allminna
intressen och vara samhillsekonomiskt motiverat, vilket inte utesluter
att férvirvet doen sker utifrin privata vinstintressen och allts syftar
till foretagsekonomisk vinst. Aven om man kan tinka sig att dessa
privata vinstintressen vigs in 1 bedémningen om en expropriation
bor f3 ske och 1 viss utstrickning kan géra att det stills nigot ligre

% R.A. Epstein, Takings: Private Property and the Power of Eminent Domain, 1985.
31 Prop. 1991/92:127 s. 42.
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krav pd de allminna intressen som ska tillgodoses, innebir dessa vinst-
intressen inte att man kan bortse frin "minimikravet” pd angeliget
allmint intresse.

Det har tidigare ifrigasatts om fastighetsbildningslagen, anligg-
ningslagen och ledningsrittslagen, som gor det tilldtet f6r enskilda
aktorer att med tvdng forvirva mark frn enskilda fastighetsigare,
uppfyller regeringsformens krav p att angeligna allminna intres-
sen ska tillgodoses. Genom bl.a. férarbetsuttalanden anses numera
klarlagt att sd ir fallet.’® T ett principiellt vigledande fall, som har
biring dven pd tvingsreglerna 1 anliggningslagen och ledningsritts-
lagen, uttalade Hogsta domstolen foljande.”

Fastighetsbildningen berér en rad olika enskilda och allminna intressen
(se hirom prop. 1969:128 s. B 56 ff). Lagen innehiller ett omfattande
regelsystem som 1 olika hiinseenden avviger dessa intressen mot varandra.
Man kan siga att ett grundliggande syfte med lagen ir att efter en sidan
avvigning 8stadkomma en s& indamilsenlig anvindning av den fasta egen-
domen som mojligt. I enlighet hirmed har ocks i forarbetena till grund-
lagsindringen (andrmg 12 kap. 18 § regeringsformen, utredningens anm.)
uttalats att &ven tvingsvis overforing av fast egendom vid fastighetsreg-
lering #ll formdn for enskilt intresse kan tidna angeligna allminna intressen
(utredningens kursiv).

Det sagda innebir att det anses vara ett allminintresse att vissa 3t-
girder genomfors 1 syfte att forbittra fastighetsindelningen eller
for att skapa vissa nodvindiga rittigheter. P4 samma sitt kan det
vara ett allmint intresse att enskilda hushill fir tillging ull el eller
elektronisk kommunikation.* I dessa fall sammanfaller dirmed det
allminna intresset av att alla foretag och enskilda 1 landet ska ha till-
ging till effektiva och sikra elektroniska kommunikationer med den
enskildes intresse av sddan tillging, och det gir inte att dra nigon
grins diremellan.”® Dirutdver kan en operator ha ett parallellt enskilt
(féretagsekonomiskt) intresse av sddan utbyggnad. Vid tvingsfor-
virv av mark kan alltsd enskilda intressen sammanfalla med eller
finnas parallellt med angeligna intressen.

32 Se Fri- och rittighetskommitténs betinkande Fri- och rittighetsfrigor, SOU 1993:40, och
prop. 1993/94:117 s. 49.

3 NJA 1996 5. 110.

34 Prop. 1992/93:200 s. 266.

35 T vissa fall anses det finnas ett behov av att “utjimna” grinserna mellan allminna och en-
skilda intressen. Ett exempel hirpd ir fastighetsigares skyldighet att betala for gatukostnader
m.m. Enligt 6 kap. 24 § plan- och bygglagen fir siledes kommunen, om den 1 egenskap av
huvudman har skyldighet att bl.a. anligga eller forbidttra en gata eller annan allmin plats, be-
sluta att dgarna till fastigheterna i omridet ska betala kostnaderna fér sidana 3tgirder.
Kostnaderna ska férdelas mellan fastigheterna pd ett skiligt och rittvist sitt. Se dven 24—
27 §§ lagen (2006:412) om allminna vattentjinster.
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Enligt utredningens mening ir det angeliget att behovet av vinst-
fordelning avgdrs av en sammanvigning av sdvdil graden av allminna
som enskilda intressen. De enskilda intressena dr normalt sett tyd-
liga 1 fastighetsbildningslagens vinstfordelningsfall. Nir det giller
expropriation och liknande inlésenfall varierar diremot de enskilda
intressena i styrka.

Ocks3 andra omstindigheter gor grinsdragningen mellan allmint
och enskilt intresse svdr. Nyttan kan siledes komma olika aktérer
till del 1 olika led. Ett exempel p& detta som Statens vig- och trans-
portforskningsinstitut framférde vid remissbehandlingen av slutbe-
tinkandet frin Utredningen om expropriationsersittning, ir att det
offentliga tar 1 ansprdk mark fér att férkorta restid per jirnvig. Detta
ir ndgot som kommer resenirerna till godo i form av just kortade
restider. Dirmed kan kravet pd angeliget allmint intresse vara upp-
fyllt. Tagoperatorer, som bedriver verksamhet pd marknadsmissiga
villkor, kan emellertid genom “kreativ biljettsittning” omvandla detta
konsumentoverskott (tidsvinsten) till féretagsvinst (genom hégre
biljettpriser pd snabbare tigstrickor). Det blir di konsumenterna
som fir betala. Sidan féretagsvinst ir ett klart enskilt intresse.

Avgrinsningsproblem diskuteras mer utforligt 1 kapitel 9.

Allminna och enskilda subjekt

Till privata (enskilda) rittssubjekt riknas 1 allminhet dven juridiska
personer som ir helt eller delvis offentligt dgda. Sivil privatigda
privata rittssubjekt (exempelvis en stiftelse) som offentligt igda
privata rittssubjekt (exempelvis Oresundskonsortiet som driver
Oresundsbron) kan bedriva verksamhet som syftar till att tillgodo-
se allminna intressen. Aven om offentligt dgda privata rittssubjekt
1 teoretisk mening kan sigas verka for sitt eget, “enskilda” intresse,
ska vinsten komma dgaren, dvs. det allminna, till del. I sddana fall
finns det dirfor i praktiken inga tydliga enskilda intressen parallellt
med de allminna intressena.

Likabehandling av fastighetsigare

Rittviseaspekter pd vinstfordelning ror dven expropriatens (den
direkt berorde fastighetsigarens) situation i férhillande till andra
fastighetsigare. Ersittningssystemet bor vara utformat s§ att fastig-
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hetsigare 1 likartade situationer ska behandlas lika 1 ekonomiskt hin-
seende — oberoende av om fastigheten exproprieras eller inte.* Man
kan alltsi uppstilla en likabebandlingsprincip. Aven om det inte ir
oproblematiskt att avgora vilka fall som ir likartade, 4r denna princip
en viktig utgdngspunkt for ersittningssystemets utformande. I for-
arbetena till de ursprungliga ersittningsbestimmelserna 1 expro-
priationslagen framholls att ersittningssystemet borde utformas si
att léseskillingen for likartade objekt blev likvirdig.” Regleringen
utgdr dirmed fran vilken mark som ska avstds, inte t2/] vem eller for
vilket dndamdl detta sker.

I forarbetena till 2010 &rs ersittningsreform uttalade regeringen
att likabehandlingsprincipen inte medfoér “ndgra betinkligheter mot
att ersittningarna vid expropriation och liknande tvdngsitgirder inte
bara ligger 1 linje med utan till och med 6éverstiger vad som skulle
ha betalats vid férsiljningar pd den 6ppna marknaden. En sidan
positiv sirbehandling av dem vars mark tas i ansprdk i férhdllande
till andra fastighetsigare ir forsvarbar utifrdn dtgirdens ingripande
natur och med beaktande av att den inte ir en f6ljd av fastighets-
igarens frivilliga val.”*® Uttalandet tar sikte p3 inférandet av det 25-
procentiga schablonpislaget, som 1 princip utgr oberoende av vem
som exproprierar och oavsett indamalet f6r expropriationen.

En vinstférdelningsordning innebir diremot att hdgre ersitting
utgdr 1 vissa fall. Som pdpekats i flera remissvar avseende slutbetin-
kandet frin Utredningen om expropriationsersittning, kan det dir-
med framstd som slumpartat om en fastighetsigare, vars mark ex-
proprieras 1 ett vinstfordelningsfall ska 3 hogre ersittning in hans
granne, vars mark inte exproprieras under sddana omstindigheter.”
Aven i ett sidant fall uppkommer missnojeskostnader.

8.3.3  Majligheterna till frivilliga uppgorelser

Bedémning: En vil utformad vinstférdelningsordning bor gene-
rellt sett inte piverka parternas benigenhet att ingd frivilliga
overenskommelser.

% Thomas Kalbro, Har Expropriationslagens presumtionsregel spelat ut sin roll?> SvJT 2003
s. 545 ff.

7 Prop. 1971:122 5. 171.

3% Prop. 2009/10:162 s. 50.

¥ Jfr prop. 2009/10:162 s. 50 och Michael Hernmarck, Loseskilling vid expropriation fér
titbebyggelse, 1967, s. 49.

134



SOU 2012:61 Réattsekonomiska utgangspunkter

Ersittningsreglernas handlingsdirigerande effekt

Expropriationslagens ersittningsbestimmelser har sin absolut storsta
betydelse genom att fungera handlingsdirigerande, dvs. som spelreg-
ler for inblandade aktorer. Expropriationsinstitutet ir siledes inte
avsett att tillgripas 1 alla situationer dir ett expropriationsindamal ska
tillgodoses. I praktiken kommer expropriation till anvindning bara
nir andra utvigar att nd det avsedda mélet ir stingda. I de flesta fall
torde den enskilde vara beredd att frivilligt &verlita marken pd
skiliga villkor till den som vill tillgodose ett expropriationsindamal.
Mojligheten till frivillig uppgorelse bor dirfor férst undersokas. Ett
sddant krav kan dock inte géras undantagslést. Om t.ex. en vig ska
dras fram genom ett omride med ett stort antal dgare, som var och
en endast dger ett mindre markomrdde, kan det frin rittvisesyn-
punkt och frin praktisk synpunkt vara limpligast att domstol fir
préva samtliga dverldtelser.” I en sdan situation fir alltsi forhand-
lingskostnader vigas mot processkostnader.

Nimnda princip att expropriation bér tillgripas forst sedan moj-
ligheten till frivillig uppgérelse har undersokts anses komma till ut-
tryck 1 avvigningsprincipen 1 2 kap. 12 § expropriationslagen, vars
forsta stycke stadgar att expropriationstillstind inte ska meddelas,
om indamailet limpligen bér tillgodoses pd annat sitt. Principen att
frivilliga uppgérelser bor efterstrivas slds ocksd fast 1 minga ram-
avtal som reglerar markdtkomst.

Utredningen om expropriationsersittning konstaterade att det —
generellt sett — i vart fall inte fanns ndgon entydig kritisk bild av hur
ersittningsbestimmelserna uppfattas.* Denna uppfattning grunda-
des bl.a. pd att kopare och siljare kom éverens om priset 1 95-99 pro-
cent av de fall dir tvingsférvirv skulle kunna ske. Utredningen drog
dirav slutsatsen att ersittningsreglerna fungerar timligen vil som
“spelregler”.

Priset vid frivilliga 6verenskommelser 18g — med det undantag
som anges nedan — enligt utredningen uppskattningsvis 10-20 pro-
cent hogre in vad ersittningssystemet foreskrev. Detta skulle kunna
bero pd att parterna sjilva gér en “vinstfordelning” vid sidan av och
utdver den skadebaserade ersittningen. Utredningen fann dock att

“ Prop. 1972:109 s. 218.

#'SOU 2007:29 s. 138 f. och SOU 2008:99 s. 197. Det ir virt att notera att Utredningen om
expropriationsersittning gjorde sina iakttagelser fére 2010 &rs ersittningsreform, dvs. innan
presumtionsregeln avskaffades och det 25-procentiga schablonpislaget pd marknadspriset
inférdes. Det fir dirfor antas att ersittningsreformen har medfért att ersittningsnivierna
iven vid frivilliga uppgorelser har stigit.
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en troligare forklaring var att minskade férhandlings- och domstols-
kostnader, tidsbesparing och good-will gav férvirvarna incitament
att ingd 6verenskommelser pd en ndgot hogre prisniva. Slutsatsen
var dirfor att nimnda observationer inte gav nigot generellt stod
for inférandet av ett vinstfordelningssystem.

Utredningen fann emellertid ett markant undantag frin den gene-
rella bilden, nimligen i friga om s.k. mobiltelemaster. I dessa fall
har frivilliga ersittningar betalats 1 form av arrenden som, om de
nuvirdeberiknas, i betydande grad 6verstiger marknadsvirdet for
markens tidigare anvindning. Enligt utredningen torde denna hégre
ersittningsnivd till viss del ha precis samma grund som 1 de nyss
berérda s.k. "normalfallen”, dvs. processuella férdelar for forvir-
varen och inte minst — med tanke p& det héga tempo med vilket ut-
byggnaden skulle ske — den tidsbesparing som en éverenskommelse
innebir. Utredningen fann emellertid att det fanns anledning att
tro att prisnivin dven till viss del var ett uttryck f6r en form av vinst-
delning mellan férvirvare och uppldtare. Detta skulle 1 s3 fall kunna
sigas tala for att en vinstférdelning borde inféras 1 tminstone dessa

fall.

Vilken effekt skulle inférandet av en vinstférdelningsordning
ha pd mojligheterna att ing frivilliga 6verenskommelser?

Aven ersittningsbestimmelserna som sidana bor vara utformade s3
att de verkar “handlingsdirigerande” och héller nere transaktions-
kostnaderna genom att ge spelregler f6r marknaden” s3 att de under-
littar férhandlingar mellan parterna och dirmed frivilliga uppgorel-
ser.

Frigan blir vilken verkan inférandet av en ordning f6r vinstfér-
delning har p3 parternas vilja att triffa frivilliga uppgorelser.

Lantbrukarnas Riksférbund (LRF) har argumenterat for att ersitt-
ning enligt en vinstférdelningsprincip skulle underlitta frivilliga
uppgorelser.” Detta argument framférdes dven av Utredningen om
expropriationsersittning nir det gillde behovet av generdsare er-
sittningsbestimmelser.® I friga om fastighetsbildning har ofta ocks3
sjilva vinstférdelningssystemet motiverats med att det skulle under-
litta f6r parterna att f4 till stdnd frivilliga 6verenskommelser.*

“ LRF:s Markersittningskommittés betinkande Individuellt virde och vinstférdelning vid
intrdng i fast egendom, 1998, s. 56.

©SOU 2008:99 s. 168.

#Se t.ex. SOU 1983:38 5. 22.
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Hiremot har dock invints att ersittning utéver marknadsvirdet
tvirtom kan forvintas f3 motsatt effekt, dvs. att det skulle himma
forhandlingsvilligheten.” Enligt detta synsitt kan den enskilde fastig-
hetsigaren siledes forvintas motsitta sig en frivillig uppgorelse,
eftersom han vid en expropriation bér {8 ut 125 procent av mark-
nadsvirdet och dirutéver f del i férvirvarens vinst. Under remiss-
behandlingen av slutbetinkandet frdn Utredningen om expropria-
tionsersittning framforde bl.a. Foreningen for gruvor, mineral- och
metallproducenter i Sverige (SveMin) att forslaget om vinstfordel-
ning skulle forsvdra forhandlingar och minska méjligheterna till
overenskommelser.

En ordning fér vinstfordelning innebir ett stirkt skydd fér
dganderitten och dirmed hojda expropriationsersittningar. Fastig-
hetsigarnas férhandlingsposition forstirks dirmed i motsvarande
mén. I den médn vinstfordelningsersittningen beriknas pd ett forut-
sigbart sitt fir inforandet av en sidan ordning inte ndgra omedelbara
terverkningar pd forhandlingsbenigenheten, eftersom inget nytt
ekonomiskt “riskmoment” inférs. Diremot forskjuts “ribban” for
den ligsta ersittning siljaren miste acceptera uppit. I typfallet kom-
mer dirfor forvirvaren att vara beredd att utge en ersittning som
hogst uppgér till den som foljer av lag plus insparade processkost-
nader samt vad som motsvarar tidsvinst, good-will etc. Siljaren, som
enligt 7 kap. 1 och 3 §§ expropriationslagen ersitts for rittegings-
kostnader i vart fall 1 forsta instans, kommer 4 sin sida att vara garan-
terad dtminstone den ersittning, inklusive vinstférdelning, som féljer
av lag.

Det sagda innebir att en ordning for vinstférdelning bor vara
“neutral” nir det giller parternas benigenhet att ing frivilliga dver-
enskommelser och dirmed inte paverkar transaktionskostnadernas
storlek. Denna slutsats ligger 1 linje med regeringens bedémning
nir det gillde vilka foljder 2010 &rs ersittningsreform skulle {8 for
mojligheterna att {3 till stind frivilliga 6verenskommelser, nimligen
att det inte fanns anledning att rikna med nigra pitagliga effekter
nir det giller antalet tvister.*

Som bla. IT & Telekomforetagen m.fl. medlemsforetag pipekade 1
sitt remissyttrande dver nimnda betinkande kan emellertid en ord-
ning for vinstférdelning som lagtekniskt inte utformas pa ett forut-
sigbart sitt, {3 negativa konsekvenser fér mojligheterna att nd fri-
villiga uppgorelser. I den min det 6verlimnas till rittstillimpningen

* Bertil Bengtsson, Nya ersittningsfrigor i fastighetsritten, SvJT 2010 s. 729.
# Prop. 2009/10:162 s. 85. Jfr s. 87.
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att nirmare bestimma innebérden av en sddan ordning, blir sdlunda
forhandlingar med fastighetsigare tidsédande och processande
nédvindigt.

7 Jfr prop. 2009/10:162 s. 61.
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9 Avgransningsproblematik

9.1 Inledning

En vinstfordelningsordning bér enligt utredningens direktiv vara
enkel att f6rstd och tillimpa. Den ska vidare leda till rimliga och for-
utsigbara resultat for samtliga parter 1 ett markdtkomstforfarande.
Sirskild uppmirksamhet bor diarfor dgnas &t att avgrinsa tillimp-
ningsomradet samt att skapa tydlighet betriffande hur vinstférdel-
ningen nirmare bor gi ull.

Flera omstindigheter komplicerar dessa bedémningar, bl.a. att
markdtkomst kan ske fér verksamheter som inte enbart drivs med
kommersiella fértecken. Det kan vara friga om verksamheter som
delvis inte dr avsedda att generera vinst, som har begrinsade mojlig-
heter till vinstutdelning eller vars avkastning anvinds helt eller delvis
for vilgorande indamadl. For t.ex. utbyggnad av infrastruktur kan
det forekomma samverkan mellan enskilda och det allminna, bl.a. i
frdga om finansieringen, vilket medfor svirigheter att faststilla om
—och 1 s8 fall i vilken utstrickning — det finns ett inslag av féretags-
ekonomisk vinst. Vidare kan markitkomst ske for verksamheter som
bedrivs pd marknader som lyder under olika lingtgiende offentlig-
rittsliga regleringar.

Nedan foljer utredningens éverviganden och forslag i denna del.
Dessa utgdr frén en problematisering utifrin sviravgrinsade fall. Som
framgdr nedan ir ett forsék att definiera och systematisera de pro-
blem som kan férutses 1 sig problematiskt. En sidan redogorelse
blir dirfér varken heltickande eller i alla delar konsekvent.
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9.2 Overviaganden och forslag

9.2.1  Svaravgransade fall

Bedomning: En avgrinsning av en ordning for vinstférdelning
ir problematisk, eftersom den méste forhilla sig till

1. organisationer med — mer eller mindre — begrinsat kommer-
siellt inslag,

organisatorisk/finansiell samverkan mellan olika aktérer,
parallella verksamheter,

verksamheter med direkta och indirekta syften (bietfekter),

oo o

fall d3 sambandet mellan ett f6rvirv och en vinstdrivande verk-
samhet ir otydligt, samt

6. behov av tidsmissig avgrinsning.

Dessutom kan verksamheter som i dag bedrivs i det allminnas regi
1 framtiden komma att kommersialiseras.

Forhillanden av de slag som nu har nimnts motiverar att re-
formen begrinsas till sirskilt angeligna fall. Utgdngspunkten ska
vara att vinstfordelning bor inriktas pd de fall dir expropriation
sker for verksamhet som bedrivs pd visentligen marknadsmissi-
ga villkor.

Allmint

Vid vinstférdelning ska en sirskild ersittning utg till den fastighets-
dgare vars fastighet tas 1 ansprik for vinstdrivande verksamhet. Ett
forenklat och renodlat” vinstférdelningsfall kan se ut s8 hir:

En biltillverkare vill etablera en industri pd en ort. Etableringen anses
vara av allmint intresse. Foretaget finansierar och forvirvar dirfor —
genom frivillig &verenskommelse eller expropriation — mark fér upp-
férande av industrin och bedriver sedan produktion, dvs. vinstdrivande
verksamhet, dir.
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Exemplet ir enkelt av flera skil:

1. Den ”ende” aktoren, dvs. biltillverkaren, utévar klart vinstdrivan-
de verksamhet.

2. Finansiir, forvirvare och verksamhetsutévare sammanfaller och
det finns inte heller i 6vrigt ndgon organisatorisk/finansiell sam-
verkan med andra aktorer.

3. Det finns inga parallella verksamheter.

4. Biltillverkaren har endast ett (direkt) syfte med verksamheten,
nimligen vinst.

5. Sambandet mellan férvirvet och den vinstdrivande verksamheten

ar tydligt.

6. Forhdllandena antas vara timligen bestindiga. Det finns dirfor
inte heller ndgot behov av tidsmissig avgrinsning.

Systematik

Bakgrunden till utredningens uppdrag ir att antalet tvdngsforfogan-
den &ver mark som genomfors av privata aktdrer vars verksamhet
bedrivs med vinstsyfte har ¢kat. Samtidigt mirks en mingd verksam-
heter som inte enbart drivs med kommersiella fértecken. De om-
stindigheter som gér sidana verksamheter svra att avgrinsa frin
klara kommersialiseringsfall skiljer sig emellertid &t mellan olika
omrdden. Foljande gruppering av situationer d det uppstir avgrins-
ningsproblem ir grovt férenklad — exempelvis kan en och samma
verksamhet vara hinférlig till mer dn en grupp — men kan ind3 illu-
strera problematiken.

En forsta grupp omfattar organisationer med begrinsat kommer-
siellt inslag:

a. Verksamheter med begrinsade mojligheter till vinstutdelning
eller vars avkastning helt eller delvis anvinds for vilgorande inda-
mil Dessa fall ror till stor del den sociala sektorn, exempelvis
bostadsforsérjning samt hilso- och sjukvard.

b. Verksamheter som lyder under olika l&ngtgdende offentligritts-
liga regleringar. Dessa fall ror till stor del energisektorn och
elektronisk kommunikation.
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En andra grupp omfattar fall som kinnetecknas av samverkan mellan
enskilda och det allméinna. Dessa fall ror tll stor del trafikinfra-
struktur.

Det finns dven verksamheter som, sedda var for sig, i och for sig
1 minga fall timligen enkelt kan hinforas till verksamheter med eller
utan vinstsyfte, men som rent fysiskt bedrivs i nira anslutning till
varandra. Till upprikningen ovan kan dirfér liggas en tredje grupp
dir det blir frdga om en avgrinsning mellan parallella verksambeter.

En fidrde grupp omfattar fall som rér forvirv som bdde har ett
direkt och ett indirekt syfte, eller 1 vart fall indirekta bieffekter.

Till en femte grupp kan man hinféra fall dir det svirt att fast-
stilla ett samband mellan forvirv och verksambet.

I flera situationer, bl.a. nir kommuner férvirvar mark fér att sedan
silja eller upplita marken till ett annat objekt som exempelvis be-
driver niringsverksamhet, blir det friga om en tidsmissig grinsdrag-
ning mellan icke-vinstdrivande och vinstdrivande verksamhet. Ut-
over redan nimnda fall kan dirfér nimnas dven en sjitte grupp dir
det blir friga om en tidsmdssig avgrinsning.

Nedan féljer en beskrivning och exemplifiering av avgrinsnings-
problematiken utifrin nimnda sex grupper. Av betydelse ir dirvid
foljande tre aktorsroller. Dessa kan sammanfalla, men behéver inte
gora det.

e Finansiir
e Forvirvare

e Verksamhetsutovare

Grupp 1: Organisationer med begrinsat kommersiellt inslag

A Verksambeter med begrinsade majligheter till vinstutdelning eller
vars avkastning belt eller delvis anvinds for vilgérande dndamdl

S&dana verksamheter som sedan gammalt har bedrivits 1 offentlig
regi har pd senare tid kommit att bedrivas i nya former, bl.a. som pri-
vata foretag. Det har 1 vissa sammanhang ansetts problematiskt att
verksamheter som ir beroende av nigon form av offentliga bidrag
domineras av kommersiella intressen. Lagstiftaren har dirfér soke
sikerstilla att offentliga medel som anvinds fér att finansiera sidana
verksamheter kommer tjinsternas mottagare till del samt att upp-
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arbetade 6verskott huvudsakligen ska stanna kvar i féretagen och
anvindas for att konsolidera och utveckla dessa.

Organiserade verksamheter som primirt har samhilleliga inda-
maél, bygger pd demokratiska virderingar och ir organisatoriskt fri-
stdende frin den offentliga sektorn hinfors ibland till den s.k. sociala
ekonomin.! De har allmdinnytta eller medlemsnytta, inte vinstintresse,
som frimsta drivkraft.

Till organisationer med begrinsat kommersiellt inslag kan hin-
foras aktiebolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning. Denna bo-
lagsform inférdes genom nya aktiebolagslagen (2005:551). Grund-
liggande for ett sddant bolag ir att verksamheten drivs 1 ett annat
syfte dn att ge aktieigarna vinst. Reglerna syftar till att sikerstilla att
bolagets vinst huvudsakligen stannar kvar 1 bolaget. Ett aktiebolag
med sirskild vinstutdelningsbegrinsning ir ett sirskilt slag av privat
aktiebolag. Endast begrinsad vinstutdelning fir ske. Under perioden
frin en &rsstimma till nistfoljande drsstimma far vinstutdelning och
annan virdedverforing inte Sverstiga ett belopp motsvarande rintan
pd det kapital som aktieigare har tillskjutit till bolaget som betalning
for aktier. Viren 2011 fanns ett 20-tal sddana aktiebolag registre-
rade. Bolagens verksamhet rorde bl.a. utbildning och hilso- och
sjukvird.?

Hir kan dven nimnas allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
Enligt lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag ska ett sddant bolags huvudsakliga uppgift vara att 1 allmin-
nyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresritter, frimja bostads-
forsorjningen i kommunen och erbjuda hyresgisterna inflytande.
Bolagen ska driva verksamheten enligt affirsmissiga principer med
marknadsmissiga avkastningskrav, vilket innebir ett avsteg frin sjilv-
kostnadsprincipen och férbudet mot att driva féretag i vinstsyfte.
Lagen begrinsar mojligheten till virdedverféringar frin bolagen.
Kommunen ska ha ritt till viss ersittning pd tillskjutet kapital, men
virdedverforingar far inte verstiga hilften av fjoldrets vinst. Frin
denna begrisning finns undantag, bl.a. f6r virdedverféringar till vissa
tgirder inom ramen f6r kommunens bostadsférsérjningsansvar.

! Se t.ex. rapporten Social ekonomi — en tredje sektor fér vilfird, demokrati och tillvixt,
Civildepartementet, 1999.

2 Kailla: Bolagsverket. Mellan den 1 januari 2006 och den 1 juli 2007 fanns i hilso- och
sjukvirdslagen bestimmelser som inskrinkte landstingens mojligheter att anlita privata
védrdgivare {6r att utféra hilso- och sjukvird. Om landstinget éverlimnade driften av hilso-
och sjukvird till ndgon annan, skulle avtalet innehilla villkor om att verksamheten skulle drivas
utan syfte att ge vinst it dgare eller motsvarande intressent och att virden skulle bedrivas
uteslutande med offentlig finansiering, prop. 2006/07:52.
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Stiftelser regleras i stiftelselagen (1994:1220). Verksamheten kan
antingen vara ideell och ske utan marknadsmissig ersittning eller
niringsverksamhet och ske mot marknadsmissig ersittning. En verk-
samhetsstiftelse uppfyller sitt indamil genom att bedriva en viss
verksamhet, exempelvis att forvalta och hyra ut bostider eller att
driva ett sjukhus eller en skola. Vissa stiftelser har ett kvalificerat
allminnyttigt indamal, exempelvis vird och uppfostran av barn eller
hjilpverksamhet bland behoévande. En stiftelse kan dela ut medel
antingen till en obestimd krets personer (destinatirskrets), varvid
utdelning sker enligt vissa kriterier, eller till en bestimd person-
krets. I det senare fallet fir stiftaren inte ing8 1 destinatirskretsen.

B Verksambeter som lyder under olika lingtgdende offentligrittsliga
regleringar

Vissa grundliggande samhillsfunktioner, exempelvis energisektorn
och omridet elektronisk kommunikation samt annan infrastruktur,
har avreglerats och ir i dag utsatta for konkurrens. Avregleringen
syftar till att skapa férutsittningar f6r mer effektiva marknader. For-
utom att foretagen ges mojligheter till fortjinst, ska nyttan hirav
komma konsumenterna till del 1 form av 6kat utbud av tjinster och
ligre priser. Sdvil konsumenthinsyn som den omstindigheten att
det ror sin om grundliggande samhillsomriden som ir kinsliga for
storningar, medfor emellertid i vissa fall ett behov av offentligritts-
liga regleringar for att trygga dvergripande funktioner.

Behovet av offentligrittsliga regleringar kan illustreras av energi-
marknaden, men 1 viss min 4dven av omridet elektronisk kommuni-
kation, se avsnitt 7.5 och 7.6.

I vissa fall har férindringarna inneburit att en uppdelning av
verksamheterna har gjorts s att det allminna fortfarande dger och
ansvarar for infrastrukturen som sidan, medan produktionen har av-
skilts 1 sirskilda bolag som verkar 1 konkurrens pd marknaden. Exem-
pelvis dr Affirsverket svenska kraftnit fortfarande ett statligt verk,
som ansvarar for utbyggnad och férvaltning av den allminna infra-
strukturen, medan elproduktion samt handel med el och naturgas
sker i sirskilda bolag, som fir konkurrera med andra aktdrer.’
Uppdelningen mellan 6verféring och  produktion/handel ir
nddvindig fér att forhindra korssubventionering mellan den

3 Motsvarande uppdelning finns dven mellan 3 ena sidan det statliga Trafikverket och & andra
sidan operatorer for jirnvigstrafik.
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monopoliserade overforingsverksamheten och den
konkurrensutsatta handelsverksamheten. Av detta skil uppstiller
sdvil ellagen som naturgaslagen organisatoriska krav pi
juridisk/personell ~ avgrinsning mellan  dessa  verksamheter.
Overféringsverksamhet ir  vidare koncessions- och
anslutningspliktig, dvs. forutsitter tillstind och bedrivs med skyl-
dighet att pa skiliga villkor ansluta andra ledningar och anliggningar.
For sddan verksamhet uppstills dven krav pd vilka tariffer som fir
tas ut. I friga om nitkoncession ska dessutom en intiktsram fast-
stillas. P4 svil el- som naturgasmarknaden uppstills numera i vissa
fall krav pa sirskild certifiering. Tillsynsmyndighet ir Energimark-
nadsinspektionen. Nir det giller fjirrvirmeverksamhet ir de offentlig-
rittsliga regleringarna nigot mindre lingtgiende. Fjirrvirmelagen
uppstiller emellertid en skyldighet for fjirrvirmeforetag att férhand-
la med den som wvill silja virme till fjirrvirmeverksamheten. Det
finns ocksd enligt fjirrvirmeférordningen (2008:526) en mojlighet
att ansdka om medling vid Fjirrvirmenimnden vid Statens energi-
myndighet om nigon 6verenskommelse om tilltride inte kan triffas.
Energimarknadsinspektionen ir tillsynsmyndighet dven for fjirr-
virmeverksamheten.

Aven omridet elektronisk kommunikation lyder under relativt
lingtgdende offentligrittsliga regleringar. Sidana bestimmelser finns
1 lagen om elektronisk kommunikation. En siker och effektiv mark-
nad ska uppnds frimst genom att konkurrensen pd omradet frimjas.
Samtidigt ska samhillsomfattande tjinster alltid finnas tillgingliga
pa for alla likvirdiga villkor i hela landet till 6verkomliga priser. Till-
stdnd att anvinda radiosindare fir férenas med olika typer av villkor,
exempelvis ticknings- och utbyggnadskrav. Foretagen omfattas av
vissa allminna skyldigheter i friga om bl.a. god funktion och tek-
nisk sikerhet. Om det inte rider effektiv konkurrens, ska foretag
med betydande inflytande pd marknaden identifieras och 3liggas en
eller flera skyldigheter ur en sirskild katalog. Denna innefattar bl.a.
samtrafikskyldighet och skyldighet att limna andra former av till-
tride samt priskontroll gentemot slutkund. Om det behovs f6r att
samhillsomfattande tjinster ska finnas tillgingliga till 6verkomliga
priser, f&r den som bedéms limplig for det forpliktas att till dver-
komligt pris tillhandahilla dessa. Det kan exempelvis innebira att
uppfylla rimliga krav p4 anslutning till det allminna telefonnitet eller
tillgdng till allmint tillgingliga telefonitjinster till en fast nitanslut-
ningspunkt. Tillsynsmyndighet ir Post- och telestyrelsen.
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Utifrdn exemplifieringen ovan kan de offentligrittsliga regle-
ringarna hinforas till frimst foljande punkter.

e organisatoriska och redovisningsmissiga begrinsningar
e anmilningsplikt
o koncessionsplikt och andra former av tillstindsplikt

e anslutningsplikt, samtrafik, samlokalisering och andra former
av tilltride

e forhandlingsplikt

o restriktioner i friga om vilka avgifter och tariffer som far tas ut,
intiktsramar etc.

o krav pd certifiering

e ullsyn

Grupp 2: Samverkan mellan enskilda och det allminna
Allméint

Svenska investeringar i infrastruktur har traditionellt skett genom
att den offentliga sektorn har handlat upp en entreprenér pd ut-
forandeentreprenad med anslagsfinansiering 6ver statsbudgeten.
Under senare ar har dven andra finansieringslésningar bérjat anvin-
das. I propositionen 2008/09:35 Framtidens resor och transporter —
infrastruktur for hillbar tillvixt redovisade regeringen férslag till in-
riktning av tgirder i transportinfrastrukturen fér perioden 2010-
2021. Regeringen framholl att den stora efterfrdgan pd och nyttan
av infrastruktur och de stindigt vixande forvintningarna pa kapacitet
och funktion kriver nya 16sningar och att minga intressenter har
uttryckt intresse for att finansiera utveckling av infrastrukturen
tillsammans med staten.

Byggande av infrastruktur baseras pi att nyttan med investe-
ringen ska dverstiga den uppoffring eller kostnad som man har for
projekten under dess livslingd. Nyttan kommer olika aktérer till del:
Trafikanter kan f3 tidsvinster, 6kad komfort, sikerhet och trygghet
samt ligre kostnader for fordonsunderhll och drift. Boende kan 3
en bittre tillginglighet till service och arbete. Niringsidkare kan f3
bittre tillginglighet och logistikférutsittningar. Kommuner kan ges
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bittre forutsittningar for framtida exploatering fér boende, handel
och industri. Miljostérningar kan reduceras.

Finansiering via statliga bolag

Oresundsbron och Botniabanan ir exempel pa projekt som har finan-
sierats med statlig upplaning via sirskilda statliga bolag.

Oresundsbron igs av Oresundsbrokonsortiet, som ocks3 var bygg-
herre. Det ir ett dansk-svenskt foretag som igs till lika delar av den
svenska och danska staten. Bron finansieras med hjilp av 18n p4 den
in- och utlindska kapitalmarknaden. Linen betalas tillbaka efterhand
genom intikter som kommer frin de avgifter som kunderna betalar
for att passera bron. Merparten av intikterna ska komma frin brukar-
avgifter, i forsta hand av vigfordon. Intikterna frin jirnvigstrafiken
paverkas inte av trafikvolymen utan riknas upp arligen med prisindex.
Mélsittningen ir att l3nen f6r bron ska vara betalda inom 30 &r frin
brons éppnande.

Nir det giller Botniabanan betalar staten under ling tid st6d till
det statliga bolaget si att det kan betala av 1&net.

Offentlig-privat samverkan

Under senare tid har det blivit vanligare med samverkan mellan det
offentliga och det privata vid genomférande av projekt i stérre och
mindre skala. Exempelvis har 1 flera kommuner privata subjekt upp-
fort och bekostat idrottsanliggningar som ir tillgingliga for allmin-
heten och som kommunen sedan hyr i stillet f6r att dga.

Nir det dr friga om upphandling av stdrre projekt talar man ibland
om s.k. offentlig-privat samverkan, OPS (eng. Public Private Partner-
ship, PPP). Sddan samverkan har hittills férekommit relativt sillan 1
Sverige men ir vanlig 1 bl.a. Norge. OPS ir en upphandlingsform
dir ett privat foretag eller konsortium fir i uppdrag att finansiera,
bygga och driva en offentlig nyttighet, exempelvis en infrastruktur-
investering. Syftet kan vara att genom privat kapital mojliggora tidi-
gare igdngsittande av prioriterade projekt med samhillsekonomiska
vinster. OPS kan ske pd olika sitt. Samarbetet innebir i grunden att
den privata sektorn genom ett ldngsiktigt dtagande, vanligen 20—
30 &r, tillhandahiller en offentlig tjinst. Projektbolaget tillfor en
del riskkapital. Resterande belopp l&nas frén banker och finansiella
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institutioner. Ersittningen till projektbolaget kan utformas pa olika
sitt, exempelvis utifrdn trafikrisk. Det innebir att betalningarna ir
beroende av trafikanternas utnyttjandegrad av vigen eller jirnvigen.
Vid OPS bir normalt staten risker som har att gora med myndighets-
utévning, diribland tillstdnd och marklésen. Projektbolaget forut-
sitts bira risker relaterade till finansiering, byggande, drift och under-
hall. Vid avtalstidens slut limnas vanligen projektet 6ver till den
offentliga sektorn utan extra betalning.

Ett exempel pd en variant av OPS ir upphandlingen av Arlanda-
banan {6rbi Arlanda flygplats. Bakgrunden var att ett "utslippstak”
innebar krav pd att vigtrafiken till och fr8n Arlanda skulle avlastas.
For att kunna bygga en tredje landningsbana och dnd3 klara kraven
behévdes ett nytt resealternativ till och frén Arlanda. Staten bildade
r 1994 ett bolag som fick till uppgift att svara f6r samordningen av
statliga intressen. Upphandlingen vanns av ett konsortium besta-
ende av tre svenska bolag och tv4 brittiska. Konsortiet bildade sedan
ett projektbolag. Projektbolaget hade ansvar fér att projektera, finan-
siera, bygga och driva Arlandabanan. Nir banan var klar &r 1999 6ver-
limnades anliggningen till staten. I gengild leasar nu projektbola-
get tillbaka Arlandabanan med en exklusiv koncession, dvs. ritt att
kora tigtrafiken fram till & 2040. Ett antal internationella stor-
banker var lingivare med framtida biljettintikter som garanti. Staten
har bidragit till finansieringen och limnat ett villkorslin. Trafikrisken
ligger pd projektbolaget. Verksamheten drivs helt pd marknads-
missig grund.

Ett annat exempel pd OPS ir byggandet av ett nytt universitets-
sjukhus, Nya Karolinska Solna, 1 Stockholm. Detaljplanen f6r omridet
beslutades av Solna kommunfullmiktige &r 2009. Ett tilldelnings-
beslut fattades i OPS-upphandlingen av Stockholms lins landstings-
fullmiktige ar 2010, varefter landstinget och projektbolaget ingick
avtal. Byggprojektet forvintas pigd t.o.m. hdsten 2017.

Medfinansiering

Medfinansiering innebir att en annan part helt eller delvis finansierar
statlig infrastruktur och medfor allts tillkommande medel utéver
statliga anslag for utveckling av transportsystemet. Fyra mycket om-
fattande projekt stdr for en stor andel av den totala medfinansiering-
en, nimligen Forbifart Stockholm, Citybanan och Norra linken i
Stockholm samt Vistsvenska infrastrukturprojektet.
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Medfinansiering kan ocksd avse ban- och vigavgifter eller tringsel-
skatt, som trafikanterna betalar nir de anvinder infrastrukturen. Vig-
avgifter tas i dag ut pi Oresundsbron och Svinesundsférbindelsen.
Under senare 3r har emellertid ett flertal méjliga fall med vigavgifter
aktualiserats.* Tringselskatt inférdes permanent 1 Stockholm &r 2007
och inférs i Géteborg den 1 januari 2013. Aven staten kan — genom
s.k. statlig medfinansiering — medfinansiera infrastruktur som igs av
nigon annan in staten, exempelvis resecentrum” eller enskilda vigar.

Medfinansieringsinstitutet beskrivs nirmare i avsnitt 7.4.5.

Forskottering

Genom riksdagen trafikpolitiska beslut &r 1988 skapades mojlighet
for olika intressenter att via foérskottering av medel bidra till att
genomfora vigobjekt som annars inte skulle kunna forverkligas inom
rimlig tid. Nigra r senare medgav regeringen tidigareliggningar av
investeringar i bdde vigar och jirnvigar om utgifterna férskottera-
des av kommuner eller landsting. Numera fir Trafikverket tidigare-
ligga byggandet av allminna vigar och investeringar 1 jirnvigs-
anliggningar dir forskottering sker frin kommuner, landsting eller
enskilda under forutsittning att avtalet inte innehéller sidana villkor
som innebir indexupprikning av eller rintor pd férskotterat belopp.
Viljan att férskottera kan dven bero pd nya omstindigheter och behov
utifrin foretagsetableringar, exploatering av nya bostadsomriden
eller stora idrottsevenemang. Forskottering innebir 1 praktiken ett
rintefritt 18n till staten.® De sammanlagda férskotteringarna fir
inte Overstiga visst belopp. Férskottering av  objekt vars
byggkostnad 6verstiger 20 miljoner kronor ska understillas
regeringens provning.”

#2011 4rs vigtullsutredning har i uppdrag att limna férslag pa uttag av avgifter for anvin-
dandet av de nya broarna éver Sundsvallsfiirden, Motalaviken och Skurusundet, dir. 2011:47.
Férordningen (2009:237) om statlig medfinansiering till vissa regionala kollektivtrafik-
anliggningar m.m.

¢ Foérskottering har vid domstolsprévning ansetts utgéra ett sidant bidrag fér byggande av
vig som avsigs 1 nu upphivda 9 § viglagen (1971:948), dven om det kan goras gillande att
“bidraget” endast utgdrs av den kostnad som kommunen eller landstinget i slutindan har i form
av rintekostnader eller uteblivna rinteintikter.

7 Regleringsbrev for budgetaret 2012 avseende Trafikverket.
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Owverviganden

Avgrinsningsproblematiken rérande grupp 1 ir hinférlig till varje
aktdr som sidan, dvs. om den ska kategoriseras som vinstdrivande
eller inte. Nir det giller grupp 2 rér avgrinsningsproblem 1 stillet
hur olika aktorer ska skiljas frin varandra. En sddan avgrinsning
har betydelse, eftersom frigan om vilka fall som ska omfattas av en
ordning for vinstférdelning inte bara bor avgoras av sjilva verksam-
heten, utan dven av andra kommersiella och icke-kommersiella inslag
som berérs.

Diskussionerna om vinstférdelning tycks vanligen ha utgdtt frdn
att finansidr, férvirvare och verksamhetsutévare sammanfaller. Exem-
pelvis utg1ck forslaget ull vmstfordelmngsordmng frdn Utredningen
om expropriationsersittning frén vilken férvirvsverksamhet som
expropriationen skedde for.

Vem som finansierar ett markforvirv, vem som férvirvar marken
och vem som sedan bedriver verksamhet dir behéver emellertid
inte sammanfalla. Ett exempel pd en situation di varken finansiir,
forvirvare eller verksamhetsutdvare ir identiska dr nidr en kommun
medfinansierar en allmin vig for vilken staten ir huvudman, fér att
dirigenom frimja en eller flera privata verksamhetsutdvare.

Det behover inte finnas ndgon omedelbar koppling mellan for-
virvare och verksamhetsutdvare. I nyss nimnda exempel finns det
sdledes inget avtalstorhdllande mellan vighillare och dem som nyttjar
infrastrukturen, dvs. trafikanterna.

Delaktighet i ett markdtkomstférfarande kan ske 1 olika utstrick-
ning. Ett exempel hirpd ir medfinansiering som kan involvera ett stort
antal intressenter, men ocksd innebira att en enskild part bekostar
hela projektet. I det senare fallet blir alltsd begreppet medfinan-
siering ndgot missvisande. Medfinansieringsprojekt bestdr i minga
fall, sirskilt 1 storstadsomridena, av en blandning mellan statliga och
kommunala anordningar. Rent juridiskt hanteras di endast den stat-
liga delen enligt viglagen respektive lagen om byggande av jirnvig.®

Samverkan 6ver de olika "aktorsgrinserna” (frimst finansiir, for-
virvare och verksamhetsutdvare) involverar 1 minga fall kommu-
nerna, som — med de begrinsningar som féljer av kommunallagen —

8 Ett exempel hirpd ir Lindholmsmotet, vig E6 pd Hisingen i Géteborg. Trafikverket ska dir
bygga om motet. Projektet — bl.a. ritningar och upphandlingar av entreprenérer — omfattar
hela ombyggnaden, av vilken den statliga vigen med statliga viganordningar endast ir en del.
Endast denna del regleras av viglagen. Kommunen finansierar delvis den del av projektet som
kan hinféras till utbyggnad av de kommunala anordningarna, men inte till fullo, eftersom
ombyggnaden sker pd Trafikverkets initiativ, se www.trafikverket.se/Privat/Projekt/Vastra-
Gotaland/E621-Lindholmsmotet/
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1 flera situationer och i olika ”egenskaper” kan komma att ta del i
markdtkomstférfaranden. I exemplet ovan var kommunen finansiir.
Det ir ocks3 vanligt att kommuner férvirvar mark {6r vidare f6rsilj-
ning eller annan upplitelse till nigon enskild. I sddana fall aktualiseras
ytterligare en grinsdragningsproblematik, nimligen en tidsmissig
avgrinsning, se grupp 6 nedan. Kommuner kan slutligen sjilva vara
verksamhetsutdvare.

Nir en kommun helt eller delvis (exempelvis genom medfinan-
siering) finansierar ett markférvirv sker det efter kommunekono-
miska éverviganden. De nettoférdelar som forvirvet kan férvintas
generera kan vara av olika slag, exempelvis arbetstillfillen, inflyttning,
okad foretagsetablering och dkade skatteintikter. Som framgtt far
kommuner genomféra dtgirder for att allmint frimja niringslivet i
kommunen. Individuellt inriktat stdd till enskilda niringsidkare far
limnas endast om det finns synnerliga skil for det, se avsnitt 7.2.2.
Om — och 1 s3 fall i vilken utstrickning — syftet med finansieringen
ir att frimja vinstdrivande verksamhet kan vara svirt att avgora.

Nir ett foretag helt eller delvis finansierar ett markférvirv bér man
1 allminhet kunna utgd frin att foretaget avser att anvinda marken
for vinstdrivande verksamhet. Bakom férvirvet ligger normalt fore-
tagsekonomiska kalkyler och férhoppningar om att verksamheten
ska generera vinst. Foretagets ledning ska kunna motivera infér sina
dgare att forvirvet dr lonsamt. Att foretaget finansierar markforvir-
vet for vinstdrivande verksamhet behéver emellertid inte med nod-
vindighet innebira att foretaget ocksd dr den aktdr som forvirvar
marken eller kommer att rida 6ver den pd annat sitt. Exempelvis till-
kommer vid medfinansiering av allminna vigar vigritten staten eller
kommunen, se nedan.

Ett exempel pd nir ett finansierande foretag varken forvirvar
marken eller driver verksamhet pd denna ir nir en bank eller ett
telekomforetag bekostar en arena. Ett annat exempel kan vara att
en hamburgerkedja bidrar med pengar vid byggandet av ett barn-
sjukhus. Sdvida ett sidant bidrag inte sker "anonymt” bér det vara
att betrakta som sponsring dgnat att ge foretaget good-will och ir
dirmed kommersiellt betingat. Hamburgerkedjans verksamhet ir
ind3 visensskild frdn den verksamhet som 1 &vrigt bedrivs pd sjuk-
huset, dvs. vird. Bedémningen kan bli annorlunda om hamburger-
kedjan 8ppnar en restaurang i sjukhusets lokaler. Det kan d& bli friga
om parallell vinstdrivande och icke-vinstdrivande verksamhet, se
grupp 3 nedan. Aven om verksamheterna ir visensskilda, kan det
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d3 hivdas att marken 1 vart fall delvis tagits i ansprik for vinstdri-
vande verksamhet.

Grupp 3: Parallella verksamheter
Allméiint

Grupp 2 omfattade samverkan mellan enskilda och offentliga aktérer.
Samverkan har di avsett exempelvis finansiering och riskférdelning.
Man kan emellertid dven tinka sig att tv4 eller flera verksamheter
bedrivs i mer eller mindre renodlad form men i nira fysisk anslut-
ning till varandra.

Ett exempel hirpd ir att en kommun uppfor ett badhus, som dven
ska inrymma kioskverksamhet. Kiosklokalen hyrs ut av kommunen
till en enskild niringsidkare pi kommersiella villkor.

Ett mer komplext exempel kan vara anliggandet av ett rese-
centrum, som kan antas bli en knutpunkt f6r olika trafikslag, inter-
regionaltig, pendeltdg, bussar, bilar, taxi och cyklar. Anliggningen
kan forutsitta omfattande forindringar 1 stadmiljén, sdsom nya gator,
torg, parker, passager, parkering och byggnader. Byggnaderna kan
omfatta sivil hotell, butiker och kontor som bostider.’

Till denna grupp kan dven hinforas byggandet av vigar, jirnvigar,
hamnar och annan trafikinfrastruktur som kan nyttjas av sivil kom-
mersiella aktorer som av privatpersoner.

Parallella verksamheter kan finnas dven enligt ledningsrittslagen.
S4 ir fallet vid andrahandsupplitelser inom utrymmen som upplats
for ledningar enligt 11 a § ledningsrittslagen. Sidana upplatelser inne-
bir att lantmiterimyndigheten under vissa omstindigheter far for-
ordna att ledningsrittshavaren har ritt att lta ndgon annan dra fram
och anvinda ytterligare ledningar inom det upplitna utrymmet.

Aven reglerna om samlokalisering i lagen om elektronisk kom-
munikation innebir att tvi eller flera verksamheter kan bedrivas
parallellt. Regler om samlokalisering finns bl.a. 1 4 kap. 14 §. Bestim-
melsen innebir att en operator, efter ansdkan av en annan operatdr
far forpliktas att mot marknadsmissig ersittning tillhandah3lla s6kan-
den samlokalisering eller andra méjligheter till gemensamt utnytt-
jande av egendom eller annat, om det ir av betydelse fér att skydda

? Jfr anliggandet av Uppsala Resecentrum, som ir ett gemensamt projekt for Banverket,
Uppsala kommun och Jernhusen AB.
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miljon eller for att uppnd mél for fysisk planering, eller krivs for att

skydda folkhilsa eller allmin sikerhet.

Owverviganden

Nir mark tas 1 ansprdk for tva eller flera verksamheter — som var
for sig kan vara att betrakta som vinstdrivande eller icke-vinstdrivande
— kan verksamheterna utévas av samma eller skilda subjekt. Dessa
subjekt kan dven vara finansiirer och férvirvare, men behéver inte
vara det. "Tyngdpunkten” kan totalt sett ligga antingen p8 vinst-
drivande eller icke-vinstdrivande verksamhet.

I exemplet d8 en kommun férvirvar mark f6r att bygga ett badhus och
hyr ut en del av lokalen till en kioskigare, ir badhusverksamheten, som
kommunen bedriver enligt sjilvkostnadsprincipen att betrakta som icke-
vinstdrivande. Kioskverksamheten dr diremot vinstdrivande. Kommunen
ir savil finansiir som férvirvare och verksamhetsutévare, medan kiosk-
dgaren endast ir verksamhetsutdvare. Kioskinnehavaren stdr d4 i avtals-
rittsligt férhillande till kommunen men saknar direkt “koppling” till
fastighetsigaren som avstitt marken.

Avgrinsningen mellan de bida verksamheterna ir i detta fall timli-
gen enkel. Den icke-vinstdrivande badhusdriften ir visensskild frdn den
vinstdrivande kioskverksamheten genom olika verksamhetsinriktning.
Verksamheterna har dessutom olika huvudmin. Kioskverksamheten ir
rimligen dven rent rumsligt skild frin 6vrig verksamhet.

Aven enkla exempel kan varieras p4 ménga sitt.

Antag att mark tas i ansprik {6r byggande av en allmin vig. Redan den
omstindigheten att vigen, utdver privata trafikanter, sannolikt kommer
att anvdndas av niringslivet i olika sammanhang, innebir att ianspriks-
tagandet av marken — i viss utstrickning — sker fér vinstdrivande verk-
samhet, dven om sambandet inte ir tydligt.

Om vigen byggs 1 anslutning till ett industriomride, torde vigen i
stor utstrickning anvindas av aktdrer frin niringslivet, vilket innebir
en tydligare koppling till vinstdrivande verksamhet i allminhet.

Om vigen byggs i anslutning till en ensam industri, blir diremot sam-
bandet med en specifik vinstdrivande verksamhet pitagligt.

Nyss nimnda exempel kan férenklat illustreras pd f6ljande sitt.
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Figur 2

Specifik
* vinstdrivande
verksamhet

.. Naringslivet
i ovrigt

. Trafikanter
i ovrigt

Nimnda exempel tydliggor dven svarigheter att avgrinsa olika “verk-
samheter” frdn varandra. Enskilda trafikanters nyttjande av vigen
bér normalt kunna betraktas som enskilda “icke-vinstdrivande verk-
samheter”. Svdrare blir det att skilja den vinstdrivande specifika verk-
samheten (industrin) frin niringslivet 1 6vrigt. Till den specifika
verksamheten bor riknas industrins egna och anstilldas transporter.
Nir det giller ndringsliver i 6vrigt boér diremot de transporter som
varje enskild niringsidkare utfér riknas som enskilda ”vinstdrivande
verksamheter”. Transporter som andra niringsidkare in industrin —
exempelvis en grossist eller ett sjilvstindigt logistikforetag — utfor
till och frin industrin kan diremot inte med sjilvklarhet hinféras
enbart till den specifika verksamheten eller niringslivet i &vrigt.

Frigan ir om en ordning for vinstférdelning endast ska rikta in
sig pa specifika vinstdrivande verksamheter som, genom exempelvis
finansiering ir direkt knutna till markdtkomsten, eller om den ska
avse niringslivet 1 vidare bemirkelse. Var grinsen ska gd mellan verk-
samheter som litt kan knytas till markdtkomsten och andra nirings-
idkare som 1 storre eller mindre utstrickning drar nytta dirav ir
emellertid svirt att avgdra och kan dessutom variera frin tid till
annan. Det framstir inte som dndamélsenligt att en enskild fastighets-
dgare, vars mark tas 1 ansprik, ska peka ut en vidare krets av aktorer
som 1 ndgon mén drar nytta hirav.
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Grupp 4: Verksamheter med direkt och indirekt syfte

I vissa fall kan markférvirv ha bide ett direkt och ett indirekt syfte,
eller 1 vart fall en indirekt bieffekt.

Enligt 2 kap. 7 § expropriationslagen far siledes expropriation
ske for att forsitta eller hilla fastighet i tillfredsstillande skick, nir
grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma. Det direkta
syftet med expropriationen ir d& att forsitta eller hilla fastigheten i
tillfredsstillande skick. Ett indirekt syfte kan emellertid vara att
bedriva ndgon form av vinstdrivande verksamhet pd fastigheten,
exempelvis fortsatt uthyrning av bostider.

Hir kan ocksd nimnas expropriandens mojligheter att, utan att
utge sirskild ersittning, tillgodogora sig grusfyndigheter och andra
naturalster pd den iansprikstagna fastigheten. Det handlar d4 inte om
fall dir expropriationsforetaget huvudsakligen bestdr av utvinning
av naturtillgingar (t.ex. i friga om iansprikstagande av mark fér gruv-
drift), utan om mindre vanliga situationer dir utvinningen ir en bi-
effekt av expropriationsforetaget eller ett led i férverkligandet av
detta. Det kan vara frdga om t.ex. utvinning av schaktmassor vid ett
vigbygge. En vighillare kan d4, genom att schakta bort grus, komma
att tillgodogora sig ett 6vervirde. I dessa fall bidrar alltsd fastigheten
indirekt med resurser som kan ge vinst utan att ha ndgon omedel-
bar koppling till syftet med férvirvet, dvs. anliggandet av vig (30 §
andra punkten viglagen). I ett sddant fall ir grusférsiljning ett exem-
pel pd vinstdrivande verksamhet, medan en vig (eller snarare trafike-
randet av denna) nirmast ir att betrakta som icke-vinstdrivande.'®

Ett annat exempel pd en bieffekt dr dd mark tas 1 ansprdk enligt
lagen om byggande av jarnvig. Andamalet med férvirvet 4r di kom-
munikation/jirnvigstrafik. Till jirnvigsanliggningen hor dven bl.a.
anliggningar for elektronisk kommunikation. Trafikverket har ett
stort utbud av informations- och kommunikationstjinster. P4 grund
av den 6verkapacitet som finns i verkets optokabel (en fiberoptisk
kabel som I8per lings jirnvigen och som transporterar datatrafik fér
jirnvigens behov) siljer trafikverket ungefir en tredjedel av dessa
yinster till sdvil privata som offentliga externa aktdrer pd marknads-
missiga villkor. Denna ”bieffekt” ir 1 och fér sig ringa 1 forhillande

19Vid tillgodogérande av sddana dvervirden utgdr ersittning nir en fastighet med en befintlig
tiktverksamhet tas 1 ansprdk. I vad min ersittning betalas f6r expropriandens utvinning 1
dvrigt av naturalster avgdrs frimst utifrin en bedémning av om utvinningen ir en féretags-
nytta eller inte. Om s& beddms vara fallet, tillimpas influensregeln. Sedan presumtionsregeln
upphivts, kan fastighetsigare dven i stdrre utstrickning ersittas f6r de f6érvintningar som
kan foreligga pd exploatering av naturtillgdngar p4 deras fastigheter.
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till jirnvigsverksamheten men 4r d4nd3 av stor omfattning; verksam-
heten har siledes ca 600 medarbetare och omsitter ca 1,4 miljarder
kronor."

Ett annat exempel ir att markférviry sker for att en kommun ska
uppfora ett vattentorn. P3 vattentornet kan sedan kommunen och
andra aktorer placera antenner. Antennerna kan tinkas tjina kommer-
siella (exempelvis som radiolinkslésningar som fiberforlingare for
bredbandsnit) eller icke-kommersiella syften (exempelvis f6r ridd-
ningstjinst).

P3 motsvarande sitt kan man tinka sig att indam3let med mark-
forvirv dr uppforandet av en mobilmast. P4 denna kan sedan utrust-
ning fér exempelvis bevakning, belysning eller vindmitning inplaceras.

Grupp 5: Samband mellan {6rvirv och verksamhet

Ytterligare en svdrighet nir det giller att avgrinsa en vinstfoérdel-
ningsordning kan vara att faststilla ett samband mellan férvirv och
vinstdrivande verksamhet, vilket innebir uppenbara problem nir det
giller att klargdra 1 vems intresse forvirvet skett och dirmed hur
starka skil det finns f6r vinstférdelning. Ett sddant samband ir rela-
tivt tydligt vid exempelvis f6rvirv f6r anliggande av en sirskild av-
fart till en industri. Om det diremot endast handlar om en vig forbi
samma industri, blir sambandet genast svagare.

Grupp 6: Avgrinsning i tiden
Allmiint

Behov av tidsmissiga avgrinsningar kan uppstd vid andrahandsupp-
litelser, exempelvis nir en kommun som anligger ett badhus — om-
giende eller forst efter en tid — hyr ut en del av detta till kioskverk-
samhet. Ett annat exempel kan vara markférvirv for naturvird dir
det senare uppfors en turistanliggning.

Ett sddant behov uppkommer ocks3 vid vidaredverlitelse dd den
ursprunglige férvirvaren helt “frdnkopplas” marken, exempelvis
om en kommun férvirvar mark for att sedan silja den vidare till ett
storre foretag.”” Behov av tidsmissig avgrinsning kan dven upp-
komma till f6]jd av kommunernas markanvisningar, se nedan. Vidare-

" Trafikverkets intranit.
12 Tfr IKEA:s etablering i Borlinge.
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upplitelsen kan omfatta markomradet i dess helhet eller bara en del
hirav.

Mot bakgrund av att foérhillandena kan skifta 6ver tid har det
frdn markigarhdll framhillits att en vinstférdelningsordning, under
en dverblickbar period bor ha en f6rdrojd” effekt.

Sérskilt om kommunernas markpolitik

En fastighet som har exproprierats av det allminna kan bli férema4l
for forsiljning till ndgon enskild for att expropriationsindamailet
ska kunna férverkligas.” Bakgrunden hirtill kan vara att samhillet
aktivt forsoker tillgodose niringslivets markbehov pd olika sitt.

Att kommunerna skaffade sig stora markreserver var vanligt
under 1960- och 1970-talen. Aven i dag férekommer det att kom-
muner férvirvar mark — genom frivilliga kép eller expropriation
med stdd av frimst reglerna om expropriation fér titbebyggelse-
indamdl 1 2 kap. 1 § expropriationslagen — varefter de genom s.k.
markanvisningar siljer omrddet vidare till professionella byggherrar
eller upplater det med tomtritt eller annan nyttjanderitt.

I fall d det fors férhandlingar om férvirv under ett reellt expro-
priationshot maste, till skillnad frdn de fall di mer allminna diskus-
sioner om foérvirv fors, normalt de nirmare férutsittningarna for
markens slutliga anvindning vara timligen klarlagda. Ett krav som i
2 kap. 1 § tredje stycket expropriationslagen uppstills {6r expropria-
tion inom titbebyggt omréide, ir att det med skil kan antas att mar-
ken eller utrymmet inom 6verskidlig tid kommer att beréras av
byggnads- eller anliggningsitgird, som ir av visentlig betydelse frin
allmin synpunkt. Med uttrycket dverskidlig tid avses ett a tvd decen-
nier som en allmin riktlinje for bedomningen. Ar det friga om mycket
omfattande saneringar och det finns vil konkretiserade planer, bér
det emellertid vara mojligt att expropriera dven om marken kommer
att beroras av dtgirderna forst efter tvi decennier.' Aven med hin-
syn till att planprocessen kan ta 5-15 &r kan det 1 praktiken g3 ldng
tid mellan tvingstorvirv och vidareférsiljning.

Kommunernas markpolitik beskrivs nirmare 1 avsnitt 7.2.2.

13 Prop. 1992:109 s. 203 ff.
! Prop. 1971:122 5. 159.
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Owverviganden

Behov av tidsmissig avgrinsning uppstdr inte vid ndgon homogen
grupp situationer. Det uppkommer 1 férsta hand vid samverkan
mellan olika aktdrsgrupper eller parallella verksamheter. Det kan
ocksd uppkomma sivil vid andrahandsupplitelser som vid andra
vidareupplitelser och avse antingen hela det markomrdde som for-
virvet avser eller delar dirav. Vidare kan det réra varierande typer
av verksamhetsomriden. Dessutom kan de tidsmissiga skillnaderna
vara stora. Aven forutsittningarna for forvirvet kan skilja sig &t

e Samtliga parter kinner till att vidareuppltelse ska ske.

e Endast forvirvaren kinner till att vidareupplitelse ska ske, jfr
s.k. bulvanférhillanden.

e Forvirvaren har vid férvirvet dnnu inga planer pd att vidare-

upplételse ska ske.

Enligt utredningens mening ir det rimligt att parternas avsikter och
kinnedom om eventuell framtida vidareupplitelse ska sakna betydelse
féor om markdtkomsten ska omfattas av vinstférdelning eller inte.
Det ir i stillet den faktiska anvindningen av marken efter férvirvet
som boér avgora om och — i s3 fall 1 vilken utstrickning — vinstfor-
delning ska ske.

Med hinsyn till att motiven f6r vinstférdelning avtar med tiden
och for att undvika troskeleffekter, innebir det sagda att det skulle
krivas ndgon form av ”avtrappningsregel”. Mot bakgrund av att pro-
blemet inte berér ndgon enhetlig grupp situationer och till att plan-
processen kan ta 5-15 dr, skulle emellertid en sddan ordning bli
praktiskt komplicerad och sviréverblickbar.

Sammanfattande beddmning

De problem som uppstdr nir man férsoker avgrinsa kommersiell
verksamhet ir generella. Avgrinsningsproblem har exempelvis av
Naturvérdsverket framhéllits som forklaring till varfér man inte anser
det limpligt att utestinga kommersiella verksamheter frin allemans-
ritten."

Phttp://www.naturvardsverket.se/sv/Start/Friluftsliv/ Allemansratten/Arbete-med-
Allemansratten/Allemansratten-och-dess-framtid/
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I praktiken blir det svart att avgrinsa vad som dr kommersiellt nyttjande
av mark. Skulle yrkesfotografen betala intringsersittning? Och fri-
skolor, skulle de ha mindre méjligheter att flytta lektionerna utomhus,
arrangera friluftsdagar eller exkursioner 4n kommunala skolor? Ett annat
exempel ir kanotuthyraren. Miste uthyraren sluta avtal med alla mark-
igare lings vattnet?

Avgrinsningsproblemen som diskuterats i detta avsnitt ir genom-
gripande och inte begrinsade till enskilda forvirvsindamal eller akts-
rer. Dessutom kan verksamheter som 1 dag bedrivs 1 det allminnas
regi 1 framtiden komma att kommersialiseras. Dessa forhdllanden
motiverar att reformen begrinsas till sirskilt angeligna fall. Utgings-
punkten ska vara att vinstférdelning bor inriktas pd de fall dir expro-
priation sker for verksamhet som bedrivs pd visentligen marknads-
missiga villkor.
Vilka fall som ir sirskilt angeligna diskuteras 1 kapitel 10.

9.2.2  Ska utgangspunkten fér reformen vara aktor
eller andamal?

Bedomning: En ordning f6r vinstférdelning bor utgd frin dnda-
madlet med forvirvet, nirmast vilket samhillsomride verksamheten
ska bedrivas inom.

Ovan har ett antal sviravgrinsade fall beskrivits. Nir det giller
grupperna 1 (organisationer med begrinsat kommersiellt inslag)
och 2 (samverkan mellan enskilda och det allminna) har diskussionen
utgdtt frdn vem eller vilka aktérer som finansierar, forvirvar eller
bedriver verksamhet. I friga om 6vriga grupper har diskussionen
diremot helt eller delvis utgdtt frn dndamadlet med férvirvet. Frigan
ir om en vinstfordelningsordning bér utgd fran aktor eller indamal.

Inledningsvis kan konstateras att det inte gir att dra ndgon klar
skiljelinje mellan aktor och forvirvsindamal. Ett exempel hirpd ir
forslaget pd avgrinsning av vinstfordelningsfall frin Utredningen om
expropriationsersittning, nimligen forvirvsverksambet som bedrivs
pé i huvudsak marknadsmdssiga villkor. Denna formulering kopplar
silunda verksamheten till villkoren foér verksamhetens bedrivande,
vilka hinger samman med vem som bedriver denna. I fall d& endast
en viss typ av aktdrer utdvar viss verksamhet ir en sidan indelning
inte heller behovlig.
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Med hinsyn till att bakgrunden till uppdraget att féresld en vinst-
fordelningsordning ir att antalet tvngsforfoganden éver mark som
genomfors av privata aktdrer har 6kat, ligger det nira till hands att
utgd frin vem eller vilka aktérer som ligger bakom férvirvet.

I flera sammanhang har méjligheten 6vervigts att utforma ersitt-
ningsbestimmelserna olika beroende pd om det allminna eller ndgon
enskild ir expropriand. Markersittningsutredningen avfirdade en
sddan 16sning med motiveringen att inférandet av sirbestimmelser
for enskilda expropriander i expropriationslagen skulle bryta mot
systematiken i lagen.'® Aven under remissbehandlingen av slutbetin-
kandet frdn Utredningen om expropriationsersittning foreslogs frén
flera hill denna lagstiftningstekniska méjlighet. Regeringen konsta-
terade att det i och fér sig fanns exempel pd regler som gynnar det
allminna framfér andra tinkbara expropriander i lagstiftningen, men
fann att det inte utan starkt vigande skil borde goras nigon sddan
dtskillnad mellan olika expropriander. En 3tskillnad ansigs motverka
mélsittningen att lagstiftningen ska vara enkel och foérutsigbar, inte
minst mot bakgrund av att enskilda och det allminna kan expro-
priera for samma eller liknande indamail. Vidare pipekades att en
fastighet som har exproprierats for det allminna kan bli féremadl for
forsiljning till nigon enskild fér att expropriationsindamadlet ska
kunna férverkligas. En forménlig sirbehandling 1 ersittningshinse-
ende av det allminna ansigs dven 1 nigon min motverka utgdngs-
punkten att ersittningsreglerna bor dterspegla ett starkt skydd av
enskildas dganderitt.

Enligt utredningens mening medfér férekomsten av organisa-
tioner med begrinsat kommersiellt inslag ytterligare nackdelar med
en lagteknisk 18sning innebirande att ersittningsbestimmelserna
utformas olika beroende p& om det allminna eller nigon enskild ir
expropriand. Exemplifieringen av sddana organisationer gér det tvek-
samt om det numera 6ver huvud taget gdr att dra ndgon klar skilje-
linje mellan “allminna” respektive “enskilda” aktorer. En ytterligare
komplikation ir att de kommersiella inslagen kan vara mer eller
mindre starka. Det bor vidare noteras att dessa organisationer kan
involveras i markdtkomsten 1 olika egenskaper, exempelvis som finan-
sidrer, forvirvare och/eller verksamhetsutévare (se grupp 2). En
indelning utifrin vem som agerar kan dven inge betinkligheter i kon-
kurrenshinseende. Det kan ocksd bidda f6r férekomsten av bulvan-

16SOU 1996:45 5. 94.
17 Prop. 2009/10:162 s. 50. Se dven prop. 1971:122's. 167 och 1972:109 s. 234.
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forhillanden. Mot bakgrund av vad som nu sagts ir alltsd en sddan
16sning inte limplig.

Alternativet ir att avgrinsa fall som bor omfattas av en ordning
for vinstfordelning utifrdn dndamdlet med forvirvet. En sddan av-
grinsning kan utgd frdn

e om indamalet ir att generera vinst eller inte eller

o frin vilket sambaillsomrdde verksamheten ska bedrivas inom.

Om man viljer den férstnimna vinklingen ir flera begrepp tinkbara.

Uttrycket vinstdrivande verksambet omfattas inte av ngon legal-
definition och férekommer, sivitt framkommit, inte i lagstiftningen."®
Utredningens direktiv innehdller ingen uttrycklig definition av be-
greppet, men synes dsyfta verksamhet som ”drivs med kommer-
siella fortecken”.

Ett alternativ skulle kunna vara att 1 stillet anvinda begreppet
ndringsverksambet. Det senare begreppet férekommer pd minga
stillen 1 lagstiftningen, bl.a. i 2 kap. 4 § expropriationslagen, dir det
stadgas att expropriation far ske for att bereda utrymme 4t nirings-
verksamhet eller anliggning av storre betydelse for riket eller orten
eller for viss befolkningsgrupp.'” Med begreppet avses normalt sidan
ekonomisk verksamhet som utgor eller kan anses utgoéra nirings-
verksamhet enligt 13 kap. 1§ inkomstskattelagen eller anses vara
utdvad av den som ir niringsidkare 1 konsumentképlagens mening.
I dessa lagstiftningssammanhang fyller begreppet funktionen att av-
grinsa inkomstslaget niringsverksamhet frin andra inkomstslag
respektive att definiera niringsidkare i férhillande till konsumenter.

Utredningen om expropriationsersittning avgrinsade vinstfor-
delningsfallen med hjilp av uttrycket forvirvsverksambet som bedrivs
pd 1 huvudsak marknadsmissiga villkor. Begreppet forvirvsverk-
samhet &terfinns 1 nyss nimnda legaldefinition av niringsverksam-
het 1 13 kap. 1 § inkomstskattelagen. Med niringsverksamhet avses
sdlunda forvirvsverksamhet som bedrivs yrkesmissigt och sjilv-
stindigt. Uttrycket forvirvsverksamhet anvinds fér att avgrinsa
inkomstslaget till sddan verksamhet som bedrivs i forvarvssyfte. Med
forvirvssyfte avses att verksamheten ska ge ndgon form av ekono-
miskt utbyte; det ska finnas ett vinstsyfte. Vinstsyftet ir i férsta hand
en avgrinsning av inkomstslaget mot hobbyverksamhet. Om en verk-
samhet genererar storre intikter in kostnader férutsitts som regel

'8 Se dock den upphivda férordningen SFS 1998:23.
' Se dven 2 § punkterna 3 d och 4 b ledningsrittslagen.
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att vinstsyfte foreligger. Frigan om en verksamhet bedrivs med
vinstsyfte eller inte ska avgoras utifrin en samlad objektiv bedém-
ning i varje enskilt fall.”

Begreppet forvirvsverksamhet har ocksd den fordelen att det
dterfinns 1 arrendelagstiftningen for att sirskilja anliggningsarren-
den frin ligenhetsarrenden. Arrende ir den upplitelseform som
oftast anvinds i friga om exempelvis mobilmaster” och vindkraft-
verk. Enligt huvudregeln i 11 kap. 1 § férsta meningen jordabalken
foreligger sdledes ett anliggningsarrende nir jord uppldtes pd arrende
for annat dandama3l in jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeupp-
latelsen har ritt att for forvirvsverksamhet pd arrendestillet uppfora
eller bibehilla byggnad, som inte ir av endast ringa betydelse for
verksamhetens bedrivande. Ligenhetsarrende foreligger enligt 8 kap.
1 § andra stycket samma balk nir jord upplatits pd arrende f6r annat
indamadl dn jordbruk och upplitelsen inte ir att anse som bostads-
arrende eller anliggningsarrende.

Aven annan begreppsbildning ir tinkbar. I lagstiftning rérande
kommunal bolagsverksamhet anges vanligen att verksamheten ska
bedrivas pd affirsmdssig grund, se avsnitt 7.2.2. Det innebir frimst
att de villkor som giller for det privata niringslivets affirsdrivande
verksamhet ska vara vigledande. Foretaget ska tillimpa affirsmissigt
beteende och en korrekt prissittning. En viss vinstmarginal ska in-
riknas 1 priset, om inte annat undantagsvis ir sirskilt motiverat. Verk-
samheten fir inte bli beroende av stéd eller korssubventioner.”
Motsatsvis foljer att verksamhet som kommuner bedriver enligt
sjilvkostnadsprincipen inte ir vinstdrivande. Ett liknande uttryck
som har féreslagits 1 sammanhanget ir expropriationsforetag som
sker for ett indamal med affarsmdssiga lonsambetskrav.”

Frigan ir om ndgot eller ndgra av nu nimnda begrepp limpar sig
for att avgrinsa vilka fall som bér omfattas av en ordning for vinst-
fordelning. Begreppen ir 1 det nirmaste synonyma, eftersom de har
det gemensamt att de &syftar verksamheter som syftar till att generera
vinst.

2 Prop. 1989/90:110s. 3 ff., 543 ff., 592 ff. och prop. 1999/00:2, del 2 5. 159 ff.

2T praktiken anvinder sig offentliga aktérer som arrenderar mark f6r mobilmaster av olika
arrendeformer, eller benimner i vart fall avtalen olika. Fortifikationsverket anvinder sig av
ligenhetsarrende, medan Myndigheten for samhillsskydd och beredskap (MSB) anvinder sig
av anliggningsarrende. Nir det giller Trafikverkets arrenden forekommer bdde och. Det
samma torde gilla kommunerna.

22 Prop. 2008/09:21 s. 58. Se dven prop. 2000/01:42 s. 24 ff. samt prop. 2004/05:159 s. 19
och 21.

2 LRF: s Markersittningskommittés betinkande Individuellt virde och vinstférdelning vid
intrdng i fast egendom, 1998.
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Anvindningen av dessa begrepp forutsitter i princip en helhets-
bedémning av verksamheten i det enskilda fallet. Som ett exempel
pa verksamheter som underkastas sidan bedémning kan nimnas
stiftelser som har ett kvalificerat allmidnnyttigt indamal. Sddana stiftel-
ser kan f8 en férminlig behandling i skattehinseende. Ett kvalifi-
cerat indamil kan vara t.ex. frimjandet av vird och uppfostran av
barn, bidrag fér undervisning eller utbildning samt hjilpverksamhet
bland behévande. Av betydelse f6r den skatterittsliga bedémningen
ir utformningen av stiftelsens stadgar, dir indamélet ska framgi. Det
ricker dock inte att en stiftelse enligt sina stadgar frimjar ett visst
allminnyttigt indamal (indamailskravet). Dirutdver krivs att dnda-
mélet verkligen fullfoljs (fullfoljdskravet) till minst 90-95 procent
(verksamhetskravet).**

I friga om vinstfordelning skulle en helhetsbedémning kunna
innebira att markforvirvet skulle omfattas av vinstférdelning f6r det
fall verksamheten vid en sammantagen bedémning till 6vervigande
del skulle vara att anse som vinstdrivande. Omstindigheter av bety-
delse vid en sddan bedémning skulle kunna vara bl.a. vilka méjlig-
heter som finns till vinstutdelning, vad avkastningen anvinds till samt
i vilken utstrickning verksamheten bedrivs pd marknadsmissiga
villkor, jfr férslaget frdn Utredningen om expropriationsersittning
enligt vilket vinstférdelning skulle ske vid expropriation fér sddan
verksamhet som bedrivs pd 1 huvudsak marknadsmissiga villkor.
Nimnda uttryck innebir nirmast en avgrinsning utifrén 1 vilken ut-
strickning verksamheten lyder under offentligrittsliga regleringar
(jfr grupp 1 b ovan). Valet av grinsdragningsrekvisit synes till stor del
ha skett mot bakgrund av behovet att f6rhilla sig till elbranschens
aktorer.

Troskeleffekterna av en generellt utformad vinstférdelnings-
ordning skulle — vilket ocks3 foéreslogs av nyss nimnda utredning —
kunna minskas genom att férdelningen sker genom en skilighets-
bedémning, alternativt genom att ersittningen bestims genom ett
skiktat schablonsystem som tar hinsyn till den sammantagna graden
av vinstintressen. En sidan generellt utformad vinstférdelnings-
ordning ir flexibel. Som framhélls vid remissbehandlingen av for-
slaget 4stadkoms emellertid denna flexibilitet pd bekostnad av enkel-
het, rimlighet och férutsigbarhet.

En avgrinsning dir indamilet med forvirvet 1 stillet definie-
ras utifrdn olika samhillsomriden ligger 1 linje med befintliga er-

2* 7 kap. inkomstskattelagen (1999:1229).
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sittningsbestimmelser, som tar sikte pd mélet for forvirvet, inte pd
vem som exproprierar. I 2 kap. expropriationslagen upptas de olika ex-
propriationsindamalen, se avsnitt 2.3.1. Aven 2 § ledningsrittslagen
innehaller en upprikning av olika indamél. I bada fallen sker upprik-
ningen 1 huvudsak utifrdn olika samhillsomrdden. Bida upprik-
ningarna ir uttryck fér den tydliga uppdelning mellan det allminna
och det enskilda som fanns nir regelverken tillkom p& 1970-talet,
jfr avsnitt 7.7. Sdlunda upptas i expropriationslagen expropriations-
indamdlen kommunikation och elektrisk kraft m.m. i sirskilda
bestimmelser (2 kap. 2 och 3 §§) samtidigt som dndamaélet nirings-
verksamhet regleras i en annan bestimmelse (2 kap. 4 §), jfr led-
ningsrittslagen 2 § punkterna 3 och 4. En sddan uppdelning fungerar
iven 1 dag, iven om omrddena elektronisk kommunikation och
energi ocksd bor kunna hinforas till niringsverksamhet.

Denna typ av avgrinsning har dven férdelen att den dr konkurrens-
neutral 1 den bemirkelsen att ingen aktér pd omridet sirbehandlas.
En annan foérdel r att den minskar behovet av en sirskild bulvanregel.

Aven om en avgrinsning utifrin indamil och samhillsomride
inte 16ser de problem som ovan tagits upp nir det giller parallella
verksamheter (grupp 3) respektive verksamheter med direkta och
indirekta syften (grupp 4), anser utredningen sammantaget att den
ir limpligast. Ett indam3l kan emellertid — s& som de definieras i
expropriationslagen eller ledningsrittslagen — omfatta fler fall in
vad som ir 6nskvirt att en vinstférdelningsreform ska ticka. Det ir
dirfor limpligt att, 1 likhet med direktiven, dven anvinda begreppet
expropriationsfall. Ett expropriationsindama3l kan alltsd omfatta flera
olika expropriationsfall. Vilka fall som bér omfattas av en vinstfor-
delningsordning diskuteras 1 nista kapitel.
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10 Behovet av vinstfordelning
inom olika omraden

10.1 Inledning

Kapitel 7 innehller en kartliggning av olika omriden som kan aktuali-
sera markitkomst. Av framstillningen dir framgr att markdtkomst
kan ske for verksamheter som inte enbart drivs med kommersiella
fortecken. Vidare kan markitkomst ske for verksamheter som bedrivs
pd marknader som lyder under olika l8ngtgdende offentligrittsliga
regleringar. Férhdllanden av de slag som nu har nimnts ger upphov
till ett flertal avgrinsningsproblem. Dessa har diskuterats i kapitel 9.
Utredningen har i samband dirmed konstaterat att dessa problem moti-
verar att reformen begrinsas till sirskilt angelagna fall. Utgéngspunk-
ten ska vara att vinstfordelning bor inriktas pé de fall dir expropriation
sker for verksamhet som bedrivs pd visentligen marknadsmissiga
villkor.

For att sirskilja de fall som fir anses vara sirskilt angeligna disku-
teras nedan behovet av vinstférdelning inom olika omriden. Fram-
stillningen féljer samma disposition som kartliggningen i kapitel 7
av olika omrdden som kan aktualisera markitkomst.

10.2  Overviaganden

10.2.1 Faktorer av betydelse for att sarskilja sarskilt
angelagna fall

Ett flertal utgdngspunkter 1dg bakom ersittningsreformen ir 2010,
bl.a. att skyddet f6r dganderitten bér vara starkt och att ersittnings-
nivierna inte fr férhindra en dnskvird samhillsutveckling.! Dessa
utgingspunkter bor enligt utredningens direktiv tjina som vigledning

! Prop. 2009/10:162 s. 44 f.
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dven vid inférandet av en ordning for vinstférdelning. Mot denna
bakgrund ir det angeliget att pd ett principiellt plan 6verviga behovet
av vinstférdelning inom olika omriden som kan aktualisera mark-
dtkomst.

Omstindigheter som pverkar behovet av vinstférdelning ir bl.a.
faktorer som indikerar graden av ’kommersialisering”, frimst

e graden av allminintresse,
e graden av enskilt intresse, samt

e omfattningen av offentligrittsliga regleringar, exempelvis 1 vilken
utstrickning verksamheten ir konkurrensutsatt

I vilken utstrickning dessa “kommersialiseringsfaktorer” gor sig gillan-
de har beskrivits ovan 1 samband med kartliggningen av olika omr3-
den i kapitel 7 och behandlas dirfor endast kortfattat nedan.

Inom nigra omrdden gor sig dirutdver sirskilda omrddesspecifika
hinsyn gillande. Inom omridet titbebyggelse/bostadsbyggande bor
beaktas vilken inverkan avskaffandet av den s.k. presumtionsregeln
har haft. I frdga om transportinfrastruktur- och energiomridena ir det
viktigt att hojda expropriationsersittningar inte motverkar énskad ut-
byggnad eller medfinansiering av sidana projekt. Det ir ocks3 viktigt
att kraven pd miljohinsyn beaktas och att det ir mojligt att bibehilla
en hog ambitionsnivd sdvitt giller fornybar energiproduktion. Inom
omrédet elektronisk kommunikation finns i friga om de s.k. mastfallen
en annan omstindighet av betydelse, nimligen diskrepansen mellan
ersittningsnivier vid frivilliga respektive tvingsvisa upplatelser.

Som beskrivits 1 avsnitt 5.2 kan vinstférdelning ibland diskuteras
utifrdn ett omférdelningsmotiv. Det innebir att frigan om behovet av
vinstférdelning inom olika omriden ocksd bér belysas utifrdn vilken
aktdrsgrupp som i slutinden fir bekosta en f6rhojd ersittning.

Nimnda faktorer diskuteras nedan.

10.2.2 Omradesspecifika hansyn

Bedémning: Vid bedémningen av behovet av vinstférdelning inom
olika omriden bor sirskilt foljande omstindigheter beaktas.

Vid forvirv {6r witbebyggelse innebir frimst avskaffandet av den
s.k. presumtionsregeln, men dven den omstindigheten att det 25-
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procentiga paslaget ocksd gors pd férvintningsvirden, ett minskat
behov av vinstférdelning.

En vinstférdelningsordning kan 1 friga om allmdnna véigar samt
jarnvigar férdyra markdtkomst och motverka medfinansiering av
sddana projekt.

En vinstférdelningsordning kan inom energiomrddet férdyra
markitkomst fér fornybar energi och motverka en hég ambitions-
nivd svitt avser sddan utbyggnad.

P2 omridet elektronisk kommunikation talar den avsevirda skill-
nad som finns mellan ersittningsnivder vid frivilliga respektive
tvdngsvisa forvirv 1 de s.k. mastfallen for att det finns ett behov av
vinstférdelning i dessa fall. For att det finns ett sddant behov talar
dven den omstindigheten att det i dessa fall normalt inte finns
nigra beaktansvirda férvintningsvirden som hojer ersittnings-
beloppet och pa detta sitt dstadkommer en vinstférdelning.

Titbebyggelse — sirskilt om effekterna av 2010 irs
ersittningsreform

Som framggtt i avsnitt 2.3.5 innebar 2010 &rs ersittningsreform bl.a.
att den s.k. presumtionsregeln avskaffades. Presumtionsregeln utgjorde
ett undantag frin principen om ersittning enligt marknadsvirdet och
innebar att en 6kning av ndgon betydelse av en fastighets marknads-
virde som hade uppkommit under en viss tid fore ansékan om expro-
priation (tio r fore ansdkan, dock hogst 15 8r fore det att talan vicks
vid domstol) skulle riknas in i 16seskillingen f6r fastigheten enbart om
det blev utrett att 6kningen berodde pd nigot annat dn férvintningar
om indring av markens tillitna anvindningssitt (divarande 4 kap. 3 §
expropriationslagen).

Utredningen om expropriationsersittning, som hade 1 uppgift att
undersoka hur ersittningsreglerna tillimpades 1 praktiken, konstate-
rade att det inte fanns ndgot praktiskt genomférbart sitt att nirmare
studera hur tillimpningen av presumtionsregeln gestaltade sig.” Sam-
tidigt konstaterades att regeln tillimpades 1 ett flertal fall, inte bara i
friga om expropriation, utan dven vid férrittningar enligt t.ex. fastig-
hetsbildningslagen och ledningsrittslagen och vid férhandlingar om
ersittning enligt exempelvis viglagen. Presumtionsregelns betydelse
torde emellertid i1 férsta hand ha varit indirekt, nimligen som ”pris-

2SOU 2008:99 s. 220 ff.
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dimpare” vid forhandlingar om markfoérvirv. Dess betydelse anses
ha varierat mellan olika omriden. Fér kostnaderna for allminna vigar
samt jirnvigar antas presumtionsregeln siledes inte ha haft nigon
nimnvird betydelse.

Storst betydelse anses presumtionsregeln ha haft i friga om titbe-
byggelse/bostadsbebyggelse (2 kap. 1 § expropriationslagen). Nir pre-
sumtionsregeln inférdes dr 1971 omfattade den ocksd endast expropria-
tion for titbebyggelseindamal. Ar 1972 gjordes den dock tillimplig
pa samtliga expropriationsindamadl i 2 kap. expropriationslagen.’

I avsnitt 7.2.2 har kommunernas s.k. aktiva markpolitik beskri-
vits. Presumtionsregeln har d inneburit att forvintningsvirdet har
*frdntagits” fastighetsigaren for att i stillet, &tminstone initialt, tillfalla
exproprianden, dvs. vanligen kommunen. Om kommunen sedan 6verlit
marken p& marknadsmissiga villkor och byggherren alltsd fick betala
marknadsvirdet pd marken, tillf6ll skillnaden mellan marknadsvirdet
och expropriationsersittningen — forvintningsvirdet — kommunen.

Skiligheten 1 detta har delvis 16sts genom de fordelningseffekter
som slopandet av presumtionsregeln torde ha, eftersom den som képer
mark numera méste betala fér marknadsvirdet inklusive férvintnings-
virden (plus 25 procent). I och med att bostadsmarknaden 1 allt
visentligt ir marknadsstyrd innebir hégre ersittningsnivder nirmast
en omfordelning av vinster mellan olika berérda intressenter i1 exploa-
teringskedjan. Nir kommunen/kdparen fir betala ett hogre pris for
mark som ska anvindas fér bostider, éverfors “vinsten” frin kommu-
nen till den ursprunglige markigaren. Genom att kommunen ocks3
miste betala fér férvintningsvirden, uppstdr det alltsi automatiskt
en vinstférdelning mellan kommunen/képaren och fastighetsigaren.*

Det bér vidare pdpekas att det 25-procentiga paslaget dven gors
pa férvintningsvirden.” Som Utredningen om expropriationsersitt-
ning papekat vore det principiellt riktiga annars att pislaget endast
gjordes pd virdet av pdgdende markanvindning och alltsd inte pd for-
vintningsvirdena.® Denna stdndpunkt framférdes dven av KTH och
Lantmdteriet vid remissbehandlingen av nimnda utrednings forslag.
Att pdslaget dven gors pd férvintningsvirden innebir att markigarna
1 praktiken fir en dnnu storre del av vinsten dn vad som genereras
genom Overenskommelse, vilket speglas i férvintningsvirdena.

3 Prop. 1971:122 5. 180 f. och Ds C 1971:1.

* Thomas Kalbro, Expropriationslagens ersittningsbestimmelser — effekter pd bostadsmark-
naden? SOU 2008:99, bilaga 9, s. 534 och prop. 2009/10:162 s. 89.

> Prop. 2009/10:162 s. 68.

¢SOU 2008:99 s. 163.
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Sammantaget innebir frimst avskaffandet av den s.k. presumtions-
regeln, men iven den omstindigheten att det 25-procentiga pslaget
ocksd gors pd foérvintningsvirden, ett minskat behov av vinstférdel-
ning vid férvirv for titbebyggelse.

Allminna vigar samt jirnvigar — sirskilt om medfinansiering

Regeringen har vid ett flertal tillfillen framhallit betydelsen av med-
finansiering av transportinfrastruktur.” Medfinansiering anses bidra
till ett 6kat gemensamt ansvarstagande for dtgirder inom transport-
infrastrukturen och till att en stérre volym dtgirder kan genomforas
in vad som skulle varit mgjligt med enbart statliga medel.

Vilken betydelse en ordning for vinstférdelning skulle 8 f6r moj-
ligheterna till medfinansiering beror naturligtvis pd hur en sddan ord-
ning utformas, dvs. vilka fall som omfattas samt hur vinsten/nyttan
identifieras, beriknas och férdelas. Medfinansiering ir emellertid ingen
enhetlig foreteelse utan kan, som nimnts, ske pa flera olika sitt, nim-
ligen genom avtal om sidan finansiering, ban- och vigavgifter samt
tringselskatter.

Medfinansiering genom medel som tillkommer genom avtal sker i
mdnga fall for att projektet ska komma i gdng tidigare eller {3 en spe-
ciell utformning. Avtal om medfinansiering med kommuner/regioner
utgors visentligen av skattefinansierade bidrag. De kommunaleko-
nomiska 6verviganden som ligger bakom finansieringen kan variera.
Typiskt sett fir det antas att kommunen 6nskar 6ka tillgingligheten.
Avsikten kan vara att 6ka inflyttning, nyetablering av foéretag, skapa
arbetstillfillen, att 6ka skatteintikterna etc. Investeringen kan dir-
igenom tinkt att komma allminheten inklusive niringslivet eller — i
den min kommunallagen s medger — enskilda niringsidkare till del.
Bakom avtal om medfinansiering med enskilda niringsidkare fir det 1
regel forutsittas ligga foretagsekonomiska dverviganden, dvs. enskilda
intressen.

En ordning fér vinstférdelning som omfattar allminna vigar samt
jirnvigar skulle férdyra markdtkomsten och dirmed motverka med-
finansiering genom medel som tillkommer genom avtal. Ocks3 med-
finansiering 1 form av ban- och vigavgifter samt tringselskatter — dvs.
ekonomiska “tillskott” som sker foérst sedan marken férvirvats och
vigen eller jirnvigen firdigstillts — skulle indirekt motverkas.

7 Se t.ex. dir. 2010:92.
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Aven om kostnader fér markitkomst endast utgoér en mindre del
av de totala kostnaderna fér trafikinfrastrukturutbyggnad, skulle alltsd
vinstférdelning inom trafikstruktursomridet innebira att gjorda &t-
girdsplaner skulle behova justeras till £6ljd av héjda markkostnader.
En ordning dir férekomsten av medfinansiering av allminna vigar
och jirnvigar avgér om vinstférdelning ska ske eller inte riskerar att
motverka syftet med medfinansiering. Ett avtal om medfinansiering
skulle 1 s3dant fall férdyra projektet genom att kostnaderna fér marken
blir hogre. Dirmed skulle avtal om medfinansiering inte bidra till att
volymen av méjliga infrastrukturitgirder dkar pd det sitt som varit
avsikten. Intresset for medfinansiering skulle troligen ocksd minska.

Energi och kraft — sirskilt om férnybar energi

Regeringen har i flera sammanhang betonat vikten av att bibehilla en
hég ambitionsniva sdvitt giller férnybar energiproduktion, dvs. 1 forsta
hand vindkraft, vattenkraft och biobrinsle.® Utbyggnaden av férnybar
energi skapar ett behov av mark i flera hinseenden, nimligen sdvil
for ravarutillging som f6r produktion och éverféring. Dirutdver krivs 1
ménga fall tillgdng till vigar for transporter till och frin installationer-
na.

I friga om biobrinsle behévs mark for att ticka upp behovet av
ravaror, bl.a. restprodukter frén skogsavverkning. Detta behov disku-
teras utifrin miljdhinsyn” och ir ocksd féremal fér en intressekon-
flikt med massa- och pappersindustrin. Enligt vad utredningen erfarit
ir emellertid marktillgingen som sddan inte ndgot problem, eftersom
rivarutillgidngen 16ses 1 samfoérstdnd mellan marknadens parter.

Nir det giller anliggningar for produktion, aktualiseras frigor om
marktillgdng frimst vid utbyggnad av vindkraftverk. Det finns i all-
minhet gott om platser som limpar sig for dessa. Platser (s.k. sizer)
for vindkraftverk férmedlas ofta genom sirskilda ”sitemiklare” som
soker behovliga tillstdnd, férhandlar med markigare etc. For att vinna
tid soker storre exploatdrer regelmissigt tillstdnd for att driva vind-
kraftverk pd flera stillen samtidigt. Om tillstdndsprocessen pd grund
av overklaganden etc. visar sig dra ut pd tiden pd ndgot eller nigra
stillen, kan exploatéren d& ind3 gi vidare med utbyggnad pd évriga
stillen. Det innebir att anliggande av vindkraftverk normalt sker pd

% Se t.ex. prop. 2009/10:128.
? Se t.ex. Biobrinslen och mangfald — méjligheter och risker, Naturskyddsféreningen.
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frivillig grund genom att markigare uppliter mark med arrenderitt,
se avsnitt 13.3.2.

Utbygganden av vattenkraften ir 1 huvudsak slutférd. Det fortsatta
arbetet bestdr till stor del i f6rstirkning av befintliga anliggningar.
Man kan ocksd forutse viss fortsatt utbyggnad av redan utbyggda
ilvar dir ett fital procent innu ir outnyttjade. De fyra nationalilvar-
na ir s.k. skyddade vatten men utgér potentiella kraftkillor. Aven
anliggande av vattenkraftverk sker normalt pd frivillig grund.

Utbyggnaden av fornybar energi kriver omfattande mojligheter
till dverforing av energi, dvs. ledningsnit. I viss utstrickning kan
marknadens aktérer hitta gemensamma l6sningar fér exempelvis sam-
kérning av vind- och vattenkraft. En framtida utbyggnad férutsitter
dock sivil nya ledningar, som en forstirkning av det befintliga nitet.
Nir det giller stamnitet finns ett behov av en omfattande dragning
frdn norra till sédra Sverige. Utbyggnaden av vindkraft kriver ocksd
nya ledningar lokalt, framfor allt d& utbyggnaden till havs kan inne-
bira stora avstdnd till elektrifiering. Med hinsyn till att ledningsdrag-
ning vid mer omfattande nitutbyggnad berér ett mycket stort antal
sakigare och att nitutbyggnaden ofta inte medger alternativa lokali-
seringar, aktualiseras 1 allminhet ledningsritt i dessa fall.

Utbyggnad av vind- och vattenkraft forutsitter slutligen dven till-
gang till vdgar till de olika installationerna under bygg- och drifttiden.
Nir det giller anliggningar for vattenkraft kan man i minga fall anvinda
sig av befintliga vigar. Vid utbyggnad av vindkraftverk kan diremot
krivas nya vigar limpade for tunga transporter. Anliggandet av sddana
enskilda vigar sker med stdd av éverenskommelser eller tvingsvis
genom lantmiterif6rrittning enligt anliggningslagen. Nir sddana vigar
méste gd dver andra fastigheter in de som direkt berors av arrende-
avtalet f6r vindkraftverket, har fastighetsigarna i allminhet mindre
incitament till att uppldta mark. Férfarandet fir di ske tvdngsvis.'

Det ir angeliget att utbyggnaden av férnybar energi s& lingt det
ir mojligt sker pd frivillig grund enligt de l6sningar som marknadens
aktorer finner. En ordning for vinstférdelning skulle dirfor 1 forsta
hand {8 indirekt betydelse for hur ersittningen bestims. En hojd
ersittning 1 dessa fall kan & ena sida antas 6ka acceptansen for ut-
byggnaden bland markigare. A andra sidan kan en vinstférdelnings-
ordning, beroende pd hur den utformas, komma att foérdyra utbygg-
naden av férnybar energi, framfér allt anliggandet av vindkraftverk
samt ledningar for 6verféring av energi. Aven om kostnaden fér mark-

19 Frigan om ersittning i ett sidant fall skulle utgd enligt skade- eller vinstfordelningsprincipen
torde vara oprovad av hogre ritt. Mojligen skulle det réra sig om ett vinstférdelningsfall.
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dtkomsten ofta endast dr en liten del av den totala projekteringskost-
naden, fir en sidan férdyring, 1 vart fall nir det giller ledningsutbygg-
nad, antas gd ut dver konsumenterna och dirmed minska acceptansen
for fornybara energikillor hos dessa grupper, se avsnitt 10.2.3. Mot
bakgrund av vad som nu sagts och utredningens slutsats att det nu-
varande ersittningssystemet pd energiomridet i huvudsak fungerar
vil, anser utredningen att en vinstférdelningsordning kan motverka
en hog ambitionsnivd sdvitt giller férnybar energiproduktion.

Elektronisk kommunikation — sirskilt om de s.k. mastfallen

Medan ersittningssystemet 1 dvrigt anses fungera timligen vil, har
under utredningens arbete, liksom i flera andra sammanhang, de s.k.
mastfallen framhllits som problematiska. Anledningen ir att det finns
en pataglig skillnad mellan ersittningsnivierna vid & ena sidan en ren
marknadssituation 1 form av upplitelse av arrenden och & andra sidan
beslut enligt ledningsrittslagen, vid vilka expropriationslagens ersitt-
ningsbestimmelser alltsd ska tillimpas."

Bakgrunden till denna skillnad ir att operatorer som stir for ut-
byggnad av mobiltelefoni genom egna utfistelser som har omvandlats
till tillstdndsvillkor har férbundit sig att klara av utbyggnaden inom
viss tidsramar. Operatdrerna har dock kommit 1 tidsnéd. Det har
dessutom varit samarbetsproblem mellan operatérerna. Detta har 1
praktiken inneburit, i vart fall nir det giller radionitet, att férhand-
lingspositionerna har pdverkats. Tidigare fanns det dessutom en oklar-
het nir det gillde om ledningsritt kunde beviljas for t.ex. basstationer
utan direkt férbindelse med en fysisk ledning. Nimnda faktorer ledde
till att det uppstod en sirskild arrendemarknad med avgifter som,
kapitaliserade till ett nuvirde, patagligt dverstiger marknadsvirdet vid
pigdende (dvs. tidigare) markanvindning pd den mark dir masterna
finns. Anliggningsarrendena har vanligen triffats enligt ramavtal och
haft en avtalstid uppgdende till 12-15 r."

Mot bakgrund av hur ersittningen bestimdes vid arrendeupplitel-
ser forekom 1 tillimpningen under flera &r skilda uppfattningar om hur
ersittningen skulle bestimmas 1 tvingsfall. Bedémningarna varierade

1Ge t.ex. SOU 2004:7 s. 184 f., SOU 2008:99 s. 203 och Fredrik Bonde, Professorskritik mot den
nya reformen om forhéjd ersittning vid expropriation skjuter dver mélet, SvJT 2011 s. 208 ff.
2 Fér en redogorelse for divarande avtalspraxis, se SOU 2004:7 s. 184 f.
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frdn att arrendenivierna skulle vara avgérande fér intringsersitt-
ningen till att de inte alls skulle beaktas."

Problematiken har direfter behandlats i tre mdl som provats av
Hogsta domstolen, de s.k. mastfallen." Frigan var vilka forutsitt-
ningar som bér ligga till grund f6r marknadsvirdets bestimmande och
vilken ersittning som skulle utgd for upplitelse av ledningsritt f6r be-
fintliga basstationer fér mobiltelefoni. I ett av mélen' hade lednings-
ritt upplatits for befintlig anliggning inom ett omride som tidigare
hade nyttjats av ledningsrittshavaren f6r samma dndamadl enligt ett
arrendeavtal, som hade [6pt ut. Lantmiterimyndigheten hade beslutat
om ersittning med 3 000 kronor, utifrdn virdet vid pdgdende mark-
anvindning. Fastighetsigarna yrkade ersittning med 308 000 kronor,
grundat pa kapitalisering av marknadsmissigt arrende.

Frigan i milet giller huvudsakligen om den del av fastigheten som tas i
ansprik genom upplitelsen av ledningsritt skall vid berikning av intrdngs-
ersittning anses som betes- eller dkermark eller som tomtmark for tele-
mast med teknikbod, och i det senare fallet om ersittning kan beriknas
grundad pd avkastning av arrendeavgifter. — — — De expropriationsritts-
liga ersattmngspnnmperna syftar till att den som fir sin egendom iansprak-
tagen inte skall lida nigon ekonomisk férlust till f6ljd av tvingsdtgirden,
samtidigt som den exproprierande inte skall behéva betala for sddan virde-
6kning som han sjilv 8stadkommit (se prop. 1971:122 s. 165 f.). Hinsyn
skall dirvid inte tas till den exproprierandes sirskilda intresse av objektet
for expropriationen (se a. prop. s. 69 och 178). — — -

Eftersom tillstdnd till expropriation kan beviljas till {6rmén {6r enskilda
har ersittningsreglerna getts en allmin utformning. De tar sikte pd milet
for ersittningsberikningen och inte pd vem som exproprierar. Expropria-
tion sker regelmissigt for att tillgodose ett allmint behov och det har dir-
for ansetts rimligt att den enskilde som exproprierar fir gora det till
samma markpriser som det allminna (se a. prop. s. 167 och prop. 1972:109
s. 234). — — — Det upplitna omridet ir en marginell del av fastigheten
och indringen av marknadsvirdet pd grund av ledningsritten ir dirmed
svar att faststilla. Det fir anses limpligt att géra en direktuppskattning
av det upplatna omridets virde. Ledningsforetaget har inte i sig haft ndgon
inverkan pd restfastigheten i form av féretagsskada eller féretagsnytta. I
enlighet med vad som ovan anférts skall vid virderingen bortses frin
inverkan frin arrendeavtalet och dess ersittningsnivder. Utgdngspunkten
bor dirfor, som hovritten anfort, vara att det dr frdga om betes- eller 3ker-
mark. Det saknas anledning anta att fastighetens marknadsvirde minskat

B Se t.ex. Lantmiteriverkets rekommendationer till lantmiterimyndigheterna 2002-06-05
(reviderade 2002-10-14). I dessa anvisades en metodik som gick ut pd att virdenivier som kan
utlisas ur arrendeavtalen skulle ses som féretagsnytta, som skiligen till viss del skulle ersittas.
' NJA 2008 s. 510 (I-III). I sjilva verket avsdg endast ett av milen en telemast. De andra avsig
ett telestationshus respektive ett betongtorn m.m.

' De principiella resonemangen var mycket snarlika i de tre mélen. Hir har dirfor vales att
endast redovisa ett av dem (O 4636-06).
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med stérre belopp in vad som motsvarar markens virde som betes- eller
3kermark. Det kan inte anses att en sddan tillimpning av reglerna om ersitt-
ning vid expropriation — — — skulle vara oférenliga med det grundlags-

fasta skyddet for egendom (jfr NJA 2007 s. 695).

Hogsta domstolens bedémning var alltsd att ersittningen skulle be-
stimmas utifrin den tidigare markanvindningen som betes- eller dker-
mark. Ersittningen bestimdes dirfor till 3 000 kronor. Till grund for
bedémningen 13g dels att den exproprierande inte ska behdva betala
for sddan virdedkning som denne sjilv har 8stadkommit, dels att det
inte var frdga om ndgon s.k. foretagsnytta, som det enligt 4 kap. 2 §
expropriationslagen i vissa fall skiligen kan tas hinsyn till.

Utredningen om expropriationsersittning ifrigasatte om Hogsta
domstolens bedémning av gillande ritt 1 alla delar stod 1 6verensstim-
melse med det allminna rittsmedvetandet.'® Frin markigarhdll har
det framhéllits att domstolens uttolkning av gillande ritt framstdr som
synnerligen utmanande."

Hogsta domstolens bedémningar har lett till att det nir det giller
master och andra liknande markbaserade anordningar, s.k. greenfields,
har uppstitt ett patagligt “glapp” mellan de ersittningsnivder som &
ena sidan hade etablerats pd arrendemarknaden och & andra sidan er-
sittningsnivier vid ledningsritt. Enligt Lantmiteriet finns en diskrepans
i forhdllande till ersittningsnivier vid ledningsritt dven nir det giller
hyresnivier for basstationer och antenner pa fastigheter och fasader,
s.k. rooftops.

I friga om master och liknande anordningar finns det dessutom 1
regel inte ndgra beaktansvirda forvintningsvirden. Nir sddana virden
forekommer har man ju redan genom en ersittning som utgdr frin
ett marknadsvirde dstadkommit en vinstférdelning. I de aktuella fallen
far diremot behovet av en vinstfordelning tillgodoses pd annat sitt.

Sedan Hogsta domstolens utslag har ersittningsnivierna hojts
genom det schabloniserade 25-procentiga pislaget. Denna reform har
emellertid inte 16st den virderingssituation som foreldg i rittsfallen.
For att ersittningarna 1 dessa fall ska bli rimliga, framstar det dirfor
som sirskilt angeliget att de omfattas av en ordning fér vinstférdel-
ning.

Det sagda leder till att foljande tvd forutsittningar bér vara upp-
fyllda for att det ska vara friga om sirskilt angeligna fall.

16 SOU 2008:99 s. 138, 197 och 203.
' Fredrik Bonde, Professorskritik mot den nya reformen om héjd ersittning vid expropriation
skjuter 6ver milet, SvJT 2011 s. 210.
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e Det finns ett avsevirt glapp” mellan virdet fér avtridare och till-
tridare, dvs. pdgdende respektive ny markanvindning. Vid en fri-
villig 6verenskommelse pressas d& det slutliga priset av olika skal
— exempelvis tidspress for tilltridaren och avtridarens monopol-
situation — uppat. Hir kan man dra en parallell till vinstférdelning
enligt fastighetsbildningslagen och anliggningslagen. Aven i friga
om dessa lagar giller att

- tvdngsfoérvirv/prisreglering tillits for att inte avtridaren ska
tillgodogora sig en monopolvinst,

- men vinstfordelning férordas, mellan vissa parter och inom
rimliga ramar, eftersom glappet mellan pigiende och ny mark-
anvindning ir stort.

e Det finns inga beaktansvirda férvintningsvirden.

10.2.3 Vilken eller vilka aktorer far bekosta en forhojd
ersattning?

Bedomning: En forhéjd ersittning for markférvirv kan innebira
ligre ambitionsnivier samt omprioriteringar eller att ytterligare
medel méste tillféras frdn olika aktorer.

Nir det giller omridet titbebyggelse/bostadsbyggande skulle kost-
naderna frimst belasta byggherrarna/kommunerna. Fortsatt utbygg-
nad skulle p& omrddet allminna vigar samt jarnvigar 1 huvudsak
bekostas av skattemedel. I friga om ledningar {6r energi och kraft
skulle kostnaderna kunna éverviltras pd brukarna/konsumenterna.
Detsamma giller hojda kostnader inom omridet elektronisk kom-
munikation.

En ordning for vinstférdelning medfér — beroende pd hur ersitt-
ningsnivderna nirmare bestims — 6kade kostnader for markférviry.
Detta kan innebira ligre ambitionsnivier och omprioriteringar eller
att ytterligare medel miste tillféras frdn olika aktorer. Det ir dirfor
angeliget att diskutera vilka aktdrsgrupper som kan fi bekosta en
fortsatt utbyggnad.'

Nir det giller bostadsbyggande torde hojda ersittningsnivier pa-
verka kommunernas ekonomi. Initiala effekter av ersittningsbestim-
melserna “neutraliseras” emellertid direfter av efterféljande forvirv

8SOU 2004:7 s. 194.

175



Behovet av vinstfordelning inom olika omraden SOU 2012:61

till marknadspriser. Det innebir att ersittningsnivierna i princip inte
paverkar konsumenterna."’

Allminna vigar samt jirnvigar finansieras frimst med skattemedel,
se dock avsnitt 9.2.1. Hojda ersittningsnivier f6r mark{oérvirv inom
dessa omrdden skulle alltsd 1 huvudsak bekostas av skattebetalarna.

Nir det giller energiomridet ir elnitsféretagens ekonomiska ramar
1 allt visentligt offentligrittsligt reglerade genom bl.a. intiktsramar
som faststills 1 férvig. Eftersom elnitsforetagen har ritt att ta ut av-
gifter for kostnaderna f6r 6verforing av el i nitet, ir det troligt att hojda
ersittningsnivder skulle medféra att foretagen hojer nimnda avgifter,
vilket drabbar elanvindarna. Eventuella hojda ersittningsnivier for
att etablera vindkraftverk ska diremot enligt Energimarknadsinspek-
tionen inte medféra hogre dverforingsavgifter pd nitet for elanvin-
darna. Kostnader for att etablera vindkraftverk hor till produktion av
el och inte till nitverksamhet. En juridisk person som bedriver nitverk-
samhet fir inte bedriva produktion av eller handel med el. En annan
sak dr att vindkraftverken behover ansluta sig till nitet och for detta
har nitforetagen ritt att ta ut en skilig anslutningsavgift, som bekostas
av den som ansluter sig.

Aven inom omridet elektronisk kommunikation torde héjda er-
sittningsnivder leda till pris6kningar f6r konsumenterna.

I vilken utstrickning omférdelning ska ske genom vinstférdelning
ir 1 hogsta grad en ideologisk friga. Att en ordning for vinstfordel-
ning ska dstadkomma en reell forstirkning av ersittningsritten : de
situationer ddr vinstfordelning bor ske f6ljer av utredningens direktiv.
Enligt utredningens mening ir det dirfér limpligt att ta hinsyn till be-
hovet av omférdelning i samband med diskussionen om hur ersitt-
ningen ska bestimmas 1 dessa situationer, se bl.a. avsnitt 13.4.3.

Betriffande ekonomiska konsekvenser av utredningens forslag, se
avsnitt 15.2.

Y Utredningen om expropriationsersittning gjorde en utférlig analys av vilken eller vilka
aktorer som fir bekosta héjda ersittningsnivier vid expropriation fér bostadsindamal. Analysen,
som utgdr frin tre olika typsituationer, baseras pi Thomas Kalbro, Expropriationslagens er-
sittningsregler — effekter pd bostadsmarknaden? SOU 2008:99, bilaga 9, s. 525 ff. Slutsatsen ir
i samtliga fall att kostnaderna i princip inte skulle belasta konsumenterna.
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10.2.4 Sammanfattande bedémning

Bedomning: Behovet av vinstférdelning varierar mellan olika om-
riden och kan skidliggéras med f6ljande forenklade, icke-uttdm-
mande uppstillning.*

Fall som inte bor omfattas av vinstfordelning

- Natur- och kulturvird

- Allminna platser i en detaljplan
- Bebyggelseindamal

- Allminna vigar samt jirnvigar

- Ledningar, diribland ledningar for energidverforing och elektro-
nisk kommunikation

Sérskilt angeligna fall
- Mastfallen

Med hinsyn till nuvarande ersittningsnivder och den kommersiella
nyttan av marken ir det sirskilt pdkallat med en forstirke ersitt-
ning i dessa fall.

Omrdden som inte bér omfattas av vinstférdelning — ndgra typfall

I ménga fall pekar alla omstindigheter i samma riktning, dvs. antingen
for eller emot att det handlar om ett vinstférdelningsfall. Ett renodlat
exempel pd ett icke-vinstférdelningsfall ir siledes nir ett offentligt
subjekt med allminna medel inom ett starkt offentligrittsligt reglerat
omride forvirvar mark utan kommersiella syften, exempelvis inom
natur- och kulturvdrdsomridet. Det tydligaste exemplet pd ett vinstfor-
delningsfall dr nir ett privatigt foretag med privata medel férvirvar
mark f6r att pd marknadsmissiga villkor bedriva vinstdrivande verk-
samhet, exempelvis en industri.

Nedan listas ngra omriden som generellt sett priglas av starka
allminintressen, medan de direkta enskilda intressena ir obefintliga
eller svaga. Finansieringen sker via skatter eller avgifter. Graden av

2 Uppstillningen utgdr frin de exempel som anférdes av Utredningen om expropriations-
ersittning, SOU 2008:99 s. 205 {. och 407.
2 Detta avser allminna platser som bekostas med allminna medel.
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offentligrittsliga regleringar ir hég. Som Utredningen om expropria-
tionsersittning konstaterade bor dessa omriden inte omfattas av vinst-
fordelning. Stindpunkten synes okontroversiell. Utredningen ndojer
sig dirfor med detta konstaterande.

e Natur- och kulturvird
e Allminna platser i en detaljplan

e Kommunala va-anliggningar och andra klart allminna ledningar

Bebyggelse

Som framg4tt 1 avsnitt 7.3 gor sig numera enskilda kommersiella intres-
sen relativt starkt gillande inom omridet titbebyggelse. Avskaffandet
av presumtionsregeln, liksom den omstindigheten att det 25-pro-
centiga pislaget dven gors pa forvintningsvirden, gor emellertid att
utredningen vid en sammantagen bedémning anser att omridet inte
utgor sirskilt angeligna fall och alltsd inte bér omfattas av vinstfor-
delning.

Allminna vigar samt jirnvigar

Aven om jirnvigssektorn pd operativ nivi ir konkurrensutsatt och
trafikinfrastruktur 1 vissa fall finansieras genom medfinansiering, styrs
trafikinfrastrukturomrddet 1 huvudsak av offentligrittsliga regleringar,
se avsnitt 7.4. Sdvil vid anliggande av allminna vigar som jirnvigar
ska allminna intressen beaktas (4 § andra stycket och 10 andra stycket
viglagen samt 1 kap. 3 § andra stycket lagen om byggande av jirnvig).

En ordning {or vinstférdelning baserad pa graden av kommersiella
intressen skulle kunna férdyra markdtkomst fér trafikinfrastruktur-
projekt som helt eller delvis finansieras genom medel som tillkommer
genom medfinansiering. Det talar mot att 1ita sidana fall omfattas av
vinstférdelning.

Sammantaget anser utredningen — i likhet med Utredningen om
expropriationsersittning — att allmidnna vigar samt jirnvigar inte utgor
sirskilt angeligna fall och alltsd inte bér omfattas av vinstférdelning.
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Energi och kraft

Utredningen om expropriationsersittning gjorde bedémningen att
elnitsforetagens markanskaffning borde omfattas av vinstférdelning,
men att ledningar inom stamnitet inte borde riknas dit.”” Utred-
ningens stillningstagande fick stark kritik under remissférfarandet,
se avsnitt 6.4.4.

Som framgitt av avsnitt 7.5 priglas energiomridet av sivil starka
allminna som kommersiella intressen. Verksamheten lyder under rela-
tivt ldngtgdende offentligrittsliga regleringar. Regleringsgraden har
sedan Utredningen om expropriationsersittning limnade sitt forslag
snarast 6kat, bl.a. genom férhandsreglerade intiktsramar. En vinstfér-
delningsordning kan motverka en hog ambitionsnivd svitt giller f6r-
nybar energiproduktion. Till skillnad frn vad som ir fallet i friga om
master och liknande anordningar finns det nir det giller kraftledningar
inte nigot patagligt “glapp” mellan ersittningsnivderna vid frivilliga
upplatelser respektive vid ledningsritt. De skillnader som finns fram-
stdr som naturliga, eftersom det dr rimligt att ersittningsnivierna vid
frivilliga uppgorelser ligger ndgot hogre dn vid tving. Medan efter-
fragan pd och konkurrensen om mark for master har skapat en ekono-
misk marknad f6r “masttomter”, leder koncessionskravet nir det giller
kraftledningar 1 stillet till en monopolsituation. Vid en sammantagen
bedémning anser utredningen att markdtkomst fér energiindamal i
dagsliget inte utgor sirskilt angeldgna fall och alltsi inte bér om-
fattas av vinstférdelning.

Markatkomst for vindkraftverk sker i dag pd frivillig vig. For det
fall det i framtiden skulle bli aktuellt att expropriera mark fér upp-
forande av vindkraftverk, ir det méjligt att dessa fall — med nuvarande
ersittningsregler — skulle komma att behandlas pd samma sitt som
de s.k. mastfallen, dvs. att det skulle uppkomma ett *glapp” mellan
ersittningsnivierna vid & ena sidan frivilliga 6verenskommelser och &
andra sidan expropriation. Om en sddan situation uppstér, framstdr
det som sirskilt angeliget att sddana fall omfattas av vinstférdelning.
I en sidan situation kan det finnas skal att [ita dven dessa fall om-
fattas av en vinstfordelningsordning.

2 Att elnitsforetagens verksamhet skulle anses bedrivas i huvudsak pd marknadsmissiga vill-
kor kritiserades 1 ett till slutbetinkandet fogat sirskilt yttrande av chefsjuristen Bertil Persson
(Svenska kraftnit), som menade att regleringen och tillsynen av verksamheten just ir en kon-
sekvens av att den inte kan anses bedrivas pa i huvudsak marknadsmissiga villkor, SOU 2008:99
s. 458 ff.
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Elektronisk kommunikation

Aven omridet elektronisk kommunikation priglas av svil starka kom-
mersiella som allminna intressen. Verksamheten lyder under relativt
lingtgdende offentligrittsliga regleringar. Vid en sammantagen bedém-
ning anser utredningen att ledningar for elektronisk kommunikation
generellt sett inte utgdr sirskilt angeligna fall och alltsd inte bor
omfattas av vinstfordelning.

Det "glapp” som i de s.k. mastfallen finns mellan ersittnings-
nivder vid & ena sidan frivilliga 6verenskommelser och & andra sidan
ledningsritt samt frdnvaron av beaktansvirda forvintningsvirden, gor
emellertid att det dr sirskilt angeliget att sddana fall omfattas av vinst-
fordelning. Med hinsyn till nuvarande ersittningsnivier och den kom-
mersiella nyttan av marken ir det sirskilt pdkallat med en forhojd
ersittning 1 dessa fall. Det framstdr som principiellt viktigt att en
vinstférdelningsreform forstirker dganderitten inom detta omride.

I nista kapitel diskuteras nirmare vilka mastfall som bér omfattas,
bide nir det giller teknisk avgrinsning och om det bor ha betydelse 1
vilket sammanhang eller av vem mark tas i ansprik.

180



11  Reformens rackvidd

11.1 Inledning

Utredningen har 1 kapitel 9 konstaterat att avgrinsningsproblem
gor att en vinstfordelningsordning bor begrinsas till sirskilt ange-
ligna fall samt att den bor utgd frin dndamdler med férvirvet, inte
fran vem eller vilka aktorer som finansierar, forvirvar eller utovar
verksamhet. I kapitel 10 har utredningen som sirskilt angeligna iden-
tifierat de s.k. mastfallen. Om det i1 framtiden skulle bli aktuellt med
tvingsvis markitkomst vid etablering av vindkraftverk, kan det dven
uppstd ett behov av att 13ta dessa fall omfattas.

Nedan diskuteras nirmare vilka fall som ska omfattas, bade vilken
teknisk avgrinsning som ska géras och om det ska ha betydelse i
vilket sammanhang eller av vem mark tas i ansprik.

Avgrinsningen av vilka fall som bér omfattas av en ordning fér
vinstférdelning — vinstférdelningsfall — dr absolut i den meningen
att en verksamhet antingen bedoéms hora till eller inte héra till dessa
fall. Betydelsen av avgrinsningen miste emellertid sittas 1 relation
till hur en vinstférdelningsregel nirmare utformas.

Utredningen om expropriationsersittning, som foreslog en vinst-
fordelningsregel baserad pa en skdlighetsbedémning, anférde att stor-
leken pd péslaget for vinstférdelning skulle bedémas med utgdngs-
punkt frdn graden av kommersiellt inflytande i den verksamhet for
vilket tvingsforvirvet sker.' Att exempelvis graden av kommersiellt
inflytande paverkar ersittningens storlek innebir att bedémningen
blir nyanserad och att ”tréskeleffekten” mellan vinstférdelningsfall
och icke-vinstférdelningsfall kan undvikas. For det fall vinstférdel-
ningen 1 stillet ska ske enligt schablon, blir grinsdragningen emeller-
tid mer betydelsefull. En sniv definition av vinstférdelningsfallen
motiverar dd en hégre schablonkvot, medan en vidare definition
forutsitter en ligre kvot. En mer nyanserad bedémning kan uppnds

''SOU 2008:99 s. 408.
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om man anvinder olika schabloner 1 olika fall. Utredningens still-
ningstaganden 1 dessa frigor redovisas 1 avsnitt 13.4.4.

11.2  Overviaganden och forslag

Bedomning och férslag: En ordning fér vinstférdelning bor om-
fatta samtliga anordningar som avses 1 2 § andra stycket lednings-
rittslagen. En bestimmelse om detta bér inféras i ledningsritts-
lagen.

11.2.1 Vilka anordningar ska omfattas?

En férsta friga ir vilka anordningar som ska omfattas. Av de ritts-
fall som brukar kallas ”mastfallen”, se avsnitt 10.2.2, har egentligen
endast ett avsett en telemast. De andra avsdg ett telestationshus
respektive ett betongtorn m.m. Samtliga dessa fall omfattas emeller-
tid av ledningsrittslagen. Enligt 2 § andra stycket ledningsrittslagen
ska silunda en anordning som ingdr 1 ett elektroniskt kommunika-
tionsnit for allmint indamal men som inte utgér ledning vid tillimp-
ningen av lagen anses som ledning enligt férsta stycket punkten 1,
dvs. ledning som ingdr i ett elektroniskt kommunikationsnit for all-
mint dndamil samt allmin svagstromsledning f6r signalering, fjirr-
mandvrering, datadverforing eller liknande dndamal. Andra exempel
pd anordningar som omfattas av bestimmelsen ir enligt forarbetena
telestationer, radiostationer och radioldnkstationer. Till anordningen
riknas sivil den tekniska utrustning som &stadkommer den elektro-
niska kommunikationen som de master, skip, byggnader m.m. som
ir oundgingligt nédvindiga fér den tekniska utrustningens funktion.?
Typfall ir master med tillhérande teknikbodar m.m. Ersittning for
upplitelse och inlésen ska dirmed bestimmas enligt expropriations-
lagens ersittningsbestimmelser (13 § ledningsrittslagen).

Enligt 2 § ledningsrittslagen kan ledningsritt uppltas endast fér
ledningar av viss beskaffenhet som tjinar ett visst syfte. Nir denna
bestimmelse fick sin nuvarande utformning uttalades i férarbetena
att grunden for ledningsritt f6r teleledningar ir att ledningarna i
varje enskilt fall tillgodoser ett visst krav pd allminintresse.’ Regle-

2 Prop. 2003/04:136 s. 29.
? Prop. 1973:157 5. 91 {., prop. 1992/93:200 s. 266 och prop. 2003/04:136 s. 28.
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ringen tar alltsd sikte pd de indam4l av allmin karaktir som en ledning
ska tjina. Som exempel pd allminna teleledningar kan nimnas Telia-
Sonera AB:s jordkablar och luftledningar for telefoni. Bestimmel-
sen giller diremot inte ledningar som enbart tillgodoser enskilda
intressen.

Det forhdllandet att en ledning tjinar ett allmint indamal behover
emellertid inte betyda att den samtidigt dr allmint tillginglig. Som
exempel pd detta kan nimnas Férsvarsmaktens och Trafikverkets
nit samt kommunikationssystemet Rakel, se avsnitt 7.6.3. Aven dessa
system omfattas alltsi, om férutsittningarna 1 6vrigt ir uppfyllda,
av ledningsrittslagen.

Marké&tkomst for jirnvig sker enligt lagen om byggande av jirnvig
genom inldsen med dganderitt av den mark som enligt en jirnvigs-
plan ska anvindas fér jirnvigsindamal (jirnvigsmark). I dessa fall
ingdr ett omride f6r anliggningar, exempelvis f6r kommunikation.
Om Trafikverket diremot skulle behéva utféra anliggningar utanfér
jirnvigsmarken ir lagen om byggande av jirnvig inte tillimplig. I
ett sddant fall kan ledningsrittslagen vara tillimplig.

Enligt utredningens mening ir det limpligt att 13ta den avgrins-
ning av anordningar som finns 1 2 § andra stycket ledningsrittslagen
ligga till grund fér en vinstférdelningsordning. Dessa kommer i
fortsittningen att benimnas master och liknande anordningar.

Vilken typ av anordning det ir friga om bér dock inverka pd stor-
leken pd en forhojd ersittning (dvs. omfattningen av “vinstférdel-
ning”), se avsnitt 13.4.6.

11.2.2 Bor samtliga markfdrvarv for anordningar som uppférs
for privata aktérers rakning omfattas?

Utredningens principiella stindpunkt att det ir indamdlet med
tvingsforvirvet — inte vem som stir bakom detta — som ska avgéra
om férvirvet ska omfattas av vinstfordelning eller inte, aktualiserar
frigan om samtliga markfoérvirv {6r anordningar som uppférs for
privata aktorers rikning ska omfattas eller om det finns anledning
att gora undantag. Frigestillningen ska ses mot bakgrund av direk-
tivens utgdngspunkt att vinstfordelning bor inriktas pd de fall dir
expropriation sker for verksamhet som bedrivs pd visentligen mark-
nadsmissiga villkor. Samtidigt priglas omrddet elektronisk kom-
munikation av relativt lingtgiende offentligrittsliga regleringar. Det
ir frimst tre situationer som gor att det kan finnas anledning att
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diskutera skiligheten 1 att 13ta en vinstférdelningsordning omfatta
samtliga markférvirv for privata aktorers rikning.

Den férsta situationen har att géra med att varje enskild mast
som ir en del av ett sammanhingande system méste lokaliseras till
ett relativt begrinsat omride. Nir lokalisering av en mast ir given
kommer denna mast att styra lokaliseringen av andra master. Som
framholls av IT & Telekomforetagen vid remissbehandlingen av for-
slaget frdn Utredningen om expropriationsersittning innebir detta
att masterna idven méste byggas pa platser dir det inte i&r kommer-
siellt 16nsamt. Det finns alltsd inte ndgot sjilvklart samband mellan
behovet av en plats for att dstadkomma ett heltickande nit och den
ekonomiska nytta som just den platsen bidrar med. Den enskilda
platsen kommer kanske endast att bidra med kostnader.

Aven den andra situationen kinnetecknas av att lokalisering 4ven
miéste ske tll platser dir det inte dr kommersiellt I6nsamt. Dessa
fall hinger samman med att det krivs tillstdnd for att hir 1 landet {3
anvinda radiosindare. Tillstdnd att anvinda radiosindare fir forenas
med villkor om bl.a. tickning och utbyggnad inom landet (3 kap
1 och 11 §§ lagen om elektronisk kommunikation). I Sverige har fem
operatorer tillstdnd att anvinda frekvenser f6r mobiltelefoni: Tele2,
Telenor, TeliaSonera, Tre och Net 1. Samtliga dessa operatorer har
sina tillstdnd kopplade till tickningskrav. Det innebir att de maste
bygga ut sina nit 6ver hela Sverige. Tackningskraven samt den 6kande
trafiken innebir att operatdrerna ir tvungna att bygga nitet s3 titt
som mdjligt under ekonomiska och tekniska krav. Utbyggnaden av
nit ir den storsta enskilda kostnadskomponenten i ett mobilnit.

Om det behovs for att s.k. samhillsomfattande tjinster ska finnas
tillgingliga till dverkomliga priser, fir vidare den som bedéms limplig
for det liggas en rad forpliktelser, exempelvis att till dverkomligt
pris uppfylla rimliga krav pd anslutning till det allminna telefon-
nitet till en fast nitanslutningspunkt 1 stadigvarande bostad eller
fast verksamhetsstille (5 kap. 1 § punkten 1). Det sagda innebir att
en operatdr, for att i driva verksamheten 1 6vrigt, kan vara tvungen
att bygga ut anliggningar pd platser dir det inte ir foretagsekono-
miskt limpligt.

Den tredje situationen som kan inge betinkligheter nir det giller
att avgrinsa en ordning for vinstférdelning uppkommer vid tilltride
och s.k. samlokalisering. En operatér som har ett betydande infly-
tande pa en viss marknad® far sdlunda forpliktas att uppfylla rimliga

* Ett foretag ska anses ha ett betydande inflytande p3 en faststilld marknad om det, antingen
enskilt eller tillsammans med andra, har en stillning av sddan ekonomisk styrka att det 1
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krav pd tilltride till och anvindning av nit och tillhérande installa-
tioner i syfte att tillhandahilla elektroniska kommunikationstjinster.
En sddan skyldighet kan avse att operatéren ska erbjuda samlokali-
sering eller andra méjligheter till gemensamt utnyttjande av till-
hérande installationer (4 kap. 8 § punkten 5 lagen om elektronisk
kommunikation). Aven i annat fall fir en operatér, efter ansékan av
en annan operatér, forpliktas att mot marknadsmissig ersittning
tillhandah&lla sékanden samlokalisering eller andra méojligheter till
gemensamt utnyttjande av egendom eller annat, om det ir av betydel-
se for att skydda miljon eller f6r att uppnd mél f6r fysisk planering,
eller krivs for att skydda folkhilsa eller allmin sikerhet (4 kap. 14 §).

Flera skil kan anféras mot att lita nimnda tre fall omfattas av en
ordning foér vinstférdelning. De tvd férstnimnda situationerna
innebir att infrastruktur — diribland master — iven méiste byggas pa
platser dir det inte ir kommersiellt I1énsamt. Under remissbehand-
lingen av forslaget frin Utredningen om expropriationsersittning
framforde bla. IT & Telekomfioretagen att det 1 sidana fall snarast
borde bli friga om att sinka ersittningen.

Den tredje situationen innebir att en operatdr kan férpliktas att
erbjuda andra operatorer — dvs. sina konkurrenter — bl.a. samlokali-
sering av egendom, diribland master. Aven om detta sker mot mark-
nadsmissig ersittning, kan det medféra konkurrensnackdelar for
den operatér som forpliktas att erbjuda samlokalisering och kon-
kurrensfordelar f6r den operatér som erbjuds samlokalisering.

Det finns emellertid dven skil som talar for att 1ita dessa fall om-
fattas av vinstférdelning. Inget foretag dr skyldigt att bedriva verk-
samhet inom omrddet elektronisk kommunikation. Det sker alltsd
pa frivillig grund. Den som viljer att bedriva sidan verksamhet ir
diremot skyldig att iaktta vissa spelregler, dvs. ritta sig efter offentlig-
rittsliga regleringar, som bl.a. kan innefatta krav pd tickning och
utbyggnad samt samlokalisering.

Master och liknande anliggningar for elektronisk kommunika-
tion ir vidare i regel komponenter 1 omfattande kommunikations-
system. Rent teoretiskt dr det 1 och fér sig tekniskt mojligt att rikna
ut 1 vilken utstrickning varje enskild anliggning ir vinstbringande.
Sddana berikningar kriver dock omfattande tekniska utredningar och
forefaller inte praktiskt rimliga. Det kan dessutom vara omgjligt att

betydande omfattning kan upptrida oberoende av sina konkurrenter, sina kunder och i sista
hand av konsumenterna (8 kap. 7§ forsta stycket lagen om elektronisk kommunikation).
PTS har beslutat att Teracom har betydande inflytande pé grossistmarknaden f6r utsindning
av radio och fri-tv samt att Telia Sonera har betydande inflytande p3 flera marknader.
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redan 1 samband med markférvirvet avgéra om exempelvis en mast
kommer att bli fé6remal f6r samlokalisering eller inte, jfr diskussionen
om behov av tidsmissig avgrinsning, avsnitt 9.2.1 (grupp 6). Sam-
lokalisering enligt 4 kap. 14 § lagen om elektronisk kommunikation
sker dessutom mot marknadsmissig ersittning. Hojda kostnader for
markforvirv bor dirfor 1 forlingningen ge hogre ersittningar for
samlokalisering.

Utredningen har ovan funnit att indamalet med férvirvet ska vara
avgorande om det omfattas av vinstférdelning eller inte. Mot bak-
grund hirav och nu nimnda grinsdragningsproblem anser utred-
ningen att sivil praktiska som lagtekniska skil talar f6r att samtliga
markférvirv f6r master och liknande anordningar fér privata aktorers
rikning ska omfattas av en vinstférdelningsordning.

I vilket sammanhang marken ianspriktas bor inte heller inverka
pd storleken pd en f6rhojd ersittning (dvs. omfattningen av vinst-
fordelning”), se avsnitt 13.4.6.

11.2.3 Bor markforvarv for anordningar som uppfors
for offentliga aktorers rakning omfattas?

Utredningens principiella stdndpunkt att det ir indamélet med
tvdngsfoérvirvet — inte vem som stir bakom detta — som ska avgora
om férvirvet ska omfattas av vinstfordelning eller inte aktualiserar
vidare frigan om markférvirv f6r master och liknande anordningar
som uppfors for offentliga aktérers rikning ska omfattas. Aven denna
frigestilling ska ses mot bakgrund av direktivens utgdngspunkt att
vinstfordelning bor inriktas pd de fall dir expropriation sker for
verksamhet som bedrivs pd visentligen marknadsmaissiga villkor.

Aven myndigheters anliggningar som ingdr i ett elektroniskt kom-
munikationsnit fér allmint 4ndamdl omfattas av ledningsrittslagen
(2 §) och utgér dirmed — med utredningens férenklade terminologi
— s.k. mastfall.

Som framgir av redovisningen i avsnitt 7.6.3 har Férsvarsmakten,
Myndigheten for samhillsskydd och beredskap (MSB) och Trafik-
verket egna telenit. Nir det giller Trafikverket handlar det om an-
liggningar for jirnvigsindamal. Det finns dven ett nit f6r allminna
vigar med egna master. Detta dr dock under avveckling och ska
vara nedlagt under 2012. Aven Affirsverket svenska kraftnit har ett
telenit. De fital master som finns ir dock under avveckling.
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Det ir frimst tvd omstindigheter som gor det tveksamt om det
vore principiellt riktigt att undanta myndigheters anliggningar frin
vinstférdelning.

For det forsta bedrivs Trafikverkets, men dven 1 viss man MSB:s
verksamhet med kommersiella fértecken.

Inom Trafikverkets svarar enheten Trafikverket ICT for drift
och forvaltning av verkets IT- och telekomanliggningar. Enheten
har en kommersiell inriktning och bedriver verksamheten under s
foretagsliknande former som méjligt. Omkring en tredjedel av dess
informations- och kommunikationstjinster kops av externa aktorer
pd marknadsmissiga villkor. Bland de kommersiella kunderna 3ter-
finns Com Hem, Infranord, SJ, Tele2, Vectura Consulting och
VolvoIT.

Det av MSB igda Rakelsystemet ir Sveriges nationella kom-
munikationssystem f6r samverkan och ledning. Det ska underlitta
den dagliga kommunikationen hos organisationer som arbetar med
allmin ordning, sikerhet eller hilsa. Det gor att 4ven kommersiella
aktdrer som elnitsforetag och elleverantorer kan anséka om att bli
anslutna till Rakel. Vilka som kan bli anvindare 1 Rakel avgérs frin
fall wll fall utifrdn skyldigheter och ansvar for att skydda visentliga
samhills- och sikerhetsintressen. Bland kommersiella kunder kan
nimnas Oresundskonsortiet, Fortum, Studsvik och Oskarshamns
kraftgrupp. Anslutningen ir avgiftsbelagd. Verksamheten bygger
emellertid pd kostnadstickning och har alltsd inte ngot vinstsyfte.

En andra omstindighet som gor det principiellt tveksamt att
undanta myndigheters anordningar ir de l&ngtgdende samlokalise-
ringarna, se bl.a. avsnitt 13.3.4. I praktiken innebir det bide att det
ir mycket vanligt att myndigheters utrustning inplaceras 1 kommer-
siella aktorers anliggningar och att kommersiella aktérers utrust-
ning inplaceras 1 myndigheters anliggningar. Regeringen har i flera
sammanhang uttalat att det ir efterstrivansvirt att samlokalisering
sker.’

Forhdllanden av de slag som hir nimnts medfér betydande av-
grinsningsproblem. Att privata kunder ansluts till myndigheters
kommunikationssystem pd det sitt som hir angetts kan innebira att
kommersiella inslag gor sig gillande pd olika sitt; Trafikverket ICT
bedriver silunda affirsverksamhet och verksamheten har ett bety-
dande kommersiellt inslag. Detta aktualiserar den avgrinsnings-
problematik som 1 avsnitt 9.2.1 har hinférts till grupp 1. Dirutdver

* Se bl.a. prop. 2004/05:175 och prop. 2005/06:191.
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innebir det avgrinsningsproblem, eftersom flera verksamheter be-
drivs parallellt (grupp 3) samt tidsmissiga avgrinsningsproblem i
den mén upplitelsen av kapacitet till kommersiella aktorer inte var
avsedd vid tiden fér markférvirvet (grupp 6). I friga om Trafik-
verkets utbud av informations- och kommunikationstjinster ir ytter-
ligare ett avgrinsningsproblem att denna verksamhet ir en bieffekt i
forhdllande till jirnvigsverksamheten, for vilket indamil marken
togs 1 ansprik (grupp 4).

Samlokalisering av master skapar pd motsvarande sitt avgrins-
ningsproblem p3 grund av parallella verksamheter (grupp 3), verksam-
heter med direkta och indirekta syften (grupp 4) och tidsmissiga
avgrinsningsproblem (grupp 6).

Om myndigheters verksamhet undantogs frén vinstférdelning
skulle inte bara dessa aktdrer utan dven de kommersiella aktérer som
anvinder sig av deras kommunikationsnit eller inplaceras 1 deras
master dessutom fi konkurrensfordelar i férhillande till andra kom-
mersiella aktdrer, vars markanskaffning skulle omfattas av vinstfor-
delning.

Vill man 1 gorligaste man beakta de avgrinsningsproblem som
nu nimnts ir man 1 princip hinvisad till en lagteknisk 16sning av den
typ som Utredningen om expropriationsersittning foreslog, dvs.
en regel som utifrdn graden av "kommersialism” bide mojliggor en
flexibel bedomning av vilka aktdrer som ska omfattas och av ersitt-
ningens storlek. Som framgitt ovan ir en sddan reglering dock inte
limplig med hinsyn till de krav som bér uppstillas nir det giller
regelns tillimpbarhet och férutsigbarhet, se avsnitt 9.2.2. Dessa krav
gor att en sddan bestimmelse inte féresprikas, dven om man skulle
inskrinka regelns tillimplighet till master och liknande anordningar.
En sddan reglering skulle inte heller innebira ndgon l6sning pd det
tidsmissiga avgrinsningsproblem som uppkommer vid tillkommande
samlokaliseringar.

Frigan ir om man 1 stillet kan tinka sig en lagteknisk 16sning
innebirande att offentliga aktorers iansprikstagande av mark skulle
omfattas av "vinstférdelning” f6rst om och nir andra aktorer skulle
samlokaliseras 1 den aktuella anordningen. En sidan 16sning ligger 1
linje med direktivens utgdngspunkt att vinstférdelning bér inriktas
pa de fall d4 expropriation sker fér verksamhet som bedrivs pd visent-
ligen marknadsmaissiga villkor. Att avgrinsa offentliga aktdrer frin
andra medfor inga storre svrigheter. En sddan reglering har ocksd
fordelen att den innebir en 16sning pd den tidsmissiga avgrinsnings-
problematiken.
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Det finns emellertid dven nackdelar med en sidan ordning. Att —
om in villkorat — undanta offentliga aktdrer innebir ett avsteg frin
utredningens grundliggande stillningstagande att det ir dndamdlet
med marken som ska vara avgérande foér avgrinsningen och en
subventionering av dessa aktorer, se avsnitt 9.2.2. Att — i vissa fall -
13ta tillimpningen av “vinstférdelningsregeln” vara beroende av sam-
lokalisering innebir vidare, 1 de fall samlokalisering sker férst efter
markitkomsten, att ersittningen skjuts upp, vilket inte ligger 1 linje
med direktivens utgdngspunkt att ersittning ska betalas p8 en ging.
En sddan reglering skulle ocksd innebira tillimpningsproblem, efter-
som det dr svdrt att folja upp 1 vilken utstrickning samlokalisering
sker. Den skulle dirfor férutsitta att man inférde ndgon form av
underrittelseskyldighet fér operatérerna.® Med hinsyn till att en
extra ersittningsskyldighet skulle intrida vid (vissa fall av) sam-
lokalisering skulle en sidan 16sning dven motverka regeringens strivan
att samlokalisering av miljé- och konkurrensskil ska uppmuntras,
sirskilt om man tinker sig att den tillkommande ersittningen skulle
overstiga den ersittning som mastigaren skulle fi for samlokali-
seringen 1 sig. Detta giller dven om det dr troligt att mastigaren
skulle 6verviltra” denna tillkommande kostnad pa de aktorer som
inplacerade sina anordningar 1 masten. For att en sidan 16sning skulle
bli konsekvent skulle den dessutom behdva utformas s3 att den extra
ersittningsskyldigheten relaterades till varje tillkommande samloka-
lisering. Med tanke pd att det inte bara ofta férekommer att kom-
mersiella aktdrers utrustning samlokaliseras 1 offentliga aktorers
master, utan dven det motsatta dr vanligt, borde det d& ocks 6vervigas
om inte en kommersiell aktor, vars markitkomst omfattats av vinst-
fordelning, borde {8 “rabatt” om en offentlig aktdr sedan samlokali-
serades 1 masten. Mot bakgrund av att en vinstférdelningsordning
enligt direktiven bor vara enkel att tillimpa, ir en sddan [6sning
mindre limplig. Att — i friga om offentliga aktdrer — knyta en till-
kommande ersittning till samlokalisering snarare in till sjilva mark-
dtkomsten skulle ocksg innebira att man fjirmade sig frin den grund-
liggande tanken bakom vinstférdelning. Som ovan framgtt ir det
dessutom vanligt att fastighetsigare i samband med en frivillig upp-
litelse av mark for en mobilmast férbehiller sig ritten att dirutdver
ta ut en ersittning frdn andra aktdrer som kan komma att sam-
lokaliseras 1 masten. Det kan inte uteslutas att en lagteknisk modell

¢ T dag rapporterar operatérerna drligen till PTS i vilken utstrickning de uppfyller ticknings-
kraven. Av dessa uppgifter framgir dock inte i vilken utstrickning man anvinder sig av egna
eller andras master etc.
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av den typ som hir skisserats i praktiken 1 vart fall delvis skulle
komma att trida i stillet f6r sidan ersittning. Dirmed skulle syftet
med en “vinstfordelningsregel” 1 denna del forfelas, eftersom sidan
ersittning som 1 dag tas ut av andra aktorer vid samlokalisering kan
motiveras redan av att marken genom samlokalisering 1 rittsligt hin-
seende blir mer belastad, transporter till och frin masten kan 6ka
etc. samtidigt som en vinstférdelningsordning ska syfta till en reell
forstirkning av ersittningsritten.

Mot bakgrund av nu nimnda grinsdragningsproblem anser ut-
redningen att sdvil praktiska som lagtekniska skal talar for att dven
markférvirv f6r master och liknande anordningar som uppférs for
offentliga aktorers rikning ska omfattas av en vinstférdelningsord-
ning.

Aven om siledes ocksd markforviry for offentliga aktérers rik-
ning principiellt sett bér omfattas av en vinstfordelningsregel, finns
det flera omstindigheter som gor att en sddan regel kan foérvintas
f& mindre betydelse for dessa aktorer.

e Reformen begrinsar sig till mark som tas 1 ansprk fér master
och liknande anordningar fér indamalet elektronisk kommunika-
tion. Mark som diremot tas i ansprik for annat indamail, exem-
pelvis for jirnvigsindamal enligt lagen om byggande av jirnvig,
omfattas inte, dven om master och liknande anordningar uppférs
inom omradet.

e T avsnitt 13.4.3 gor utredningen bedémningen att storleken pd
en forhojd ersittning bor relateras till priset pd en “masttomt”,
dvs. efterfrigan pd marken. Det innebir att regeln inte kommer
att f3 ndgot direkt genomslag i fall di det inte finns ndgon
marknad. Frin bl.a. Trafikverkets sida har man férklarat att den
mark som verket ir 1 behov av ofta finns pa platser dir verket inte
konkurrerar med andra aktérer om marken och priserna dirfor
ir ligre.

e Som framgir av avsnitt 15.2.1 ir de offentliga aktdrernas behov
av mark fér master och liknande anordningar — inom den fram-
tid som kan &verblickas — begrinsat. Det beror pd att befintliga
kommunikationssystem till stor del 4r firdigutbyggda.

e Som framgdr av avsnitt 15.2.1 synes de offentliga aktdrerna 1
manga fall inte ha riknat med sinkta ersittningsnivier till foljd
av de s.k. mastfallen.
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Aven om utredningens forslag pi ett principiellt plan inte heller i
friga om storleken pd en fo6rhojd ersittning (dvs. omfattningen av
*vinstférdelning”) gér ndgon &tskillnad mellan olika aktérer, kom-
mer sdledes den forhojda ersittningen 1 dessa fall att f8 mindre prak-
tisk betydelse.

11.2.4 Lagtekniska dvervaganden

Utredningen har ovan konstaterat att en vinstférdelningsordning
boér omfatta samtliga master och liknande anordningar som avses i
2 § andra stycket ledningsrittslagen. Om det i framtiden skulle bli
aktuellt med tvingsvis markdtkomst vid etablering av vindkraftverk,
kan det dven uppstd ett behov av att 1ita dessa fall omfattas.

Ersittning vid tvdngsforvirv utgdr i dag visentligen frin bestim-
melserna 1 4 kap. expropriationslagen dit ett flertal lagar hinvisar,
diribland ledningsrittslagen. Mot bakgrund hirav och méjligheten
att en vinstfordelningsordning 1 framtiden kan tinkas behéva om-
fatta fler fall in mastfallen, ir det rent lagtekniskt tinkbart att inféra
en “vinstférdelningsregel” i expropriationslagen.

Med hinsyn tll att antalet lagar som hinvisar till expropriations-
lagens ersittningsbestimmelser ir mycket stort, forefaller emellertid
en sidan ordning svdréverblickbar. Det ir troligt att den skulle leda
till ett stort antal processer. En sddan bestimmelse ir inte forenlig
med utredningens uppdrag att skapa en férutsigbar och vil avgrinsad
reglering. Bestimmelsen bor 1 stillet endast omfatta mastfallen och
inforas i ledningsrittslagen. For det fall det i framtiden skulle bli
aktuellt att 1ita fler omrdden omfattas av en vinstférdelningsordning,
bor det ske efter sirskilda éverviganden.
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Del C

Narmare om hur vinsten ska
identifieras, beraknas och fordelas



12 Vinstbegrepp och
fordelningsprinciper

12.1 Inledning

Utformandet av en vinstférdelningsordning kriver stillningstagande
1 tvd grundliggande frigor:

e Hur ska vinsten eller nyttan identifieras och beriknas?

e Hur ska vinsten eller nyttan fordelas, dvs. hur ska den komma
den ersittningsberittigade till godo?

Med hinsyn till att fastighetsbildningslagens vinstbegrepp och for-
delningsprinciper har varit utgdngspunkt f6r diskussionen om vinst-
fordelning vid andra slag av markitkomst, inleds kapitlet med en
beskrivning av dessa regler, deras bakgrund och syfte (avsnitt 12.2)
samt vissa liknande regleringar (avsnitt 12.3). Direfter redovisas tre
forsok som har gjorts att identifiera, berikna och férdela vinsten
vid andra typer av markdtkomst (avsnitt 12.4). Slutligen foljer ut-
redningens 6verviganden och forslag i denna del (avsnitt 12.5).

12.2 Vinst och vinstfordelning enligt
fastighetsbildningslagen och anlaggningslagen

12.2.1 Bakgrund

Som framgdtt i avsnitt 2.5.2 finns 1 fastighetsbildningslagen ersitt-
ningsbestimmelser som utgdr frin en vinstférdelningsprincip. Sedan
1993 ska motsvarande gilla dven vid forrittningar enligt anliggnings-
lagen. Detta diskuterades mycket sparsamt i forarbetena. Vinstfor-
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delning enligt anliggningslagen ska emellertid ske pi samma premisser
och enligt samma resonemang som enligt fastighetsbildningslagen.'

Fastighetsbildningslagens bestimmelser om fastighetsreglering
syftar till en totalt sett effektivare fastighetsindelning, vilket forut-
sitts ta sig uttryck 1 hogre fastighetsvirden.

Det finns tvd skil till att vinstbegreppet vid fastighetsreglering
mdste vara klart definierat. For det forsta ska vinstberikningen ligga
till grund f6r beslutet om regleringen ska genomféras eller inte. Att
en sddan bedémning ska ske foljer av det s.k. bitnadsvillkoret, se
nedan. For det andra ska vinstberikningen ligga till grund for vinst-
fordelningen mellan de fastighetsidgare som berérs av regleringen.?

12.2.2 Batnadsvillkoret

5 kap. fastighetsbildningslagen innehdller flera bestimmelser till
skydd for enskilda intressen. Det s.k. bdtnadsvillkoret, som egent-
ligen ir ett vinstvillkor, dterfinns 1 5 kap. 4 § fastighetsbildnings-
lagen och innebir att fastighetsreglering endast fir ske om fordelar-
na med regleringen (=bitnaden/nyttan) 6verstiger de kostnader
och olidgenheter som regleringen medfor.

4 § Fastighetsreglering fir ske, under férutsittning att limpligare fastig-
hetsindelning eller eljest mer indamalsenlig markanvindning vinnes samt
att fordelarna hirav 6verviger de kostnader och oligenheter som regle-
ringen medfor.

Bestimmelsen ska sikerstilla att en fastighetsreglering ska vara vinst-
givande, om den sker mot en fastighetsigares vilja. Att dtgirden ska
leda till en nettoférbittring innebir frimst att den ska vara fastig-
hetsekonomiskt motiverad och leda till en virdeskning. Bdtnaden
utgors dirfor av berorda fastigheters virde efter regleringen minus
deras virde fore regleringen. Vinsten utgdrs av bdtnaden minus for-
rittningskostnader, enskilda fullféljdskostnader o.dyl.

! Prop. 1991/92:127 5. 93. Vissa skillnader finns dock. En sddan skillnad ir att man vid be-
démningen av bitnadsvillkoret i anliggningslagen ska viga in andra nyttoeffekter 4n de som
ir rent fastighetsekonomiska. Bitnadsvillkoret 4r dessutom indispositivt.

2 Thomas Kalbro och Ejje Sjédin, Ersittning vid fastighetsreglering, 1993, s. 41.
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12.2.3 Vinstfordelningen

Nir det stdr klart att och hur fastighetsreglering ska ske, ska de be-
rorda fastighetsigarnas mellanhavanden klaras ut. Reglerna rérande
vinstférdelning finns 1 5 kap. 10-13 §§ fastighetsbildningslagen.

I forarbetena definierade fastighetsbildningskommittén begreppet
vinst vid fastighetsreglering pd f6ljande sitt.’

Den regleringsvinst som hir avses motsvarar det ekonomiska nettoresul-
tatet av regleringen och utgdr nirmare bestimt skillnaden mellan total-
nyttan och sakigarnas gemensamma kostnader fér regleringen. Med
totalnyttan forstds dirvid summan av de virdef6rindringar, som alla de
i regleringen ingdende fastigheterna kommit att underg3 till {6]jd av reg-
leringen sedan sidana fullfsljds- och omstillningskostnader och anpass-
ningsforluster som inte dr hinforliga till gemensamma kostnader utan 1
stillet belastar enskild fastighetsigare blivit frinriknade.

Nigot forenklat innebir detta att med regleringsforetagets vinst
avses summan av berdrda fastigheters virdeforindringar (bdtnaden)
med avdrag for enskilda och gemensamma kostnader (férrittnings-
kostnader, anpassningskostnader m.m.).

Av 5kap. 10§ fastighetsbildningslagen framgdr att ersittning
ska utgd 1 pengar, om fastighetsregleringen medfér att en fastighet
far avstd mer mark, samfillighetsandelar eller servitutsritter in vad
fastigheten dirigenom tillfors. Forfarandet kallas likvidvirdering.

10 § Om virdet av den mark och de andelar i samfilld mark som genom
fastighetsreglering liggs till en fastighet inte motsvarar virdet av vad
som genom regleringen fringdr fastigheten, utjimnas skillnaden genom
ersittning 1 pengar. P4 samma sitt utjimnas virdeférindring som for-
anleds av servitutsatgard eller av att byggnad eller annan anliggning
genom regleringen dvergdr till nigon annan agare

Ersittning enligt forsta stycket bestims pd grundval av virdering

(likvidvirdering).

Hur likvidvirderingen ska ske regleras 1 5 kap. 10a§ fastighets-
bildningslagen.

10a § Vid virdering av egendom enligt 10 § giller andra och tredje
styckena.

Vid virdering av egendom som kan tas i ansprik enligt 14 kap. 14,
15, 16, 17 eller 18 § plan- och bygglagen (2010:900) och vid virdering i
andra fall dir det ir uppenbart att egendomen i stillet skulle ha kunnat
tas 1 ansprik genom expropriation eller ndgot annat liknande tvings-
forvirv, tillimpas 4 kap. expropriationslagen (1972:719).

? Prop. 1969:128 s. B 383.
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Vid virdering av egendom som inte kunnat tas i ansprik pd sitt som
sigs 1 andra stycket tillimpas 4 kap. expropriationslagen med undantag
for 1 § andra stycket och, sdvitt giller virdestegring, 2 §. Det ska dven
tas skilig hinsyn till det sirskilda virde som egendomen har f6r den
tilltridande fastigheten

Grundregeln ir att ersittningsbestimmelserna i 4 kap. expropria-
tionslagen ska tillimpas. Hinvisningen till expropriationslagen gor
att utgingspunkten ir att ersittning ska betalas f6r den marknads-
virdesminskning som férrittningsdtgirden medfér for de berdrda
fastigheterna. Virderingen skiljer sig dock mellan tv3 olika reglerings-
fall. Dessa benimns vanligen “expropriationsfallen” (andra stycket)
och ”vinstférdelningsfallen” (tredje stycket”). I expropriationsfallen
ska de skadestindsrittsligt inriktade reglerna 1 4 kap. expropriations-
lagen tillimpas fullt ut. I de omvint definierade vinstférdelnings-
fallen ska diremot vinsten f6rdelas mellan de berorda fastighetsigarna.

5 kap. 11 § fastighetsbildningslagen innehéller en bestimmelse
avsedd att garantera att en enstaka fastighet inte ska drabbas av for-
lust eller 3 en otillborligt stor vinst.

Ekonomiska skador, som inte kompenseras genom den mark-
nadsvirdebaserade likviden, ska ersittas enligt 5 kap. 12 § fastighets-
bildningslagen. Bestimmelsen motsvarar 1 huvudsak regleringen 1
4 kap. 1§ expropriationslagen om s.k. dvriga skador som ersitts
genom annan ersittning.

Medan 5 kap. 10 a § fastighetsbildningslagen reglerar férdelning-
en av virdedkningen, reglerar 5 kap. 13 § férdelningen av kostnaderna,
som ska ske utifrdn vilken nyrta fastigheterna har av regleringen.

13 § Kostnaderna for fastighetsreglering betalas av sakigarna efter vad
som ir skiligt med hinsyn frimst till den nytta varje sakigare har av
regleringen.

Om det ir limpligt, fir kostnad for sirskild dtgird fordelas for sig.
Hade itgirden kunnat utféras utan samband med regleringen och skulle
annan grund fér férdelningen av kostnaden d& ha gillt, far den grunden
tillimpas.

De hir berérda bestimmelserna i 5 kap. fastighetsbildningslagen ir
dispositiva och kan alltsd fringds om en berérd sakigare medger
det (5 kap. 18 §).
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12.2.4 Narmare om fordelningsmetoder

Vinstfordelning enligt fastighetsbildningslagen sker genom en kom-
bination av tvd olika beslut, nimligen ett ersittningsbeslut (som
fordelar bdtnaden) och ett kostnadsférdelningsbeslut.

I fastighetsbildningslagens ursprungliga forarbeten fanns det inga
uttalanden om tillimpliga férdelningsprinciper. Som skal fér att inte
reglera hur férdelningen skulle ske i lagtext anférdes att skiftande
forutsittningar gjorde att det inte var limpligt att stilla upp en sidan
bestimmelse. En sddan bestimmelse ansdgs dessutom vara svér att
utforma.*

Vid reformeringen av fastighetsbildningslagens ersittningsregler
&r 1993 formulerades en grundprincip f6r hur vinstférdelning ska
ske, nimligen att denna ska vara skdlig. Vad som ir skiligt fir enligt
forarbetena avgoras fran fall wll fall i rittstillimpningen med led-
ning av principen att vinsten bor fordelas pd der sdtt som skulle ha
skett vid en "normal” frivillig 6verenskommelse.”

Hur vinstférdelningen praktiskt ska ske diskuterades flitigt 1 sam-
band med att fastighetsbildningslagens ersittningsregler arbetades
fram under 1950- och 60-talen.® Det finns tvd huvudmetoder for
hur vinsten kan foérdelas, nimligen direkt och indirekt vinstférdel-
ning. Numera stdr det klart att bida dessa metoder kan anvindas.”

Vid direkt vinstfordelning sker f6rdelningen enligt en uttrycklig
fordelningsprincip (*férdelningsnyckel”). En forutsittning for att
en sidan metodik ska kunna anvindas 4r att man kinner till hur stor
virdeminskningen respektive virdeskningen ir for avtridande respek-
tive tilltridande fastigheter. En renodlad direkt férdelning innebir
att man forst férdelar virdedkningen och direfter kostnaderna en-
ligt samma férdelningsnyckel.®

Det foreligger inte ndgon skyldighet fér lantmiterimyndigheten
att alltid berikna vilken erséittning som skulle ha bestimts enligt de
t1llampl1ga bestimmelserna 1 expropriationslagen. Om en virdering
inte ir mojlig eller limplig kan en indirekr vinstfordelning viljas. Nir
kostnaderna for det virderingsarbete som krivs for en virdering av
skada och vinst blir mycket stora och den aktuella ersittningen under
alla forhallanden bedéms bli l3g, kan dirmed ersittningen faststillas
genom en indirekt vinstférdelning efter en skénsmissig bedémning.

* Prop. 1969:128 s. B 388. Se dven s. B 395.

® Prop. 1991/92:127 s. 69.

¢ Se t.ex. SOU 1963:68 5. 321 ff. och prop. 1969:128 5. 383 ff.
7 Prop. 1991/92:127 s. 69.

8 Eije Sjodin m.fl., Markitkomst och ersittning, 2011, s. 155.
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Ersittningen (likvidvirdet) for ett omrdde bestims d& enligt nigon
fristiende princip, som ska leda till en ”skilig vinstférdelning”.

Nir det giller mark for enskild bebyggelse anges 1 forarbetena
att den s.k. genomsnittsvirdesprincipen ska tillimpas.” Det ir en in-
direkt metod som bla. tillimpas vid s.k. tomtbildning, dvs. vid fastig-
hetsreglering av mark fér enskild bebyggelse. Forarbetena bygger pd
rittsfallet NJA 1956 s. 603. Detta klargjorde att mark som 6verfors
for att bilda en ny fastighet for bebyggelse (tomtmark) eller f6r att
utoka en redan etablerad tomtplats, ska ersittas med det genomsnitt-
liga tomtmarksvirdet inom den nybildade fastigheten. Ersittningen
ska dock minst motsvara den avtridande fastighetens virdeminsk-
ning och hogst den tilltridande fastighetens virdedkning.

I 6vriga situationer ger forarbetena inga riktlinjer for skilighets-
bedémningen. Det saknas ocks3 rittspraxis frin Hégsta domstolen.
Diremot finns viss praxis pd hovrittsniva. En studie av tillimpningen
ger vid handen att vinstférdelningen i flera fall skett helt fristdende
i det enskilda fallet utan hinvisning till ndgon viss grundprincip.

Nigra mer eller mindre vanliga férdelningsprinciper kan dock ur-
skiljas:'°

o Fordelning efter fastigheternas virdeforindring: En direkt metod
som frimst anvinds vid servitutsitgirder. Metoden gynnar den
fastighet som okat i virde. Antingen fordelas bdtnad och kost-
nader utifrdn virdeférindring, eller si betalar den tilltridande
fastigheten kostnaderna, varefter vinsten (btnad minus kostnader)
fordelas utifrdn virdeforindring.

o Likadelning: En direkt metod, vars innebérd féljer av namnet.
Antingen delas b&tnad och kostnader lika, eller betalar den till-
tridande fastigheten kostnaderna, varefter vinsten delas lika.

o Ersittning med rdge”: En metod som ligger nira utformningen
av lagtexten 1 5 kap. 10a§ fastighetsbildningslagen. Forst be-
stims den avtridande fastighetens virdeminskning tillrickligt
noga. Direfter tas skilig hinsyn till virdet for tilltridaren. Detta
sker genom att ersittningen bestims till ett belopp som 6verstiger
virdeminskningen. Metoden kan ses som direkt eller indirekt
beroende p& hur noga virdeskningen bestims.

? Prop. 1991/92:127 s. 691.
19 Se Eije Sjodin m.fl, Markitkomst och ersittning, 2011, s. 159 ff., som dven innehiller
exempel.
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o Parcellvirdering: En indirekt metod som frimst tillimpas vid
omarrondering. Vid stérre omarronderingar ir det inte praktiskt
genomfoérbart att vinstfordela varje enskild transaktion. Fordel-
ningen sker 1 stillet schablonmissigt. Férenklat innebir detta att
likvidvirdet bestims for varje ingdende fastighet utifrdn det nor-
mala virdet for tillskottsmark, vilket bor avspegla marknadens
syn pa vinstférdelning vid marginella storleksférindringar.

12.3 Liknande regleringar m.m.

2 kap. 11 § expropriationslagen innehdller bestimmelser om ritt att
expropriera en fastighet, som man riknar med ska stiga i virde till
foljd av investeringar frin samhillets sida, s.k. virdestegringsexpro-
priation. Virdestegringsexpropriation skulle exempelvis kunna kom-
ma 1 friga om en trafikled byggs och niraliggande fastigheters mark-
nadsvirde okar till f6ljd dirav. Bestimmelsen anses frimst ha indirekt
betydelse. Den kan sdledes sigas ge kommuner rittsliga férutsitt-
ningar att 1 s.k. exploateringsavtal begira ersittning eller annan
kompensation av fastighetsigare for investeringar som kommunen
gjort som medfor virdedkningar pd fastighetsigarens exploaterings-
mark och som inte ticks av de exploatérsbestimmelser som finns i
6 kap. PBL."

Ett exempel pd kostnadsfordelning finns i 10 kap. 9 § miljobalken.
Enligt bestimmelsen kan den som iger en fastighet dir avhjilpande
tgirder vidtas forpliktas att 1 skilig utstrickning svara f6r kostna-
der som motsvaras av den virdedkning pd fastigheten som &tgir-
derna medfor. Bakgrunden till bestimmelsen ir att det 1 vissa fall
kan te sig oskiligt att den som dger en fastighet ska kunna tillgodo-
gora sig en virdedkning som beror pd avhjilpande &tgirder som
nigon annan betalat {6r eller som har bekostats av allminna medel.
Fastighetsigaren skulle kunna géra en obehérig vinst. '

Ett exempel pd férdelning av kostnader mellan fastigheter finns
16 kap. 24 § plan- och bygglagen (2010:900):

24 § Om kommunen 1 egenskap av huvudman har skyldighet att anligga
eller férbittra en gata eller annan allmin plats eller vidta en annan §t-
gird som ir avsedd att tillgodose ett omrides behov av allminna platser
och av anordningar som normalt hér till sddana platser, fir kommunen

' Anders Dahlsjé m.fl. Expropriationslagen. En kommentar, 2010, s. 136 ff.
12 Prop. 1997/98:45, del 2, s. 758.
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besluta att dgarna till fastigheterna i omradet ska betala kostnaderna for
sddana &tgirder.

Kostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna pa ett skiligt och ritt-
vist sitt.

Kommunen ska besluta om avgrinsningen av det omride som ska om-
fattas av férdelningen, vilka kostnader som ska fordelas och grunderna
for fordelningen.

Bestimmelsen ger uttryck fér en huvudprincip, s.k. omradesvis for-
delning. Kostnaderna beriknas f6r allminna platser och tillhérande
anordningar inom ett visst omride, vars utstrickning kommunen be-
slutar om, och fordelas pd fastigheterna inom omridet. Kostnaderna
ska fordelas pd ett skiligt och rittvist sitt. Férdelningen kan t.ex.
grundas pd antal byggritter, tomtstorlek eller antal ligenheter. 6 kap.
25 § plan- och bygglagen anger en alternativ férdelningsprincip, s.k.
fordelning pd gata eller gatudel. Kommunen beslutar d& att férdela
kostnaderna for att anligga eller forbittra en viss gata endast pa de
fastigheter som ir beligna vid gatan eller gatudelen. Kostnaderna
fordelas normalt s3 att varje fastighet svarar for hilften av den del
av kostnaden som avser gatan framfér fastigheten. Vissa kostnader,
som till exempel gatubelysning, fir férdelas lika mellan fastigheter-

’ Den totala kostnad som ska férdelas kan i bida alternativen
bestimmas antingen utifrin faktiska kostnader eller utifrin berik-
ningar av vad det erfarenhetsmissigt kostar att anligga eller forbittra
gator och andra allminna platser.

I sammanhanget kan dven nimnas kostnadsférdelning mellan
fastigheter enligt lagen (2006:412) om allminna vattentjinster. En-
ligt 31 § forsta stycket denna lag ska avgifterna bestimmas s att
kostnaderna fordelas pd de avgiftsskyldiga enhgt vad som ir skiligt
och rittvist. Férdelningsgrunderna nyanseras i paragrafens foljande
stycken. I vissa fall ska fordelning ske enligt vad som ir skiligt med
hinsyn till den berérda allminna platsmarkens omfattning och fastig-
hetsigarnas nytta av vattentjinsten.

En form av vinstférdelning fanns i den nyligen upphivda lagen
(1987:11) om exploateringssamverkan. Lagen reglerade utbyggnad
av omrdden med flera fastighetsigare, exempelvis anliggande av
gemensamma gator och VA-anliggningar, samt hur exploaterings-
vinsten skulle férdelas mellan fastighetsigare.' Férdelningen skulle
ske genom att det for varje fastighet faststilldes ett andelstal. Det
var alltsd friga om s.k. direkt vinstférdelning. Andelstalet f6r en fastig-

13 Prop. 2009/10:170 s. 455.
!4 Ds 2011:13. Lagens upphivande var en del i regeringens regelférenklingsarbete.
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het skulle bestimmas efter vad som var skiligt med hinsyn frimst
till arealen av den fér exploatering tillgingliga mark av fastigheten
som ingick i samverkansomrddet (11 §). Vinstférdelningen borde
ske utifrin ”det virde marken har f6r exploateringsféretaget”.” For-
delningen baserades alltsd pd produktivitet, varvid storleken pd fastig-
heten sdgs som ett ungefirligt mitt pd dess mojlighet att skapa vinst.

Hir kan ocksd nimnas den civilrittsliga principen om ersittning
for obehorig vinst, som linge fért en ganska undanskymd tillvaro
men numera anses ha fitt 6kad betydelse.' P4 detta rittsomrdde
brukar en ersittningsskyldighet av detta slag motiveras med att det
férekommit en otillborlig f6rmégenhetsférskjutning till en annan
person som dirfor skulle f3 utge ersittning for vinsten. I senare 3rs
rittspraxis har sidana resonemang férekommit framfor allt dd ndgon
utan ritt har nyttjat annans fasta egendom och dirfér ansetts skyl-
dig att utge ersittning till igaren f6r nyttan med anvindningen, fast
igaren inte lidit nigon skada av forhdllandet.” T NJA 1999 s. 575
har argument av detta slag ocksd 8beropats som skil for dterbetal-
ning av felaktigt gjord betalning (condictio indebiti). — Skillnaden
mot de fall som hir diskuteras ir emellertid tydlig: Vid expropria-
tiva ingrepp ir det inte frdga om nigra civilrittsliga relationer, och
ett egendomsforvirv av detta slag kan inte anses otillborligt eller ens
obehorigt enligt ett normalt betraktelsesitt. Principen synes inte ge
nigon ledning av virde 1 detta sammanhang och kommer inte att
beroras 1 fortsittningen.

12.4  Tre synsatt

12.4.1 Allmén Iénsamhet m.m. - LRF:s
markersattningskommittés diskussion

Lantbrukarnas Riksférbunds (LRF) markersittningskommitté redo-
visade 1 en rapport ar 1998 en diskussion om hur vinsten skulle kunna
identifieras och beriknas utifrin ett l6nsamhetsperspektiv. Fram-
stillningen rérande féretagsekonomisk och samhillsekonomisk vinst
ir ett sammandrag av redovisningen i avsnitt 11.4 i rapporten.'*

!5 Prop. 1985/86:2 s. 29.

!¢ Se bl.a. Mérten Schultz, Nya argumentationslinjer i féSrmdgenhetsritten. Obehérig vinst
rediviva, SVJT 2009 s. 946 ff. med hinvisningar.

7 NJA 1993 s. 13 och NJA 2007 s. 510.

'8 Individuellt virde och vinstfordelning vid intring i fast egendom, s. 58 ff. Se dven SOU
2008:99 s. 182 ff.
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Med vinst vid fastighetsférvirv avses skillnaden mellan képarens
och siljarens individuella virden. En vinstberikning férutsitter alltsd
att man kinner till dessa virden. Siljarens individuella virde bor dir-
vid kunna bestimmas med utgingspunkt frin marknadsvirdet. Kopa-
rens individuella virde bestims dock av helt andra faktorer. Man
torde kunna utg? frin att detta virde inte sillan grundar sig pa l6n-
samheten 1 den verksamhet som bedrivs.

Med foretagsekonomisk vinst avses skillnaden mellan intikter och
kostnader sdsom dessa visar sig hos det enskilda foretaget med iakt-
tagande av gillande bokféringsregler. Berikningen kan avse ett
projekt, en viss tidsperiod, ett eller flera foretag etc.

I princip torde ingen oklarhet rdda om vad som avses med fére-
tagsekonomisk vinst. En annan sak ir att det 1 praktiken i de flesta
fall kan diskuteras vad som ska riknas som kostnader och intikter och
hur de ska beriknas. En siker berikning av vinsten kan bara goras i
efterhand. Om man ska férséka uppskatta vinsten i férvig kan detta
endast ske med reservation f6r den osikerhet avseende de antagan-
den om kostnader och intikter som méste goras. Trots detta gors
berikningar avseende sannolik vinst eller [6nsamhet i stor utstrick-
ning 1 samband med projekt dir annans mark behéver tas 1 ansprik.
Detta giller ocksd betriffande alla de underleverantérer, som kan
vara engagerade 1 ett sddant projekt.

I exempelvis ett kraftledningsbygge ir ett stort antal underleve-
rantorer regelmissigt engagerade. Olika konsultfirmor kan vara in-
hyrda for att projektera ledningsstrickningen, konstruera stolpar,
reglera markskador eller skéta juridiken kring tillstind och lednings-
ritt. Olika materialleverantérer stdr for stolpar, linor och stillverks-
utrustning. Ytterligare nigot foretag svarar for sjilva uppférandet
av ledningen. Alla dessa har mojlighet att vara med 1 projektet men
ocksd att avstd. Till grund for deras beslut ligger nigon form av
vinstkalkyl. Detsamma giller f6r byggherrens beslut att anlita dem.
Projektet blir inte av om inte byggherren tror sig kunna gora vinst
pd det, och underleverantérerna deltar endast om de tror att detta
blir vinstgivande f6r dem.

Inom offentligt finansierade verksamheter gors ofta samhillseko-
nomiska kalkyler som underlag fér investeringsbeslut. Den sam-
héllsekonomiska vinsten utgér skillnaden mellan samtliga nyttor och
uppoffringar, oberoende av var de uppstir. I en sddan kalkyl férsoker
man — utdver gingse faktorer — ta hinsyn iven ull miljsetfekter,
sysselsittningseffekter och allmidnhetens bekvimlighet. Ibland kan
de faktorer som finns med 1 den féretagsekonomiska kalkylen finnas
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med dven 1 den samhillsekonomiska, men di ha andra virden. Den
samhillsekonomiska marginalkostnaden kan exempelvis vara ligre
in den kostnad som foljer av marknadspriset.

I praktiken tvingas man 1 regel begrinsa berikningen till de mest
patagliga effekterna. Ett exempel pd detta ir Vigverkets (numera
Trafikverkets) standardiserade modell fér samhillsekonomiska ana-
lyser av vigprojekt. I en sddan modell beriknas vigprojektets effekt
pd restider, fordonskostnader, drivmedelsférbrukning, avgasutslipp,
antal olyckor, antal skadade, antal viltolyckor samt pd drifts- och
underhillskostnader. For att genomféra dessa effektberikningar
mdste en stor mingd antaganden goéras. En rinta méste antas lik-
som livslingden p3 olika delar av en viginvestering. Vidare virderas
dels de materiella kostnaderna av olika sorters olyckor, dels virdet
av risken for olycka, dvs. individernas betalningsvilja f6r att minska
risken for en olycka. Andra faktorer som &sitts virden ir restider i
tjinst och privat, godstransporttider, mervirdet av att kora pd asfalt
i stillet for grus, utslipp av olika slag, buller, fordonskostnader, m.m.
Slutresultatet formuleras som projektets nettonuvirdeskvot, vilken
ska forstds som kvoten av nuvirdet av nettonyttan och nuvirdet av
kostnaden. Om denna kvot ir storre dn noll anses samhillsekonomisk
lonsamhet foreligga. Projektet dr [onsammare ju hgre kvoten ir.

Resultatet av den féretagsekonomiska och den samhillsekono-
miska kalkylen kan helt avvika frin varandra. Ett féretagsekono-
miskt [6nsamt projekt kan vara samhillsekonomiskt olénsamt och
tvartom.

Om koparens individuella virde ska bestimmas utifrin ett allmint
lénsamhetstinkande kan man — oavsett om man utgdr frin foretags-
eller samhillsekonomisk vinst — tinka sig minst tre slags vinst be-
roende pd vilket sitt man viljer att berikna vinsten. De kan kallas
bolagsvinst, projektvinst och fastighetsekonomisk vinst. Med bolags-
vinst avses den vinst som hela foretaget eller organisationen ger."
Projektvinsten avser den vinst som ett enskilt projekt genererar.
Den fastighetsekonomiska vinsten beriknas pd grundval av de virde-
forindringar som berérda fastigheter undergir.

' I betinkandet valde man att kalla detta slags vinst fér bolagsvinst i stillet for féretagsvinst
f6r att undvika sammanblandning med det 1 expropriationssammanhang anvinda begreppet
expropriationsféretag, som avser det aktuella projektet. Silunda kan expropriationsforetaget
vara att bygga en kraftledning av visst slag frén A till B, medan bolaget i friga ir t.ex. E.on.
Att uttrycket bolagsvinst valdes berodde p4 att férvirvaren oftast torde vara ett aktiebolag i
de fall d3 vinstdelning kan bli aktuell. Detta hindrar inte att principen kan tillimpas dven om
verksamheten bedrivs i annan féretagsform.
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LRF diskuterade direfter, utifrdn det synsitt som Thomas Kalbro
presenterat, se nistféljande avsnitt, mojligheten att utgd frin en
alternativ vinst.

Med hinsyn frimst till att koparens individuella virde méste
antas variera mellan lika expropriationsfall, bedémdes det inte méjligt
att fororda ndgon av huvudlinjerna och att finna en specificerad gene-
rellt anvindbar regel fér uppskattning av képarens individuella virde.
Ett faststillande av kdparens individuella virde torde dirfér med
nédvindighet {3 ske med schabloner och normer grundade pa de ritts-
tillimpande organens praxis samt férdjupade studier av vinstférhal-
landen och alternativkostnader i den exproprierandes verksamhet.

En vinstférdelningsregel i expropriationslagen borde enligt rap-
porten utformas pd féljande sitt.

Vid bestimmande av ersittning, nir ett expropriationsféretag sker for
ett indam3l med affirsmissiga 16nsamhetskrav, ska dven tas hinsyn till
det sirskilda virde som foretaget har f6r den exproprierande. I sddana
fall tillimpas inte bestimmelserna i 4 kap. 2 och 3 §§ om att virdesteg-
ring 1 vissa fall inte skall beaktas.

Vid tillimpningen av bestimmelsen skulle den 6évergripande rikt-
linjen vara att vinstférdelningen leder till ett ersittningsresultat som
motsvarar vad som normalt skulle ha dverenskommits i en situation
ddr ndgon tvdngsrdtt inte bade forelegat. Fordelningen borde dirvid
goras enligt antingen projektvinst- eller alternativvinstmetoden,
eftersom fordelning enligt dessa metoder bist torde dverensstimma
med prisbildningen vid frivilliga éverenskommelser. De férordade
metoderna méste dock alltid tillimpas pd det sittet att en skilig vinst-
delning uppnds. En faktor som bor tillmitas betydelse for hur stor
del av vinsten som ska tillfalla markigaren ir i hur stor utstrickning
expropriationen ir allminnyttig. I vilka expropriationsfall den ena
eller den andra metoden borde anvindas och exakt hur stor vinst-
andel som borde tillkomma den som tvingas avstd mark méste dock
ytterst ankomma pa rittstillimpningen att avgora.

LRF har till utredningen framfort att man vidhéller den uppfatt-
ning som presenterades i betinkandet. Aven Sveriges Jordigare-
férbund och Fastighetsigarna Sverige stiller sig bakom denna. LRF
har alternativt foreslagit f6ljande lagtext att inféras som ett nytt
tredje stycke 14 kap. 1 § expropriationslagen.

Vid expropriation for sddan férvirvsverksamhet som bedrivs p 1 huvud-
sak marknadsmaissiga villkor ska, 1 stillet f&r vad som féreskrivs 1 andra
stycket, betalas ytterligare 16seskilling respektive intringsersittning med
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50 procent av marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminskningen.
Om i det enskilda fallet féreligger sirskilda omstindigheter som med-
for att fastighetsigaren inte kan anses bli tillrickligt kompenserad genom
det procentuella pislaget, ska ersittningen i stillet bestimmas si att
skilig hinsyn tas till den nytta som den exproprierade egendomen har
foér den exproprierande.

Med en sidan skrivning skulle alltsd 1 icke-kommersialiseringsfall
ytterligare 16seskilling respektive intringsersittning betalas med
25 procent av marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminskningen.
I kommersialiseringsfall skulle procentsatsen diremot normalt vara
50 procent. I de fall d4 ersittning enligt denna schablon inte skulle
anses tillricklig, skulle 1 stillet en skilighetsbedémning goras. Till
de senare fallen skulle de s.k. mastfallen hora.

12.4.2 Alternativ vinst — forslag fran Thomas Kalbro

Professor Thomas Kalbro vid KTH har diskuterat hur vinsten kan
identifieras och beriknas utifrdn alternativ vinst. Framstillningen
nedan ir ett sammandrag av tvd artiklar.”” Som ovan nimnts har
dven LRF — utdver nyss redovisade “1onsamhetsperspektiv” — disku-
terat ett synsitt baserat pd alternativ vinst.”'

For att lagstiftaren ska tilldta tvingsférvirv miste indamalet med
forvirvet vara av allmint intresse, dvs. samhillsekonomiskt moti-
verat. De totala férdelarna med férvirvet méaste alltsd vara storre dn
nackdelarna. Vidare krivs att férvirvaren behover kopa ett visst be-
stimt markomride, dvs. det fir inte finnas (realistiska) alternativa
lokaliseringsmojligheter fér det indamdl for vilket forvirvet sker.
Det kan exemplifieras med mark for vigar, jirnvigar och kraftled-
ningar.

Nir ett specifikt markomrdde behovs for ett visst indamadl far
siljaren en monopolsituation gentemot koparen — och dirmed en
mycket stark férhandlingsposition. I sdana fall kan siljaren pressa
koparen att betala ett hogre pris, jimfort med vad som skulle bli
fallet om det hade funnits flera, konkurrerande, siljare. Tvingstor-
virv kan sledes legitimeras med att képaren inte ska behéva betala

2 Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvdngsférvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7,
bilaga 5, s.265 ff., och Ersittning vid expropriation. Nigra principiella utgdngspunkter,
bilaga till LRF:s markersittningskommittés betinkande Individuellt virde och vinstférdel-
ning vid intring i fast egendom.

2 Individuellt virde och vinstférdelning vid intring i fast egendom, s. 60.
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ett oskiligt hogt pris pd grund av att siljaren rikar inneha strategiskt
beligen mark, det s.k. monopolmotivet, se avsnitt 5.2.

Ersittningsreglerna ska vara skiliga ur sivil képarens som silja-
rens synvinkel. Det innebir att kdparen inte ska behova betala *for
mycket” till f6ljd av att siljaren utnyttjar sin monopolstillning. A
andra sidan har siljaren ett berittigat krav pa en rimlig ersittning,
vilket bér motsvara det s.k. reservationspriset, dvs. det pris som silja-
ren skulle vara beredd att silja sin mark fér 1 en normal férvirvs-
situation utan tvingsinslag. Detta skilighetsresonemang leder fram
till f6ljande friga:

Vilket pris skulle en képare och en siljare frivilligt komma 6ver-
ens om, nar

1. koparen behover just siljarens mark och

2. siljaren inte utnyttjar sin monopolsituation?

For att en forsiljning av mark/fastigheter ska komma till stind méste
koparen och siljaren virdera marken olika. For att siljaren ska vara
beredd att avstd sin mark miste kdparen betala ett pris som minst
uppgir till siljarens individuella virde av egendomen. Samtidigt ir
képaren inte beredd att betala mer 4n vad han sjilv virderar marken
till. En 6verenskommelse om priset miste alltsd ligga mellan koparens
och siljarens virden. P4 vilken nivi priset hamnar beror bl.a. pd par-
ternas forhandlingsstyrka.

Figur 3 Prisbildning och vinstférdelning vid frivillig férsaljning
av fastighet

Vérde

Koparens
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Koparens| BEIEIEDH
varde varde
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I en monopolsituation vid en expropriation rubbas emellertid denna

1dealbild.

Figur 4 Prisintervall vid monopol respektive konkurrens

Vérde

Prisintervall
som kdparen
bara aicceplerar

en
monopolsituation

Prisintervall
vid konkurrens

— — — — —

. _Koparens ... Siljarens_
individuella virde individuella varde

Aven hir giller att en 6verenskommelse om priset méste ligga mellan
képarens och siljarens virden. Men det som skiljer monopolsitua-
tionen frin konkurrensfallet 4r prisnivin. I monopolfallet kan kdparen
tvingas att acceptera ett hogre pris, dvs. en ligre vinst, jimfért med
om det hade funnits alternativa méjligheter att f6rvirva mark. Resone-
manget kan belysas med ett exempel himtat frin affirsvirlden.

Antag att IT-BOLAGET tillverkar mobiltelefoner dir en komponent kan
kosta 70 kronor innan den aktuella telefonmodellen blir olénsam. For
att tillverka komponenten anvinds underleverantérer. I detta fall har tvd
leverantérer, UB1B och UB2B, visat intresse att producera komponen-
ten. UB1B ir beredd att silja till 40 kronor, medan det ligsta pris som
UB2B accepterar ir 30 kronor.

Med dessa forutsittningar inleds forhandlingar med UB2B, dir en
slutlig uppgorelse bor ligga mellan 30 och 40 kronor. Ligre pris dn 30 kro-
nor ir UB2B inte beredd att g& med pd. Och ett hogre pris in 40 kronor
behover IT-BOLAGET inte acceptera, eftersom UB1B ir beredd att
silja for 40 kronor.

Koparens, IT-BOLAGET, virde f6r telefonkomponenten ir 70 kro-
nor — det hdgsta belopp som kan betalas utan att telefonmodellen blir
olénsam. Men detta virde saknar ind4 betydelse f6r 6verenskommelsen
med UB2. Oavsett om grinsen {6r lénsamhet gir vid 70, 100 eller 200
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kronor behover foretaget iand3 inte betala mer dn 40 kronor. Pristaket
bestims nimligen av foretagets alternativ i den hir situationen, dvs. en
uppgorelse med den “nist biste” underleverantéren UB1. Om vi kopplar
exemplet till figur 4 kan vi konstatera f6ljande. Det ligsta pris som siljaren
accepterar dr 30 kronor. Kdparens maximala pris 1 en monopolsituation
ir 70 kronor, medan motsvarande belopp vid konkurrens ir 40 kronor.
I en konkurrenssituation ligger alltsd prisintervallet for en dverenskom-
melse mellan 30 och 40 kronor.

Ett annat exempel rér en markdtkomstsituation.

Antag att Trafikverket ska bygga en vig med tvi mojliga vigstrickningar,
antingen Over fastigheten A eller fastigheten B. Bida strickningarna
beddms vara likvirdiga vad giller den samhillsekonomiska nyttan, dvs.
Trafikverkets virde av vigutbyggnaden. Det finns dock skillnader i grund-
liggningsférhillanden mellan fastigheterna. Anliggningskostnaden pi
fastigheten A ir dirfér 50 000 kronor hdgre dn pd fastigheten B. Vid for-
handlingar har dgaren till fastigheten A erbjudit sig att silja sin mark
for 25 000 kronor.

Trafikverket gdr nu in 1 férhandlingar dven med igaren till fastigheten
B. Forutsittningen ir dd att man inte behdver betala mer dn 75 000 kro-
nor (alternativkostnaden i form av markersittning och férdyrade grund-
liggningskostnader pd fastigheten A). Vid férhandlingarna framkommer
att dgaren till B har ett virde — det ligsta pris som accepteras — som ir
30 000 kronor. Medveten om detta och {ér att nd en dverenskommelse
erbjuder Trafikverket 40 000 kronor, vilket dgaren accepterar.

I detta exempel far allts8 dgaren till fastigheten B en vinst pa 10 000 kro-
nor. Samtidigt gor Trafikverket en vinst p& 35 000 kronor (alternativ-
kostnaden fér att dra vigen &ver fastigheten A, dvs. 75 000 kronor,
minus ersittningen till igaren av fastigheten B p 40 000 kronor).

Detta innebir att siljaren dels fir ersittning for sitt virde, dels en viss
andel av vinsten. Men denna vinstandel 4r oberoende av Trafikvirde, dvs.
den samhillsekonomiska nyttan av den aktuella vigstrickningen. Vinsten
— och ersittningen f6r mark — bestims av att vigen lokaliseras till just
fastigheten B, i stillet for till fastigheten A.

De bida exemplen visar att utgdngspunkten for att bedéma virdet
for koparen — om ambitionen ir att undvika att siljaren tillgodogér
sig monopolvinster — inte ska vara den ”allminna lénsamheten” i den
verksamhet som forvirvaren bedriver. Det giller oavsett om det ir
frdga om samhills-, foretags- eller fastighetsekonomisk lénsambhet.
Vinsten bor 1 stillet relateras till koparens alternativkostnad, dvs.
kostnaden for att forvirva den “nist basta” marken 1 stillet f6r den
“bista”.

Sammanfattningsvis skulle en vinstférdelning i expropriations-
lagen enligt Thomas Kalbro innebira att vinsten skulle bestimmas
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med utgdngspunkt frin forvirvarens alternativkostnad, dvs. kostna-
den for att forvirva den ”nist basta” marken i stillet for den "bista”.
Ersittningen skulle bestimmas till den berérde fastighetsigarens
reservationspris om denne skulle silja sin fastighet pd en 6ppen mark-
nad, dvs. utan monopolstillning, se avsnitt 5.5. Det innebir alltsg att
ersittningen omfattar kompensation for det individuella virdet plus
transaktionskostnader och en viss vinstandel.

Kalbro framhiller emellertid att det torde vara alltfor arbetskri-
vande att faststilla virden utifrin praktiska jimfoérelser mellan alter-
nativa losningar, exempelvis nir det giller vigstrickningar 1 exemplet
ovan. Aven att specificera olika alternativ kan vara problematiskt.
Enligt Kalbro ir det dirfor inte realistiskt att utféra denna typ av
berikningar 1 faktiska expropriationsfall. For att bestimmelser av
detta slag ska bli foérutsebara och anvindbara i praktiken torde det
enligt Kalbro dirfor vara nédvindigt att utforma schabloniserade
berikningsmodeller.

12.4.3 Ett fastighetsekonomiskt vinstbegrepp — forslag
fran Utredningen om expropriationsersattning

Vinstbegreppet

Utredningen om expropriationsersittning konstaterade att det inte
fanns nigot entydigt eller sjilvklart vinstbegrepp. Utredningen
resonerade kring de begrepp som LRF och Thomas Kalbro disku-
terat och presenterade dirutéver ytterligare ett synsitt.” Enligt detta
synsitt kan vissa komponenter i den vinstfordelning, som sker vid
fastighetsreglering tjina till ledning dven vid en diskussion om vinst-
fordelning vid expropriation.

En sddan komponent ir att enligt forarbetena till den skilighets-
regel 1 fastighetsbildningslagen, som vinstférdelningen bygger p3,
ska ersittningen i de s.k. vinstférdelningsfallen bestimmas utifrin
vad parterna “normalt” skulle kunna antas ha kommit éverens om, om
ndgon tvdngsrdtt inte hade forelegat.

En annan komponent i det gillande vinstférdelningssystemet en-
ligt fastighetsbildningslagen ir den praxis som giller nir mark *fér-
ddlas” till tomtmark. Denna praxis bygger pd NJA 1956 s. 603, se av-
snitt 12.2.4. Ett exempel pd hur den s.k. genomsnittsvirdeprincipen
tillimpas dr féljande.

2SOU 2008:99 s. 206 ff.
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Ett markomrdde (kanske skog eller dker) ingdr enligt en detaljplan i ett
kvarter dir IKEA ska etablera ett nytt varuhus. Markens virde stiger
dirmed till en nivd som motsvarar “tomtmark fér ett IKEA-varuhus”.
Ersittningsprincipen 1 fastighetsbildningslagen ir att det dr det foridla-
de, hogre, virdet som ska ersittas. Virdeskningen frin skog (eller nigot
annat) till tomt tillfaller sdledes avtridaren. Nir det finns en detaljplan ir
detta inte 1 forsta hand friga om ett uttryckligt vinstférdelningsbeslut —
virdedkningen och dirmed vinstférdelningen anses di redan ha skett
genom planens antagande” — men enligt NJA 1989 s. 431 och ett fler-
tal avgdranden direfter 1 underritter, ska samma synsitt ligga till grund
iven for den vinstfordelning som sker nir mark &verférs till en bebyg-
gelsefastighet utanfor planlagt omride.

Enligt Utredningen om expropriationsersittning skulle det redovisa-
de principiella synsittet som sidant kunna tillimpas dven vid expro-
priation. Ersittningen skulle di — oberoende av markens virde fore
expropriationen och oberoende av om detaljplan finns eller inte —
bestimmas med utgingspunkt frin det “féridlade” markvirdet, dvs.
ett markvirde som grundas p& den anvindning for vilken expro-
priationen eller ndgot annat tvingsforfogande sker.

Vinstférdelningen

Utredningen diskuterade for- och nackdelar med att utforma en
vinstfordelningsregel som en skilighetsbestimmelse respektive en
schablonregel. Vid en samlad bedémning fann utredningen att er-
sittningen borde bestimmas efter en skilighetsprincip pd samma sitt
som enligt fastighetsbildningslagen. Lagférslaget hade 1 denna del
foljande lydelse.

Ersittningen ska bestimmas s8 att skilig hinsyn tas till den nytta som
den exproprierade egendomen har fér den exproprierande.

Skilighetsbedomningen borde ske utifrin den grundliggande prin-
cipen att ersittningen bor uppgd till det belopp som parterna hade
glort upp om, om ndgon tvingsrdtt inte hade forelegat. For de fall dir
ett tomtvirde kan bestimmas, ir det alltsi detta tomtvirde som ska
ersittas. I de fall dir ndgot tomtvirde inte l3ter sig bestimmas, méste
ersittningen dock bestimmas pd ndgot annat sitt.

5 Jfr NJA 1956 5. 603.
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12.5 Overviaganden och forslag

12.5.1 Rattviseteorier

Bedomning: Allminna rittviseteorier kan bara delvis éverféras
pa de markitkomstfall som hir diskuteras.

Allmint

I avsnitt 5.4.2 redogjordes dversiktligt for allminna rittviseteorier.
Hur fastighetsbildningslagens vinstférdelningsprincip forhiller sig
till dessa teorier har diskuterats ingdende.”* Teorierna kan emeller-
tid inte utan vidare 6verféras pd de fall av markdtkomst som hir
diskuteras.”

For det forsta tar flera av teorierna sikte pd rittvis fordelning nir
samhillet som helhet ska organiseras. De kan dirfér vara svart att
applicera dem pd en begrinsad samhillsféreteelse som markdtkomst.

For det andra utgdr teorierna frin férdelning mellan individer
eller grupper av individer utifrdn deras foérutsittningar och behov
etc. Antalet fastigheter behover emellertid inte dverensstimma med
antalet dgare, eftersom en fastighet kan dgas av flera personer/orga-
nisationer och en person/organisation kan iga flera fastigheter. Nir
resonemanget ska dverforas pd fastigheter pdverkas fordelningen i
stillet av faktorer kopplade till fastigheten. Flertalet egenskaper hos
en fastighet som kan pdverka virdet och kostnaderna kan inordnas
under foljande grupper.

o lige (i forhéllande till infrastruktur, andra fastigheter etc.)
e storlek
e topografi, markférhillanden

e anvindningssitt (jord- och skogsbruk, tomtmark, vigar/gron-
omriden etc.)

e bebyggelse (typ, standard, dlder etc.)

2 Thomas Karlbro, Fordelning av exploateringsvinst mellan fastighetsigare. En analys av
férdelningssystem mot bakgrund av rittvisa och ekonomisk effektivitet, 1988, s. 33 ff. Se
iven Thomas Kalbro och Eije Sjédin, Ersittning vid fastighetsreglering, 1993, s. 52 ff.
 Diskussionen i detta avsnitt utgdr frin Thomas Karlbro, Fordelning av exploateringsvinst
mellan fastighetsigare, 1988, s. 52 ff., 56 och 89.
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Nir det giller expropriation och andra sidana férfoganden uppstir
— till skillnad frin vad som ir fallet vid vinstfordelning enligt fastig-
hetsbildningslagen och anliggningslagen — emellertid dven ett tredje
problem, eftersom det endast undantagsvis finns sdvil en avtridan-
de som en tilltridande fastighet. Egenskaper hos tilltridaren ir dir-
med inte hinférliga till en fastighet, utan till tilltridaren som aktor.
Egenskaper av betydelse fér vinstférdelning kan d& vara grad av all-
minna och enskilda intressen, i vilken utstrickning verksamheten
sker p& marknadsmissiga villkor, risk etc. Aven méjligheten till alter-
nativa lokaliseringar kan ha betydelse. En viktning mellan & ena
sidan fastighetsekonomiska/fastighetsrelaterade faktorer hos den
avtridande fastigheten och & andra sidan samhills- och féretagseko-
nomiska egenskaper hos den tilltridande aktéren innebir en av-
vigning mellan faktorer som inte utan vidare l3ter sig jimféras utan
blir nirmast en jimférelse mellan "dpplen och piron”.

Nimnda svirigheter innebir dock inte att rittviseteorierna saknar
intresse nir det giller hur en vinstférdelningsordning kan utformas.
Nedan diskuteras utformandet av en vinstfordelningsordning utifrin
proportionell rittvisa. Vid proportionell férdelning kan i vart fall tre
huvudprinciper urskiljas, nimligen produktivitet, uppoffring och
risktagande.

Sirskilt om proportionell rittvisa
Produktivitet

Utgdr man frin produktivitet kan man resonera pd foljande sitt.

o En forutsittning f6r uppkomsten av vinst ir att markupplitelsen
kommer till stdnd. Det kan dirfor hivdas att den som tar initiativ
till upplatelsen, dvs. tilltradaren, ska erhélla hela vinsten.

e Vinst kan emellertid inte erhdllas utan tillgdng till marken 1 friga.
Mot denna bakgrund kan det hivdas att vinsten ska delas lika,
eftersom sdvil avtridarens som tilltridarens medverkan behovs.
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Uppoffring
Utgdr man frdn uppoffring kan man i stillet anligga f6ljande synsitt.

e Om man hivdar att den som avstdr sin mark gér den storsta “upp-
offringen”, bér avtridaren 3 den storsta delen av vinsten.

e Om markupplitelsen endast skapar ”latenta virden” i den be-
mirkelsen att det krivs investeringar for att realisera virdena, kan
man 1 stillet hivda att hela vinsten ska tillfalla tilltridaren som
méste gora dessa investeringar, exempelvis uppféra en mast.

Aven om man utgdr frin den “uppoffring” som tilltridaren gér genom
att betala for marken, kan man resonera pa olika vis. Frin markigar-
hall har det sdledes framhéllits att kostnaderna f6r marken vanligen
bara ir en liten del av de totala projektkostnaderna. Det hivdas dir-
for att det finns stort utrymme att hoja ersittningarna, dvs. att for-
dela vinsten.

Att markkostnaderna bara ir en liten del av de totala projektkost-
naderna, kan emellertid dven anvindas som argument for att mark-
dgaren endast ska ha en liten del av vinsten.

Risktagande

Som angetts ovan kan graden av risktagande vara en parameter som
tillmits betydelse vid beddmningen av hur en vinstférdelningsord-
ning kan utformas. Risken bestdr i att vinsten av ndgon anledning
blir ligre in férvintat.

Enligt det s.k. batnadsvillkoret 1 5 kap. 4 § fastighetsbildnings-
lagen fir fastighetsreglering ske, under forutsittning att limpligare
fastighetsindelning eller annars mer indamalsenlig markanvindning
vinns samt att férdelarna dverviger de kostnader och oligenheter
som regleringen medfor. For att en fastighetsreglering ska f3 genom-
foras miste alltsd en vinst uppsta, eftersom virdeskningen i princip
miste 6verstiga kostnaderna.”® Trots denna regel kan bristande till-
forlitlighet och noggrannhet i férdelningssystemet drabba en enskild
fastighetsigare, exempelvis pd grund av bristande uppskattning av
fastighetens virde. Om den totala exploateringsvinsten blir ligre in
forvintat, drabbar emellertid denna risk vid proportionell vinstfér-

2 Villkoret fr dock fringds om berdrda fastighetsigare medger det, se 5 kap. 18 § forsta
stycket fastighetsbildningslagen.
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delning alla fastighetsigare forhdllandevis lika hrt. Risken str alltsd
1 proportion till vinstandelen. Det innebir att det sker en automa-
tisk vinstférdelning 1 férhallande till "risktagandet”.”

Enligt avvigningsregeln 1 2 kap. 12 § expropriationslagen ska ex-
propriationstillstind inte meddelas, om dndamadlet limpligen bor till-
godoses pd annat sitt eller oligenheterna av expropriationen frin
allmin och enskild synpunkt éverviger de fordelar som kan vinnas
genom den. Avvigningen torde 1 forsta hand avse  ena sidan ange-
ligna allminna intressen och 4 andra sidan fastighetsigarens intressen.
Nir det giller enskilda intressen dr det rimligt att anta att den som
ansdker om expropriation 1 allminhet dessférinnan har gjort eko-
nomiska 6éverviganden och d& funnit en expropriation férdelaktig
for egen del. Diri ligger emellertid naturligtvis ingen garanti att ex-
propriationsforetaget verkligen kommer att gd med vinst, eftersom
beddémningen av framtida intikter och kostnader bygger pd uppskatt-
ningar. Bedémningen om verksamheten ir vinstbringande eller inte
kan ocks3 falla olika ut beroende p3 vilket tidsperspektiv som avses.

Flera remissinstanser som yttrade sig éver forslaget frdn Utred-
ningen om expropriationsersittning, diribland, Fortifikationsverket
och Svensk Fjirrvirme, berérde frigan om en siljare som omfattas av
en ordning f6r vinstférdelning ocksd borde bira ndgon del av risken,
exempelvis genom inférandet av en “omférdelningsregel” vid for-
lust eller en forlustférdelningsregel”. Med hinsyn till att det ir friga
om tvingsdtgirder, bor emellertid en fastighetsigare under inga om-
stindigheter behova bira en del av en ekonomisk foérlust. En sddan
ordning skulle leda till rittsosikerhet och bristande férutsigbarhet.
Att siljaren 1 expropriationsfall i princip inte stdr ndgon risk bor
didremot paverka storleken pd den férhéjda ersittningen.

En ordning fér vinstférdelning vid expropriation baserad pa ett
pd forhand bestimt belopp innebir — till skillnad frén vad som ir
fallet vid vinstférdelning enligt fastighetsbildningslagen — att en
forsimrad 16nsamhet eller en férlust 1 férsta hand gir ut dver for-
virvaren och alltsd inte piverkar avtridaren. Vid vissa fall av mark-
dtkomst, exempelvis for anliggningar for telekommunikation, kan
man dock tinka sig att férlustverksamhet dven kan g8 ut 6ver fastig-
hetsigaren. Om telebolaget gir 1 konkurs finns det sdledes risk for
att fastighetsigaren fir ta ansvaret for skrotning av anliggningen.
En sidan risk kan motivera tecknande av skrotningsférsikring, dir
forsikringsbolaget tar pad sig ansvaret f6r skrotning vid konkurs.

¥ Thomas Kalbro, Férdelning av exploateringsvinst mellan fastighetsigare. En analys av
fordelningssystem mot bakgrund av rittvisa och ekonomisk effektivitet, 1988, s. 68.
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Det skulle 1 sin tur kunna motivera att fastighetsigaren ges en viss
kompensation fér den risk som trots allt finns for att han eller hon
1 framtiden kan tvingas att ta éver ansvaret for skrotning.

12.5.2 Vinstbegrepp och férdelningsprinciper

Bedomning och férslag: Det finns inte ndgot vinstbegrepp som
generellt kan ligga till grund f6r en anvindbar regel om vinst-
fordelning. De problem som uppstdr nir man soker 8stadkomma
en heltickande 16sning ir sd fundamentala att det inte ir inda-
malsenligt med en sddan konstruktion.

Den extra ersittning som ska betalas bér 1 stillet bestimmas
enligt en fristdende ersittningsprincip och i konsekvens dirmed
benidmnas forhdjd ersdtining.

En regel f6r bestimmande av en f6rhdjd ersittning bor ut-
formas med ledning av principen vad som skulle ha skett vid en
*normal” frivillig 6verenskommelse. Siljaren bor — totalt sett —
ersittas utifrn hans eller hennes reservationspris om férsiljningen
skett pd en 6ppen marknad, dvs. utan monopolstillning. Det inne-
bér att ersittningen ska omfatta en viss ”vinstandel”.

En {6rhojd ersittning vid markuppldtelser f6r master etc. bér
dirmed relateras till vad som betalas f6r masttomter” vid frivil-
liga 6verenskommelser. Vid sddana uppgorelser vigs — typiskt
sett — faktorer som ir hinférliga till sivil allmin l6nsamhet som
alternativ och fastighetsekonomisk vinst in.

Vinst utifran l6nsamhet

Begreppet vinstférdelning f6r tanken spontant till en fordelning av
vinst utifrdn just Idnsamhet. Ett sddant vinstbegrepp har vissa prak-
tiska fordelar men dven nackdelar. **

Det sambillsekonomiska vinstbegreppet har betydelse f6r bedom-
ningen av styrkan av allminintresse, dvs. om férvirvet éver huvud
taget berittigar tvdng. Det har ocksd ett virde som instrument fér
rangordning av olika projekt foérutsatt att kalkylerna har gjorts efter
samma ménster. Samhillsekonomiska kalkyler dr emellertid ofta om-

2 Diskussionen kring flertalet av dessa nackdelar ir himtad frin LRF:s Markersittnings-
kommittés ovannimnda betinkande Individuellt virde och vinstférdelning vid intrdng i fast
egendom, 1998, s. 57 ff.
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fattande och forutsitter ett stort antal mer eller mindre godtyckliga
bedémningar rérande bl.a. vilka faktorer som ska beaktas och hur
de ska virderas.

Mot bakgrund av utredningens slutsats att vinstférdelning bor
omfatta verksamhet som till stor del privata aktdrer bedriver, bor
emellertid en diskussion utifrdn l6nsamhet i férsta hand utgd frin
ett foretagsekonomiskt vinstbegrepp.

Bolagsvinsten innebir att hela det exproprierande féretagets vinst
utreds och maéste 1 regel ind4 riknas fram av andra skil. Vinsten
miste dessutom drligen i efterhand redovisas offentligt. Nir koparen
1 en affirsdiskussion ska bestimma sin position ir det rimligt att
bolagsvinsten utgér en faktor vid bestimmandet av képarens indi-
viduella virde och att den dirmed kan t]ana ull lednmg for vinstfor-
delmng A andra sidan beror bolagets vinst pi en mingd faktorer
som inte behdver ha nigot med den verksamhet att géra dir annans
mark méste tas 1 ansprak. Ur likabehandlingssynpunkt kan det vara
svart att motivera att ersittningen ska vara hogre ju hogre bolags-
vinst det exproprierande foretaget genererar. Att uppskatta bolagets
framtida vinster och lita dessa utgdra bas for en engdngsersittning
for mark med inslag av vinstférdelning medfér vidare uppenbara pro-
blem. En komplicerande faktor ir att en verksamhet ofta uppvisar
negativa resultat under en uppstarts- och 6vergdngsperiod.

Projektvinsten kan sigas vara den marginella bolagsvinst som
uppkommer nir det aktuella projektet realiseras. Denna vinst kan
antas utgdra en viktig forutsittning vid kdparens éverviganden om
vilket som ir det hdgsta pris som denne ir beredd att betala {6r den
mark som behévs for projektet. Den lter sig inte litt beriknas men
har férdelen att kopplingen ir tydlig mellan vinst och ianspriks-
tagen mark. Vid berikning av projektvinst ir det naturligt att utgd
frdn den investeringskalkyl som byggherren gjort. I denna torde
normalt ingd dels en uppskattning av de kostnader i form av projek-
tering, byggnadsarbeten, material, administration m.m., som projektet
vintas ge upphov till, dels en berikning av de &rliga driftskostnader
som uppstar, dels en berikning av de bruttointikter som projektet
kan ge. En komplikation ir att kostnaderna i regel till stor del dr av
engdngskaraktir och uppstir i samband med sjilva bygget, medan
intikterna uppstdr kontinuerligt under en lingre period. For att i
kostnader och intikter jémférbara kan man antingen diskontera alla
dterkommande poster i kalkylen till byggret eller férdela initial-
kostnaden 6ver investeringens livslingd. I det forra fallet jimférs
byggkostnader och nuvirdet av driftskostnaderna med nuvirdet av
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intikterna. I det senare fallet jimfors en &rlig kostnad for rinta,
avskrivning och drift med den 4rliga intikten.”

Ett exempel péd ett omrdde dir marknadens parter har utvecklat
en ersittningspraxis baserad pi projektvinst ir markupplitelse for
vindkraftverk, se avsnitt 13.3.2. Denna praxis innebir att en markigare
som genom anliggningsarrende uppliter mark f6r vindkraftverk far
en kontinuerlig procentuell del av den vinst som detta producerar.
Arrendatorn ska redovisa elproduktion och férsiljningssumman fér
respektive kalenderdr till jordigaren, som har ritt att sjilv eller genom
auktoriserad revisor ta del av produktionsunderlaget.

Likheterna ir hir stora med minerallagsersittning enligt mineral-
lagen, som utgdr med en periodisk andel av det beriknade virdet av
de mineral som omfattas av koncessionen och som har brutits och
uppfordrats inom koncessionsomriddet under dret, se avsnitt 4.3.2.
Aven hir kan man allts3 tala om en projektvinstsandel. Det méter
inte ndgra svirigheter att faststilla denna mingd, eftersom konces-
sionshavare rapporterar till Sveriges geologiska underékning (SGU)
vilken mingd malm som bryts och uppfordras samt malmens inne-
hall av koncessionsmineral.*

Nir det giller basstationer fér mobiltelefoni kan man 1 och for
sig tekniskt sett mita andelen trafik i etern och dirigenom faststilla
en projektvinst. Ett sidant forfarande dr emellertid komplicerat
och tidsédande. Aven ett synsitt som utgr frin bolagsvinst skulle
vara svartillimpat pd telekomsektorn, eftersom det ofta ror sig om
bolag som ingdr i stora internationella koncerner.

Alternativ vinst

Vinstberikning utifrin alternativvinsten, dvs. skillnaden mellan vad
det kostar att forvirva den aktuella fastigheten jimfért med det
“nist bista” alternativet, kan i minga fall goras enkel, dven om den
kan medféra vissa bevisproblem.

For att tvingsforviry ska ske krivs emellertid att forvirvaren be-
héver ett visst bestimt markomrade. Det ska alltsd inte finnas ndgra
realistiska alternativa lokaliseringsméjligheter for férvirvsindamailet.
En anledning till att det finns lagstiftning om tvingsforvirv ir just

2 En parallell kan hir dras till Utredningen om vissa tomtritts- och arrendefrdgor som bl.a.
har 1 uppdrag att foresld en méjlighet for parterna vid jordbruksarrende att knyta avgiften till
resultatet 1 jordbruket eller till en eller flera resultatanknutna faktorer, dir. 2011:60. Upp-
draget ska redovisas senast den 30 maj 2014.

3% Prop. 2004/05:40 s. 65.
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att det ibland inte finns ndgra alternativ eller endast sidana som ir
mer eller mindre orealistiska, det s.k. monopolmotivet, se avsnitt 5.2.
Nir det giller utbyggnad av mobiltelenitet handlar det om ett sam-
manhingande system, dir den enskilda masten méste lokaliseras till
ett visst bestimt omrdde. I dessa fall ir denna berikningsmodell i
mdnga fall inte anvindbar.

En annan komplikation kan vara att det kan finnas flera olika
alternativa lsningar och dirmed kostnader. Om en ledning ska
dras frdn en punkt till en annan kan man siledes tinka sig att det
gir att faststilla hur mycket hogre kostnaderna skulle vara fér en
alternativ strickning avseende enstaka fastigheter. Samtidigt kan
man emellertid dven behdva beakta att det kan finnas kostnader av-
seende en alternativ strickning av hela projektet, exempelvis genom
att ledningen grivs ner i anslutning till en vig.”'

Nir det giller hur férdelningen ska ske har Thomas Kalbro for-
ordat att ersittningen bestims till siljarens reservationspris, om denne
skulle silja sin fastighet pd en 6ppen marknad, dvs. utan monopol-
stillning. Ett sddant resonemang blir emellertid med nédvindighet
hypotetiskt, eftersom en rationell siljare som besitter unik och efter-
frdgad mark normalt utnyttjar sin monopolstillning. Dirtill kommer,
som Thomas Kalbro ocksd framhiller, att de empiriska kunskaperna
om hur vinstférdelning sker i olika situationer ir begrinsad.

Ett fastighetsekonomiskt vinstbegrepp

Fastighetsbildningslagen innehiller ett regelverk for vinstférdelning
som, enligt vad som upplysts frin lantmitarkretsar, ir viletablerat
och 1 allt visentligt fungerar vil. Den fastighetsekonomiska vinsten
beriknas di pd grundval av de virdeférindringar som berérda fastig-
heter undergdr. Som svil 2002 &rs ledningsrittsutredning och Ut-
redningen om expropriationsersittning konstaterat ir emellertid
forutsittningarna annorlunda vid en expropriation in en fastighets-
reglering.” Vid vinstférdelning enligt fastighetsbildningslagen och
anliggningslagen kan berérda fastigheters nettovirdedkning liggas
till grund for vinstférdelning. Vid expropriation och liknande fér-
foganden finns det diremot endast undantagsvis sdvil en avtridande

3! Barbro Julstad och Anders Victorin, Ledningsritt i IT-tider, Det IT-rittsliga Observato-
riets rapport 12/2000, s. 31 f.
250U 2004:7 s. 193 ff. och SOU 2008:99 s. 182.
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som en tilltridande fastighet. Darmed gir det alltsd sillan att hirleda
ndgra plusvirden till en mottagande fastighet.

Om man ind3 forsoker sig pd att utvidga tillimpningsomridet
for fast1ghetsbﬂdmngslagens vinstbegrepp ir man hinvisad till att
berikna nigon form av avkastningsvirde. D4 ir man emellertid till-
baka i ett rent foretagsekonomiskt vinstberikningssitt. Det framstir
d3 som en onddig omvig att bestimma den vinst som ska foérdelas
via férindrade fastighetspriser.

Utredningen om expropriationsersittning argumenterade for ett
modifierat fastighetsekonomiskt synsitt och tog fasta p en sirskild
situation, nimligen nir mark ”foridlas” till tomtmark. I dessa fall
skulle man 1 och fér sig kunna tillimpa en genomsnittsvirdesprincip
idven 1 expropriationsfall, se exemplet rérande tomtmark fér IKEA-
varuhus ovan.

Aven om man — for att ta ett exempel himtat frin LRF:s ovan
redovisade rapport — skulle kunna tinka sig att férsdka uppskatta
en kraftverksfastighets virdeférindring sedan en ledningsritt till f6r-
mén for denna eller kraftbolaget erhillits, stéter man pd praktiska
problem, eftersom det knappast finns ndgon marknad fér denna typ
av fastighet.”

Nir det giller de s.k. mastfallen kan man diremot — p& samma
sitt som en “"tomt f6r IKEA-varuhus” kan anses ha ett visst virde —
diskutera utifrin vilket virde som kan §sittas en masttomt”, efter-
som det kan sigas finnas en viss marknad fér sidana tomter, se av-
snitt 13.4.3. Aven forslaget att utgd frin vad parterna skulle ha 6ver-
enskommit vid en "normal” frivillig 6verenskommelse ir virt att ta
fasta p.

Sammanfattande bedomning

Vid utformandet av en vinstférdelningsordning stills man allts forst
infér frigan hur vinsten eller nyttan ska identifieras och beriknas,
och direfter hur denna ska fordelas.

Det bor framhaéllas att den allminna uppfattningen bland de aktorer
som utredningen diskuterat vinstbegreppet med ir att vinst baserad
pd lonsamhet inte ir en limplig utgdngspunkt for en vinstférdel-
ningsordning.

3 LRF:s markersittningskommittés betinkande Individuellt virde och vinstfordelning vid
intrdng i fast egendom, 1998, s. 61 f.
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Att utgd frdn vinstbegrepp baserade pd allmin lonsamhet eller
alternativ vinst kan visserligen 1 vissa fall leda till resultat som ir
rimliga. Att utforma en konkret generell regel utifrdn nigot av
dessa begrepp ir emellertid inte realistiskt, frimst med tanke p3 att
képarens individuella virde kan variera i betydande utstrickning.
Det skulle inte bara inge betinkligheter i likabehandlingshinseende,
utan dven innebira svirigheter nir det giller forutsebarhet och
enkelhet.

Det tredje synsittet som utgdr frin fastighetsekonomin erbjuder i
och fér sig ingen heltickande princip f6r vinstberikning. Utredningen
har emellertid foreslagit att en vinstférdelningsordning endast ska
omfatta master och liknande anordningar. Nir det giller “mast-
tomter” finns det, som Utredningen om exproriationsersittning kon-
staterat, en marknad. Utifrdn denna ir det mojligt att dra slutsatser
om prisbildning vid frivilliga upplatelser.

En forutsittning for att “vinsten” ska kunna relateras till och
”samordnas” med siljarens reservationspris dr vidare att reserva-
tionspriset till den del det avser indamailsenlig kompensation inte
omfattar andra virden in just en “vinstandel”, se avsnitt 5.5. Om
siljaren dirutdver beaktar exempelvis hur stort allminintresse pro-
jektet har eller om han eller hon tillimpar ett annat vinstbegrepp in
forvirvaren fungerar inte ett sidant resonemang. Aven om man for
enkelhetens skull utgdr frén en “typisk” siljare, innebir detta att det
kan finnas fall d4 dennes reservationspris dverstiger vinsten, exem-
pelvis om man tillimpar alternativvinstbegreppet och den alternativa
vinsten visar sig obetydlig. Under frivilliga férhdllanden skulle 1 s-
dana fall ingen uppgorelse komma till stdnd.

Med hinsyn till att det inte ir meningsfullt att utgd frin ett spe-
cifikt vinstbegrepp, saknas — till skillnad frin vad som ir fallet nir
det giller fastighetsbildningslagen och anliggningslagen — forutsitt-
ningar for att gd vidare och diskutera specifika férdelningsprin-
ciper; det finns ju inte nigot konkret att férdela.’ Som framgitt av
redovisningen ovan framstdr det emellertid som svért och inte heller
meningsfullt att helt hilla isir frigan vad som ska fordelas frin
frdgan hur detta ska ske. Den extra ersittning som ska betalas bor i
stillet bestimmas enligt en fristdende ersittningsprincip och i kon-
sekvens dirmed benimnas f6rhijd ersittning.

* Thomas Kalbro har i avhandlingen Férdelning av exploateringsvinst mellan fastighetsigare,
1988, analyserat framfér allt fastighetsbildningslagens férdelningssystem mot bakgrund av
de allminna rittviseteorier som redovisats ovan, se avsnitt 5.4.2.
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Till ledning for utformandet av en férhojd ersittning kan kon-
stateras att samtliga tre hir redovisade angreppssitt anger som Sver-
gripande ambition ett ersdttningsresultat relaterat till vad som normalt
skulle ha dverenskommits 1 en frivillig situation och till siljarens
reservationspris. De vinstberikningsmetoder som har férordats ir
sedan de som bist anses leda till ett sidant resultat. Motsvarande
strivan har iven féresprdkats 1 andra sammanhang utan foérsok att
identifiera och berikna nigon vinst/nytta.”

Detta innebir att en regel om forhojd ersittning bor utformas
med ledning av vilket pris skulle en siljare och en képare “normalt”
sett frivilligt skulle komma &verens om, nir képaren

a) behover just siljarens mark och

b) siljaren inte utnyttjar sin monopolsituation.

En sidan utgdngspunkt ger siljare och kopare en likvirdig position.
Markigaren behover inte avstd marken till ett ligre pris dn vad han
eller hon skulle ha varit beredd att upplita den for frivilligt. Sam-
tidigt behéver inte forvirvaren betala ett dverpris f6r att han behéver
just markigarens mark. Bida parter bor alltsd bli “n6jda” med en
sddan niva.

Grundtanken att basera nivierna pd frivillighet ir inte ny utan
ligger bakom bl.a. Nozicks klassiska rittighetsteori. Enligt Nozick
kan siledes en rittvis férdelning endast uppnids pd frivillig vig. I
samband med 2010 &rs ersittningsreform uttalade regeringen att det
finns anledning att 1 hogre grad utforma ersittningsreglerna utifrn
en jimforelse med vad som hade gillt vid en frivillig férsiljning utan
samband med en férestiende expropriation.’* Aven nir det giller
fastighetsbildningslagen och anliggningslagen ir principen att en
uppgorelse i forsta hand ska uppnds.” Om en &verenskommelse
inte kan nds, kan 1 stillet tvingsmedel anvindas, men mélsittningen
ir di att ersittningsreglerna ska efterlikna en frivillig 6verenskom-
melse. Ocksd lagen om elektronisk kommunikation rymmer en
ersittningsbestimmelse som utgdr frin “en fungerande marknad”,
dvs. frivilliga férhillanden, se avsnitt 13.4.1.

% Se t.ex. Barbro Julstad och Anders Victorin, Ledningsritt i IT-tider, Det IT-rittsliga Observa-
toriets rapport 12/2000, s. 31 f.

3 Prop. 2009/10:162 s. 50 och 66 ff.

% Om det inte ir foér att skydda pantrittsinnehavare, se 5 kap. 18 § fastighetsbildningslagen
och 16 § anliggningslagen. Se dven 23 § i den nyligen upphivda lagen om exploateringssam-
verkan.
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En forhojd ersittning vid markuppldtelser for master etc. bor
alltsd relateras till vad som utgdr f6r “masttomter” vid frivilliga upp-
gorelser. Nir parterna triffar frivilliga 6verenskommelser vigs —
typiskt sett — faktorer som ir hinforliga till sdvil allmin [6nsamhet
som alternativ och fastighetsekonomisk vinst in, se kapitel 13.4.3.

Virdebegrepp for vinsten dr di fastighetsigarens reservations-
pris 1 stillet f6r marknadsvirdet. Att reservationspriset viljs som
virdebegrepp ir naturligt, eftersom detta dr knutet till fastighets-
dgarens subjektiva uppfattning och utgdngspunkten ska vara fri-
villiga 6verenskommelser. Detta innebir en skillnad i férhéllande
till vinstfordelning enligt fastighetsbildningslagen, som baseras pd
siljarens och kdparens marknadsvirden. Med hinsyn till att mark-
nadsvirdet 1 princip understiger reservationspriset, kan en sidan
*vinstférdelning” i praktiken medfora att siljaren — enligt egen upp-
fattning — drabbas av en férlust och dn mindre fir nigon del i vinsten.”®

Vid frivilliga 6verenskommelser ligger priset normalt sett éver
marknadsvirdet. Som framgdr av nista kapitel har ersittningarna
vid frivilliga upplételser for master etc. 1 vart fall tidigare legat pd en
nivd som gor det dnskvirt att ersittningsnivierna hojs markant. Att
anvinda marknadsvirdet av pdgiende markanvindning som bas for
forhojda ersittningar ir inte realistiskt, eftersom ett procentuellt
paslag av den typ som anvinds f6r individuellt virde inte skulle *ricka
ull”.

En forhojd ersittning bor alltsd ha det dvergripande syftet att — 1
gorligaste min — “3terskapa” en fri marknad utan vare sig tving eller
monopol. Siljaren bor — totalt sett — ersittas utifrdn hans eller hennes
reservationspris om forsiljningen skett pd en 6ppen marknad, dvs.
utan monopolstillning.”” Det innebir att ersittningen — utdver kom-
pensation fér individuellt virde och transaktionskostnader — ska
omfatta en viss “vinstandel”. Vad detta nirmare bor innebira ut-
vecklas i nista kapitel.

Se Thomas Kalbro och Eije Sjédin, Ersittning vid fastighetsreglering, 1993, s. 35 ff., och
Thomas Kalbro, Legitimitetsfrgor vid tvingsforvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7,
bilaga 5, s. 279.

¥ Det bér pipekas att siljarens reservationspris inte nédvindigtvis behéver sammanfalla med
resultatet av en frivillig 6verenskommelse. Vid en mycket lukrativ etablering kan man siledes
tinka sig att sdvil forvirvaren som markigaren gor en si god affir att den ersittning som
markigaren fir &verstiger reservationspriset.
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13 Frivilliga éverenskommelser till
ledning for utformandet av en
fornojd ersattning

13.1 Inledning

Nir det giller utformningen av en vinstférdelningsordning bér ut-
redningen enligt direktiven ta stillning till hur och 1 vilken utstrick-
ning nyttan i ersittningshinseende bér komma den ersittningsberit-
tigade till godo, om ersittningen for nyttan bor betalas i form av en
schablon, samt hur denna schablon i s fall bor faststillas, eller pd
ndgot annat sitt. Utredaren ska striva efter att dstadkomma en reell
forstirkning av ersittningsritten i de situationer dir vinstférdelning
boér ske, dock utan att den totala ersittningen blir oproportionerligt
stor 1 forhdllande till intrdnget f6r fastighetsigaren.

Utredningen har 1 kapitel 12 gjort bedémningen att en férhojd
ersittning ska utformas med ledning av principen vad som skulle ha
skett vid en “normal” frivillig 6verenskommelse. Nedan foljer en
allmin diskussion kring frigan hur ersittning bestims p3 frivillig vig
(avsnitt 13.2) samt en redogorelse for hur ersittningen bestims inom
tre specifika omriden, nimligen vindkraft, kraftledningar och anligg-
ningar for elektronisk kommunikation (avsnitt 13.3). Direfter foljer
utredningens 6verviganden och forslag i denna del (avsnitt 13.4).

Forhillandet till befintliga ersittningsregler behandlas 1 kapitel 14.

13.2  Allméant om frivilliga dverenskommelser

Grundtanken att ersittningssystemet ska séka ledning 1 frivilliga éver-
enskommelser terfinns 1 Nozicks rittighetsteori, se avsnitt 5.4.2.
Denna teori ger emellertid ingen ledning nir det giller utfallet av
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sddana overenskommelser, eftersom han ju anser att alla frivilliga
dverenskommelser ir rittvisa.

I avsnitt 8.3.3 har redogjorts f6r de forvintningar som lagstifta-
ren har pd att parter i férsta hand ska séka nd frivilliga 6verenskom-
melser. Det torde inte rida nigon tvekan om atr det sker ndgon form
av vinstfordelning vid frivilliga éverenskommelser. Det empiriska
underlaget nir det giller prlsblldnlngsprocessen och hur fastlghets—
dgare och forvirvare agerar i olika situationer ir emellertid begrinsat.'
En hypotes ir dock att indamélet med expropriation pdverkar mark-
dgarens reservationspris pd s sitt att ett stort allminintresse gor att
denne kan acceptera ett ligre pris, medan stora enskilda intressen
medfor att markigaren stiller hogre krav pi ersittning.’

Utredningen om expropriationsersittning hade bl.a. i uppgift att
belysa forekomsten av frivilliga uppgorelser om iansprikstagande av
egendom 1 fall dir tvingsforfogande annars hade kunnat aktualise-
ras och om det foreldg nigon skillnad 1 ersittningsniverna mellan
iansprdkstaganden som grundas pd avtal respektive beslut av myndig-
het eller domstol samt, om det féreldg ndgon skillnad 1 ersittnings-
nivierna, orsakerna till den.’

Utredningen preciserade sina slutsatser i denna del i ett delbetin-
kande.* Slutsatserna grundades bl.a. pi en enkit. I friga om fore-
komsten av frivilliga Gverenskommelser vid ianspriktaganden av egen-
dom 1 fall dir tvingsférfogande annars hade kunnat aktualiseras,
visade enkitsvaren tydligt att 6verenskommelser triffades i s stor
andel som 95-99 procent vid minga typer av ianspriktaganden.’
Frivilligheten var hinforlig till sdvil sjilva markitkomsten som till
den ersittning som ska betalas f6r ianspriktagandet. Utredningen
noterade att antalet mil i domstol som gillt ersittningsfrigor vid
olika slag av tvingsférfoganden var ytterst 3 sett 1 relation till det

! Frigan har dock belysts i ett antal forhandlingsexperiment av Kalbro och Lind, Prisbildning
och vinstférdelning. En experimentell undersdkning av frivilliga éverenskommelser vid tomt-
bildning och servitutsitgirder, 1997, H. Lind m.{l., Bargaining Theory and Division of Profit
in Land Reallocation: An Experimental Study, 1996, A. Tenkanen, Compulsory Purchase in
Bilateral Monopoly. Surveying Science in Finland, B11 1984, samt Thomas Lindeborg, Icke-
monetira nyttors betydelse fér virdet av skogsfastigheter. Ett bidrag till forstielsen av pris-
bildningsprocessen {ér skog och skogsmark, 1986. Enligt Lindeborgs studie 6verstiger det indi-
viduella virdet (dirmed torde avses reservationspriset) for undersékta fastigheter i genomsnitt
mer in det dubbla marknadsvirdet. Reservationspriser f6r sm&husfastigheter kan enligt empi-
riska undersékningar ligga 40 procent ver marknadsvirdet, se Paul Burrows, Compensation
for Compulsory Acquisition. Land Economics, vol. 67, no. 1, 1991, s. 49 {f.

2 Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvingsférvirv av mark och rittigheter, SOU 2004:7,
bilaga 5, s. 272.

’ Dir 2005:147.

+SOU 2007:29 5. 138 f.

* Se dven Leif Norell, Ersittning f6r intrdng pa jordbruksfastigheter, 2001, s. 105.
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totala antalet ianspriktaganden av mark som det fanns uppgifter om
1 enkitsvaren. Den i och for sig begrinsade undersékningen av for-
rittningar enligt ledningsrittslagen férmedlade ocksd bilden att det
var mycket vanligt med uppgorelser om ersittningen dven i de fall
dir ett tvingsforfarande utnyttjats for att ta 1 ansprik egendomen. I
endast tolv procent av de undersokta fallen hade ersittningsfrigan
inte 16sts genom Sverenskommelser.

Nir det giller frigan om det foreldg ndgon skillnad i ersittnings-
nivderna mellan & ena sidan ersittning som bestims genom domstols-
eller myndighetsbeslut och, & andra sidan, ersittning som grundas
pa dverenskommelse, konstaterade utredningen utifrén enkitsvaren
att den generella uppfattningen var att ersittningen var hégre vid fri-
villiga uppgorelser. Skillnaden uppskattades till 10-20 procent. Det
forekom dven ersittning ”in natura” i form av ersittning 1 mark (vid
fastighetsreglering), kompensationsarbeten etc.

Andra studier visar pd ersittningar som ligger 7—14 procent hogre
in marknadsvirdet.® Den avtalsmissiga ersittningen vid markdtkomst
for allmin vig har ansetts ligga ca 12 procent &ver
marknadsvirdet.”

Det finns skil att framhilla att bedémningen av sdvil “frivillig-
heten” som rimligheten 1 ersittningsnivierna maste ske i ljuset av
att overenskommelserna avser 6verldtelser eller upplatelser som annars
kunnat komma till stnd med tving. Initiativet till ett férfogande
kommer ju frin en part som kan antas ha stdd i lag f6r att driva
igenom forfogandet. Utrymmet for forutsittningslésa forhandlingar
torde dirfor vara begrinsat.

Sedan Utredningen om expropriationsersittning presenterade
sina uppgifter har Hogsta domstolen &r 2008 avgjort de s.k. mast-
fallen, se avsnitt 10.2.2, samt 2010 &r ersittningsreform genomforts.
Hogsta domstolens avgéranden har, enligt vad som framhallits frin
markigarhill, visentligt flyttat fram teleoperatérernas férhandlings-
position och lett till ligre ersittningsnivier vid frivilliga &verens-
kommelser. Det ir alltfor tidigt att dra ndgra sikra slutsatser om hur
2010 &rs ersittningsreform har pverkat férhandlingsvilligheten och
ersittningsnivderna. Enligt bl.a. Sveriges Kommuner och Landsting
(SKL) har emellertid det 25-procentiga péslaget fitt genomslag nir
det giller frivilliga 6verenskommelser och lett till hojda markpriser.

¢ Roger Kjellberg, Overenskommelser om ersittning vid markitkomst. Teori och praktik,
1996, s. 50.

7 Tore Granskog, Markdtkomst fér allmin vig i Finland, Sverige och Norge. En jimforelse
av férfarande och ersittningsfrigor, 1995, s. 80.

227



Frivilliga 6verenskommelser till ledning for utformandet av en forhojd ersattning SOU 2012:61

Det finns flera forklaringar till varfér de exproprierande ir be-
redda att betala mer — en "bonus” — vid frivilliga uppgorelser, bl.a.
for att undvika de kostnader, den tidsutdrikt och det obehag som
ett tvingsforfarande innebir. Aven virderingsmomentet kan inne-
bira en viss "inbyggd risk”. Andra skil kan vara att vinna affirsmissiga
fordelar och undvika negativ publicitet. Goda relationer mellan par-
terna kan vara av stor betydelse fér det framtida samarbete som ménga
gdnger krivs. En himmande faktor ir emellertid risken for stigande
framtida marknivier p3 sikt. I syfte att undvika linkningseffekter ir
det vanligt att ”6verkompensation” hinférs till virden som ir fastig-
hetsspecifika® eller anges som ”annan ersittning”, alternativt att
kompensation sker i form av anliggningsarbeten. '

Om markigaren diremot viljer en hird férhandlingsstrategi och
kriver en hogre ersittning, forsvinner de férhandlingspremier som
tidigare erbjudits. Forvirvaren sitter 1 stillet hirt mot hért och viljer
att f saken provad."

13.3 Ersattningsbestamning inom tre specifika
omraden

13.3.1 Alimént

Om man ska nirma sig de principer som giller for frivilliga 6verens-
kommelser ir en tinkbar utgingspunkt att séka ledning frin férhil-
landen dir en fungerande marknad finns, nirmast i hur ersittningen
bestims samband med férlingning av arrende- och hyresavtal eller
att uppskatta priset vid en tinkt marknad efter skilighet. Dessa er-
sittningsnivder kan sedan jimforas med de belopp som utgir vid
tvdngsvis markitkomst.

I det foljande redovisas oversiktligt ersittningsprinciper inom
tre omrdden, nimligen vindkraft, kraftledningar och anliggningar
for elektronisk kommunikation, dvs. master och liknande anord-
ningar.

8 Anders Wernfeldt, Férhandlingsstrategier — en jimférelse mellan Banverkets och Vigverkets
arbetssitt i markitkomstfrigor, 1993, s. 38.

? Roger Kjellberg, Overenskommelser om ersittning vid markdtkomst. Teori och praktik,
1996, s. 51.

10 Peter Ekbick, Férfaranden vid planering och markitkomst. En rittsekonomisk analys,
2000, s. 196,

' Peter Ekbick, Forfaranden vid planering och markdtkomst. En rittsekonomisk analys,
2000, s. 196,
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Markavtal innehéller ofta sekretessklausuler. Det dr dirfor svart
att f3 tag pd enskilda avtal med information om specifika fastigheter,
personer eller foretag. Ersittningsanalysen grundar sig i stillet pd upp-
gifter frdn foretridare for markigare, energi- och telekombranschen
samt Lantmiteriet. "

13.3.2 Vindkraft
Rittslig konstruktion

Vindkraftverk dr arealeffektiva, eftersom de inte kriver ndgon mark
for brinsleutvinning och andra produktionsniringar i regel kan fort-
sitta, iven om vindkraftverken 1 viss min inskrinker omkringlig-
gande marks anvindningsomride. "

Nackdelar ir att vindkraften férutsitter tillging till vigar under
byggtiden och f6r l16pande underhdll samt ett vil utbyggt kraftnit.
Ledningar krivs f6r transport av el. Vanligen anvinds markkablar,
som medfér mindre intrdng och dirfér littare accepteras av kring-
boende, vilket underlittar tillstindsprocesser.'

Vindkraft ir en form av férnybar energi. Regeringen ir ange-
ligen om att utbyggnaden hirav i storsta mojliga utstrickning ska
bygga pa frivillighet. En snabb utbyggnad férutsitter smidiga till-
stindsprovningar och att lokalt motstdnd inte sitter hinder 1 vigen.
Det finns — i vart fall under den tid som kan 6verblickas — god tillging
pd platser med sidant vindlige att de kan utnyttjas f6r vindkraft.
Hittills har inte expropriationsinstitutet anvints for iansprikstagan-
de av mark fér vindkraft.

Upplételse av mark for vindkraftverk sker vanligen genom an-
liggningsarrende, vilket regleras 1 11 kap. jordabalken. En vanlig
arrendetid 4r 30 4r, varav 5 4r projekteringstid (fram till driftsstart)
och 25 &r anliggningstid. Markigare ir normalt inte intresserade av
att silja marken till vindkraftbolaget. Aven vindkraftbolagen féredrar
arrende. Det kan vara riskabelt att binda kapital under projekterings-
skedet, eftersom det kan vara osikert om det kommer att gi att upp-
fora vindkraftverk pd en viss plats och om det dr lénsamt. Andra
fordelar med anliggningsarrende ir att parterna kan férhandla fram
ett avtal 1 egen regi och litt kan dndra avtalsvillkoren om de ir dverens.

12 Ett antal exempel pd arrendeavtal {6r vindkraftverk finns i Ludvig Lidegran, Ersittning
for vindkraftsutbyggnad, 2010, bilaga A, s. 87 ff.

13 Tore Wizelius, Vindkraft i teori och praktik, 2002, s. 175 ff.

' Vindkraftens affirshemligheter, LRF, s. 5.
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Det finns goda mojligheter att variera ersittningsformerna. Det gor
det mojligt att avtala om en &rlig ersittning till markigare och gran-
nar. Investeringskostnaderna kan dirmed spridas 6ver lingre tid."

Anliggningsarrende forutsitter emellertid att avtal kan férhandlas
fram. Avtalet ir tidsbegrinsat. Det kan vara kostsamt att forlinga
detta. Det kan uppstd problem vid 6verlitelse av fastigheten eller vind-
kraftsanliggningen. Upplatelsen kan ocksd paverkas av férindringar
1 fastighetsindelningen och upphéra vid en exekutiv forsiljning. Den
kan inte heller anvindas som sikerhet for 1an.

Aven om tving inte aktualiseras for sjilva vindkraftverken, skapar
anliggandet hirav behov av vigar och ledningar. Ritten att ta vig
over annans mark kan sikerstillas genom nyttjanderittsavtal eller en-
ligt anliggningslagen (2 och 49 §§). Ledningar kan dras éver annans
mark med stéd av nyttjanderittsavtal pd frivillig vig eller tvingsvis
enligt ledningsrittslagen.

Markigare, vindkraftsprojektorer och vindkraftsigare har tillsam-
mans arbetat fram det s.k. Vindavtalet, som syftar till att forenkla
etableringar av vindkraft och att anvindas som vigledning vid avtals-
forhandlingar.'® Det innehdller inte nigra uppgifter om arealer eller
procentsatser.

Ersittningsnivier'

Under bérjan av 2000-talet gick utbyggnaden av vindkraft relativt
laingsamt, vilket avspeglade sig 1 ersittningsnivierna. Vanligtvis teck-
nades avtal med en fast ersittning baserad pA MW 1 intervallet 20 000—
40 000 kronor/MW. Frin och med 2008 har diremot aktiviteten
okat. P4 grund av storre konkurrens har de hégre arrendenivier som
tidigare utgick for kermark i Skine och pi Oland bérjat tillimpas
dven pa skogsprojekt med simre lénsamhet. Numera har ersittnings-
nivierna etablerats och avser huvuddelen av mark som tas 1 ansprik,
dven om ersittningsnivierna for dkermark 1 Skdne 1 allminhet ir
hogre.'

Under projekteringstiden utgdr vanligen en avgift utifrdn eko-
nomiska kalkyler 1 det enskilda fallet. Ersittningen kan utgoras av

!5 Lantmiteriet, Vindbruk i samspel, 2008.

!¢ LRF, Vindavtalet. En guide till 6verenskommelser om anliggningsarrende for vindkraft.

7 Nir inget annat anges ir specifika ersittningsbelopp himtade frin Ludvig Lidegran,
Ersittning f6r vindkraftsutbyggnad, 2010, s. 59 f.

'8 Uppgifter frin Vattenfall redovisade i Ludvig Lidegran, Ersittning for vindkraftsutbygg-
nad, 2010, bilaga C, s. 155.
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ett fast drligt belopp, som indexuppriknas och som betalas frin
tilltridesdagen tills det forsta verket tas 1 drift. Storleken p& denna
avgift varierar mellan 7 500 och 30 000 kronor &rligen. Det fore-
kommer ocksd en engdngsersittning pd 20 000 kronor alternativt
en engingsersittning uppgdende till ca 10 kronor/kvm.

Det finns flera sitt att bestimma arrendeavgiften for anliggnings-
tiden. Det vanligaste ir en rdrlig arrendeavgift baserad pa elproduktio-
nen. Bruttointikten inkluderar normalt tillkommande produktions-
baserade ersittningar, exempelvis elcertifikat. Den totala ersittningen,
dvs. den samlade avgift som utgdr till de ersittningsberittigade mark-
dgare som 1 ndgon form uppliter mark till verksamheten, baseras van-
ligen pa fyra procent av bruttointikten f6r den el som anliggningen
producerar. Variationerna ir smi, men férekommer 1 férsta hand
vid visentligt hogre eller ligre installerade effekter. Ersittningen kan
stabiliseras neddt och uppit med en fastslagen minimi- och maximi-
niva.

En produktions- och férsiljningsbaserad arrendeavgift forutsitter
att fastighetsigaren har mojlighet att sjilv eller genom en auktori-
serad revisor ta del av berikningsunderlaget, exempelvis i samband
med betalning av avgiften. Det férekommer att arrendatorer siljer
el till ett rabatterat pris f6r att exempelvis gynna deligare i vind-
kraftsverket. Genom att koppla berikningsunderlaget till officiella
index eller marknadsnoteringar, exempelvis konsumentprisindex, kan
man sikerstilla att arrendeavgiften beriknas utifrdn ett marknads-
missigt elpris.

Ett alternativ ir en fast, drlig arrendeavgift baserad pd den instal-
lerade effekten, eftersom antalet verk kan vara svirt att forutse.
Ersittningen kan justeras utifrin konsumentprisindex.

Ett ytterligare alternativ kan vara att arrendeavgiften utgérs av
ett engdngsbelopp for bela vindkraftsverkets livstid. Ersittningen bor
dven 1 detta fall baseras pa kraftverkets effekt och regleras utifrn
forindringar av konsumentprisindex. Denna ersittningsmodell tillim-
pas sillan 1 praktiken, eftersom en engdngsersittning paverkar fastig-
hetens virde negativt under upplitelsetiden i1 och med att ridig-
heten 6ver fastigheten inskrinks utan dterkommande intikt.

Den absolut vanligaste ersittningsformen ir en kombination av
fast och rorlig ersittning, dvs. en fast avgift om X kr per vindkraft-
verk plus Y procent av bruttoersittningen for producerad el.
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Foérdelning av ersittning

Uppférandet av vindkraftverk innebir att man begrinsar mojligheter-
na att bygga exempelvis bostider och andra vindkraftverk i nirheten
av vindkraftverket, det s.k. vindupptagningsomridet. Det ir dirfor
brukligt att grannfastigheterna fir del av den totala ersittningen.

Av den totala ersittningen fordelas forst en fast summa eller en
procentsats till den eller de fastighetsigare som har vindkraftverk
pa sin mark. I praktiken torde denna summa vanligen uppga till ca
20 000-30 000 kronor. Férdelningen sker 1 proportion till hur manga
verk som finns pd varje fastighet. Direfter fordelas resterande av-
gift proportionerligt mellan alla fastighetsigare i vindupptagnings-
omridet.

Fordelning av den totala ersittningen kan illustreras med féljande
exempel."”

Forutsittningar:
e Storleken pd verket: 2-2,5 MW.

e Totalsumma f6r arrendet: 150 000 kr.

e 50 000 kr av arrendet gir till markigaren som har vindkraft-
verket pd sin mark, resten blir férdelat inom vindupptagnings-
omréidet som har 400 m radie.

e Arealen som riknas som vindupptagningsomrade ir ca 50 ha.

4\ Andersson

Dubois Bengtsson Carlsson

1 Exemplet och bilden ir himtade frin LRF, Vindkraftens hemligheter, s. 5.
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Vad tjinar grannarna?
Andersson: 0 kr (utanfér 400-metersgrinsen)

Bengtsson: Har vindkraftverket pd sin mark, vilket ger 50 000 kr i
arrende. Dirutover ir 40 procent (20 ha) av marken inom vind-
upptagningsomradet, vilket ger ytterligare 40 0000 kr.

Arligt arrende: 90 000 kr.

Carlsson: Har inget vindkraftverk pd sin mark men 30 procent
(15 ha) av vindupptagningsomridet.
Arligt arrende: 30 000 kr.

lo)ubois: Samma som Carlsson.
Arligt arrende: 30 000 kr.

Ett 2 MW vindkraftverk vid kusten kan &rligen producera 5 000~
6 000 MWh (5-6 miljoner kWh). Med ett genomsnittligt spotpris
pa el 50,00 6re per kWh blir 4 procent av bruttointikten frin ett
sidant vindkraftverk ungefir 100 000120 000 kronor per &r. I de
fall den totala ersittningen inte utgors av ett rorligt belopp ir det
brukligt att den uppgar till 40 000-50 000 kronor per installerad MW.
Beloppet riknas direfter drligen upp med konsumentprisindex.

Arrendeersittningen ska sittas 1 relation till kostnaden fér att
etablera ett vindkraftverk. Det kostar ca 12,5 miljoner kronor/MW
att {8 ett vindkraftverk firdigt att leverera el till nitet. Av detta ir
omkring 80 procent hinférligt till sjilva maskinen och resten till
projektering, resning och inkoppling till nitet.*!

Utoéver nimnda ersittningar férekommer det olika varianter av
engdngsersittningar, exempelvis s.k. signbonus 1 samband med avtalets
undertecknande, vanligen nigra tusen kronor. Markigare kan ocksa
erbjudas andelar 1 anliggningen eller 1 vindkraftsbolaget.

% Marknadspriset p el sitts dagligen pd den nordiska elbérsen Nord Pool av 250 europeiska
aktorer. Det avgors av tillgdng och efterfrigan i Norden och varierar dirfor.
2 Svensk Vindenergi.
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13.3.3 Kraftledningar

Nir det giller kraftledningar finns det flera sitt att l6sa frigan om
markdtkomst. Olika kombinationer av avtal och beslut vid lantmaiteri-
forrittning forekommer. Valet av metodik beror bl.a. pd vilken typ
av ledning det ir frigan om.”

Vid byggande av nya ledningar f6r lokalnit ir det relativt vanligt
med frivilliga 6verenskommelser om avtalsservitut eller nyttjande-
ritt. I friga om regionndr térsoker man ofta triffa avtal s 1ingt mojligt
och tar till ledningsritt om det inte gr att hitta en frivillig 16sning.
Nir det giller stamniditer tillimpas regelmissigt ledningsritt genom
lantmiteriférrittning. Trots denna tvingsmojlighet férekommer det
att bolagen triffar verenskommelse om servitut fére forrittningen.
Grovt uppskattat triffas 6verenskommelser om ersittning i 95 pro-
cent av de fall d& marken tas i ansprdk med ledningsritt. I manga fall
ans6ks — som pdtryckningsmedel — om ledningsritt, varefter frivilliga
uppgorelser nds.

Vid upplitelse av ledningsritt giller ersittningsreglerna i 4 kap.
expropriationslagen Vid intrdng pd jord- och skogsbruksfastigheter
tillimpas 1974 drs dkernorm och 2009 drs skogsnorm, se avsnitt 3.4.1.

Ar 2001 triffade Affirsverket svenska kraftnit och Svensk energi
3 ena sidan och LRF 3§ andra sidan ett ramavtal om 6verféringsled-
ningar. Samtidigt triffade Svensk energi och LRF ett ramavtal om
lokala elnit.” Enligt avtalen skulle ersittning for skada och intring
beriknas med hjilp av 1950 irs skogsnorm och 1974 irs dkernorm
med vissa preciseringar och modifikationer. Sakigare som triffade
dverenskommelse om ersittning for skada och intring var enligt
avtalet om 6verforing berittigade att dirutdver erhdlla dels 3 procent
av basbeloppet enligt den di gillande lagen om allmin férsikring,
dels 15 procent av ersittningen for bestdende skada. Sakigare som
triffade 6verenskommelse om ersittning f6r bestiende skada enligt
avtalet om lokala elnit var berittigade att erhdlla ytterhgare ersitt-
ning motsvarande 15 procent. Dirutdver angavs vissa minimi- och
maximinivder. Ramavtalen ir numera uppsagda av LRF. Anledningen
hirtill var en 6nskan frén LRF:s sida att skapa stérre frihet fér med-
lemmarna att dstadkomma individuella avtalsvillkor. Praxis ir emeller-
tid allgdmt att ett pislag gors pd den ersittning som annars skulle
utga.

22 Leif Norell, Markitkomst och ersittning f6r vigar, jirnvigar och kraftledningar i Norden.
En 6versikt 6ver processerna 1 Danmark, Finland, Island, Norge och Sverige, LMV-rapport
2007:13, s. 65 ff.

2 Avtalen ersatte tidigare avtal frdn 1991 respektive 1996.
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For att ledningar ska kunna samlokaliseras med vigar eller korsa
jirnvigsfastigheter krivs vighdllarens eller jirnvigsigarens samtycke.
Som pétalats frin markigarh3ll ir den ersittning som ledningsinne-
havaren d& fir betala vanligen visentligt hdgre dn den ersittning
som annars utgdr till markigare. Ersittningsnivierna regleras i stan-
dardavtal. Enligt Trafikverket ska ersittningen, som utgdr med ett
engingsbelopp, emellertid ses som en kapitaliserad ersittning f6r upp-
skattad skada och den merkostnad som uppkommer for vighéllaren
eller jirnvigsigaren vid underhdll och ombyggnad av vigen eller
jarnvigen. Den utgdr oberoende av markens ursprungliga virde och
ska inte jimforas med intr@ngsersittning som utgdr for att marken
tas 1 ansprik.

13.3.4 Anlaggningar for elektronisk kommunikation
Greenfields

Utvecklingen har gitt snabbt nir det giller markbaserade anliggningar
for mobiltelefoni, s.k. greenfields. Televerket (numera TeliaSonera
AB) och LRF tecknade 4r 1987 ett ramavtal. Ar 1993 komplettera-
des detta med ett tilligg avseende master. LRF har sagt upp detta
avtal. LRF och 3GIS har ett allgimt gillande samarbetsavtal om
utbyggnad av allminna mobilnit. Avtalet reglerar emellertid inte
ersittningsniver.

Nir ramavtalet mellan Televerket/Telia och LRF kompletterades
avseende master, betraktades dessa som rena markintring. Enligt
tilligget fick gingse dker- respektive skogsnorm som anvindes for
ersittningsberikning for luftledning och jordkabel med tillbehor
anvindas dven for radioanliggning ingdende i telekommunikations-
system for allmint indamil om det inte ansigs oskiligt f6r markiga-
ren. Beloppen, som varierade utifrin masthéjd, geografisk placering
samt typ av skog, uppgick till mellan ca 800 och 12 800 kronor som
en engdngsersittning. Om andra intressen dn dker- och skogsbruk
berordes skulle dock detta sirskilt beaktas. Uppmirksamhet och
hinsyn skulle iakttas vid lokalisering invid bebyggelse. Vid frivillig
uppgorelse utgick ett tilligg med 1,5 procent av ett basbelopp samt
viss ytterligare procentuell ersittning. I skogsmark beriknades ersitt-
ningen pi det omride som berdrdes vid anliggande och bibehéllan-
de eller belades med restriktioner. Normalt begrinsades detta omrade
av en cirkel dir radien motsvarade masthéjden. Avtalskompletteringen

235



Frivilliga 6verenskommelser till ledning for utformandet av en forhojd ersattning SOU 2012:61

avsig emellertid inte storre radioanliggningar (anliggningar som inte
var av containertyp eller med en masthdjd 6verstigande 45 meter)
samt radioanliggningar som var stérande f6r markigarens boende-
miljo.

Som framg3tt av avsnitt 10.2.2 innebar behovet av en snabb ut-
byggnad av mobiltelefoninitet under 2000-talets férsta dr i kombina-
tion med samarbetsproblem mellan operatérerna samt den oklarhet
som fanns nir det gillde om ledningsritt kunde beviljas for t.ex. bas-
stationer utan direkt forbindelse med en fysisk ledning, att forhand-
lingspositionerna piverkades.” Detta ledde till att det uppstod en
sirskild arrendemarknad med avgifter som, kapitaliserade till ett nu-
virde, pdtagligt 6versteg marknadsvirdet vid pdgdende (dvs. tidigare)
markanvindning p& den mark dir masterna finns.

Flera av de anliggningsarrendeavtal som stérre teleoperatorer och
markigare ingick 1 borjan av 2000-talet l6per alltjimt. Avtalen 16per
som lingst pd 25 &r inom titort och 50 ir utom titort. Vanligast ir
arrendetider uppgdende till 10-15 &r. Vid frivilliga 6verenskommel-
ser betalas ersittning arligen eller, i enstaka fall, med ett engings-
belopp. Arliga belopp underlittar fastighetséverlatelser. Av en kart-
liggningspromemoria som Svefa gjorde pd uppdrag av divarande
Banverket &r 2003, se bilaga 2, framgir att ersittningen fér mast och
teknikbod kan variera mellan 4 000 och 45 000 kronor irligen, men
att den vanligen uppgir till ca 10 000-12 000 kronor. Ersittnings-
nivierna avgors av flera faktorer. Flertalet av dessa ir hinférliga till
sjilva fastigheten, men dven mojligheten till alternativa placeringar
spelar in (punkten 7), liksom faktorer som nirmast rér operatéren
och allmin lénsamhet (punkterna 8 och 9):*

var 1 Sverige masten ska placeras
nirhet ull titort
mastens placering inom berérd fastighet

1
2
3
4. nirhet till stor trafikled
5. masthojd

6

fastighetsigare och forhandlingskunskap

24 1 vissa situationer kan det vara ett “allmint intresse” att minska tidsdtgingen och andra
kostnader for férhandlingar med markigare. Det dr dirfér méjligt att tidspressen 1 sig skulle
medféra mojligheter till expropriation for att férhindra att fastighetsigare utnyttjar sitt
monopol, se Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvingsférvirv av mark och rittigheter,
SOU 2004:7, bilaga 5, s. 27.

% Svefa, Arrendeavgifter for basstationer f6r mobiltelefoni, 2003.
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7. alternativa placeringar i omradet
8. mingd trafik i etern

9. operator, diribland om det dr friga om offentlig eller privat verk-
samhet

Sveriges kommuner tillimpar vanligen ett standardavtal om anligg-
ningsarrende upprittat av Svenska kommunférbundet under med-
verkan av flera storre teleoperatorer. Avtalet upptar emellertid inga
ersittningsnivier.”

Mot bakgrund av hur ersittningen bestimdes vid arrendeupp-
latelser forekom i tillimpningen under flera 3r skilda uppfattningar
om hur ersittningen skulle bestimmas 1 tvingsfall. Bedémningarna
varierade frdn att arrendenivierna skulle vara avgérande f6r intrdngs-
ersittningen till att de inte alls skulle beaktas. Efter lagindringar ar
2004 stdr det klart att ledningsritt kan uppldtas f6r master och lik-
nande anordningar (2 § andra stycket ledningsrittslagen).”’

Ar 2008 klargjorde Hogsta domstolen i de s.k. mastfallen, se av-
snitt 10.2.2, att ersittningen skulle bestimmas utifrin den tidigare
markanvindningen som betes- eller 8kermark. I ett av rittsfallen be-
stimdes sdledes intringsersittningen dirfor till 3 000 kronor, vilket
ska jimféras med yrkade 308 000 kronor, grundat pd kapitalisering
av marknadsmissigt arrende. Hogsta domstolens avgéranden har
lett till att det nir det géller s.k. greenfields har uppstitt ett pitagligt
”glapp” mellan de ersittningsnivier som 4 ena sidan hade etablerats
pd arrendemarknaden och & andra sidan ersittningsniver vid led-
ningsritt. Avgérandena har 6ppnat upp fér ett dkat antal lednings-
rittsférfaranden for upplitelse f6r master, liksom for ligre ersitt-
ningsnivder vid frivilliga uppgorelser.

Utvecklingen av ersittningsnivder har sammantaget inneburit att
ersittningarna var som hogst 1 borjan av 2000-talet 1 samband med
utbyggnaden av 3G. 2004 &rs lagindring som klargjorde att lednings-
rittslagens tvdngsregler kan anvindas i1 frdga om anliggningar for
mobiltelefoni bér ha haft en dimpande effekt pd prisutvecklingen.
De s.k. mastfallen &r 2008 har medfort sinkta nivder, &ven om mening-
arna hir gir isir mellan & ena sidan markigare och 4 andra sidan ak-
torer som tar mark 1 ansprdk. Enligt SKL har det under senare tid
blivit vanligt att operatorer kontaktar kommuner f6r att omférhandla

2 Avtal om anliggningsarrende, basstation fér mobiltelefoni, 2002-06-07, jimte PM 2002-
06-17.
¥ Prop. 2003/04:136 s. 12 ff. och 27 ff.
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arrendeavtal pd simre ersittningsvillkor. Som bakgrund till kraven
pd sinkta ersittningar anges att flera arrendeavtal har omvandlats till
ledningsritter och att ersittningarna di varit mycket blygsamma, men
dven att priset per samtalsminut har sinkts sedan licenserna delades
ut. Samtidigt som kontakt har tagits f6r omférhandling av ersittnings-
nivder, har upplysts om att operatdren avser att limna in lednings-
rittsansokningar. Kommunerna gir d3 1 allminhet med pd sinkta
ersittningsnivier. IT- & Telekomféretagen, Myndigheten f6r sam-
hillsskydd och beredskap (MSB) och Fortifikationsverket har dir-
emot inte sett nigra tendenser som tyder pa ligre ersittningsniver.

2010 4rs ersittningsreform innefattande bl.a. det 25-procentiga
paslaget bor nir det giller master och liknande anordningar endast
ha pdverkat ersittningsnivierna marginellt.

Enligt IT- & Telekomforetagen kommer utbyggnaden av 4G och
fortitningen av 3G-nitet forutsitta en 6kning av antalet basstationer
for mobiltelefoni. Samtidigt sker utbyggnaden till stor del genom
att befintliga anliggningar anpassas till ny teknik. Dirtill kommer en
strivan att samlokalisera med andra operatorer.

De myndigheter som har anliggningar for elektronisk kommuni-
kation uppger att befintliga nit 1 princip dr firdigutbyggda, iven om
det kan uppkomma behov av férstirkningar. Nir si krivs forsoker
man dock 1 forsta hand anvinda sig av samlokaliseringsldsningar.
Ett undantag ir dock Trafikverkets planer att bygga nya master lings
jarnvigsstrickan Stockholm-Malmé, se avsnitt 15.2.1.

Den avmattning som skett nir det giller uppférandet av nya bas-
stationer innebir att ersittningsnivierna frimst fir betydelse nir det
giller omférhandling av arrendeavtal. Med hinsyn till att ett stort
antal arrendeavtal med en 16ptid kring tio &r ingicks under 2000-
talets forsta &r och dirfor ir pd gdng att omfoérhandlas, far det antas
att ersittningsnivierna fér de kommande arrendeperioderna kom-
mer att bli ligre dn tidigare.

I arrendeavtalet férbehdller sig markigaren ofta ritten att, utdver
de ersittningar som denne erhéller frin arrendatorn, ta ut ytterligare
ersittning av den eller de operatorer som samlokaliseras 1 masten.
Det innebir att en anliggning som 1 &rligt arrende kanske genererar
8 000-10 000 kronor dirutdver kan inbringa 1 000-5 000 kronor
per &r och samlokaliserad aktér. Det dr vanligt att en mast inrym-
mer fyra—fem operatorer. I praktiken innebir det att en mast kan
inbringa den dubbla arrendeavgiften.
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Rooftops

Den vanligaste avtalsformen {6r basstationer/antenner ir hyresavtal.
Fastighetsidgarna Sverige har 1 samarbete med Sveriges Allminnyttiga
bostadsforetag (SABO) och flera mobiltelefonioperatorer &r 2001
gemensamt tagit fram ett standardhyresavtal avseende basstation och
antenn fér mobiltelefon pd tak eller fasad, s.k. rooftops.”® Avtalet
bygger pd att operatdren betalar en rlig ersittning f6r upplitelsen.
Det innehdller inga uppgifter om ersittningsnivder. Svenska kom-
munférbundet har utarbetat ett liknande avtal under medverkan av
representanter for flera storre teleoperatorer. En férutsittning for
att upplatelsen ska utgora lokalhyra anses vara att visst utrymme i
byggnaden upplits, exempelvis fér teknisk utrustning.”

Avtalsvillkoren f6r rooftops har nyligen kartlagts 1 en rapport av
Newsec pi uppdrag av Fastighetsidgarna Sverige, se bilaga 3.°° Kon-
traktstiden ir vanligen mellan 10 och 15 r, men det férekommer
avtalstider upp till 20 &r. Det férhyrda utrymmet ir normalt mellan
1 och 15 kvadratmeter.

Hyresnivierna for uppldtelse av utrymme for basstationer/anten-
ner varierar 6ver landet. Det férekommer ersittningar mellan 10 000
och 150 000 kronor per &r. Nivderna dr hogst inom Stockholms stad.
I Stockholmsomradet ligger ersittningsnivderna runt 50 000 kronor
drligen med en ndgot sjunkande trend. I Goteborg och Malmé ir
nivdn ca 40 000 kronor per 4r. I samtliga storstider tecknades de
hogsta nivierna mellan 2003 och 2007. P4 6vriga orter i Sverige ir
nivdn omkring 30 000 kronor per ir.

Det férekommer att operatdrer begir ledningsritt f6r rooftops.
I de fall parterna inte har kommit &verens under férfarandets ging,
har Lantmiteriet beslutat om ledningsritt avseende upplitelse for
anliggning for mobiltelefoni pd tak eller fasad samt 1 ersittnings-
frdgan. Ersittningen har di bestimts skonsmaissigt enligt allminna
virderingsprinciper. Aven om det ir f3 fall som avgjorts p detta sitt,
finns det enligt Lantmiteriet en diskrepans mellan ersittningsnivier
vid ledningsritt och ersittningsnivder vid frivilliga 6verenskommel-
ser ocksd nir det giller rooftops. Anledningen till att en operatér
ansoker om ledningsritt nir det finns ett hyresavtal ir antingen att

%8 Fastighetsigarna Sveriges formuldr nr 66, reviderat 2002 och 2005.

? Lokalhyreskontrakt, basstation f6r mobiltelefoni, underlag 2002-06-07, jimte promemoria
2002-06-17.

3% Basstationer/antenner f6r mobil kommunikation, marknadsanalys, Newsec, januari 2012.
Underlaget f6r hyresanalysen har himtats frdn Newsec Advice interna hyresdatabas och
samtal med mobiltelefonoperatorer.
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fastighetsigaren har sagt upp avtalet f6r omférhandling eller avilytt-
ning eller att operatéren sagt upp detta f6r omférhandling.

13.4 Overviaganden och forslag

13.4.1 Vad innebér en frivillig 6verenskommelse?

Bedomning och forslag: For att en regel om f6rhojd ersittning
ska kunna utformas utifrdn vad som skulle ha skett vid en "nor-
mal” frivillig 6verenskommelse, bor ledning sékas frén férhillan-
den dir en fungerande marknad finns, nirmast i hur ersittningen
bestims 1 samband med férlingning av arrende- och hyresavtal.

Att 13ta en regel om forhojd ersittning utformas med ledning av
vilket pris en kdpare och en siljare frivilligt skulle komma &verens
om, nir kdparen a) behover just siljarens mark och b) siljaren inte
utnyttjar sin monopolsituation, medfér som nimnts vissa svarigheter.
En svarighet ligger 1 att en sidan bedomning med nédvindighet blir
hypotetisk, eftersom en “normal” rationell siljare som besitter unik
och efterfrigad mark bor utnyttja sin monopolstillning. En andra
svarlghet llgger 1 att de empiriska kunskaperna om hur vinstfordel-
ning sker i olika situationer ir begransade Att genomfora sddana
undersdkningar ir svirt, eftersom det intressanta dr att undersdka
dverenskommelser som skett under fullstindig frivillighet. Samti-
digt paverkas frivilliga uppgérelser av férekomsten av ett lagreglerat
erséittningssystem Det innebir att det inte gir att genomféra under-
sokningar i en ostérd milj”.”!

Motsvarande problem aktualiseras nir det giller bestimmande
av ersittning for samlokalisering enligt 4 kap. 14 § lagen om elektro-
nisk kommunikation. Sidan ersittning ska enligt bestimmelsen vara
”marknadsmaissig”. Bestimmelsen ska lisas mot lagens portalbestim-
melse 1 1 kap. 1§, dir det anges att lagens syfte bl.a. ir att enskilda
och myndigheter ska f3 tillgdng till sikra och effektiva elektroniska
kommunikationer. Av férarbetena till bestimmelsen framgar att man
méste bortse frin det férhillandet att den berittigade parten ofta
saknar alternativ. I s3 fall fir virdering ske efter jimférelse med en
fungerande marknad. Alternativt far priset sittas efter vad som be-

! ' Thomas Kalbro och Eije Sjédin, Ersittning vid fastighetsreglering, 1993, s. 110.
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déms skiligt.” T praktiken har ersittningsnivierna kommit att be-
stimmas av ett stort antal ramavtal mellan storre aktorer, sdvil privata
operatérer som myndigheter.

Aven vinstfordelning sker mot bakgrund av ett allminintresse.
Liksom nir det giller ersittning vid samlokalisering sker ianspriks-
tagande av mark 1 syfte att enskilda och myndigheter ska {3 tillgdng
till sikra och effektiva elektroniska kommunikationer. P4 samma sitt
som vid samlokalisering mdste man vidare bortse frin att den ersitt-
ningsberittigade parten ofta saknar alternativ. Liksom vid samloka-
lisering bor ledning emellertid kunna sékas frin férhallanden dir en
fungerande marknad finns,” nirmast i de principer som tillimpas vid
virdering vid arrende- och hyresavtal.’* Ledning kan sékas sdvil nir
det giller kretsen av ersittningsberittigade, som 1 ersittningsnivier
och hur betalning ska ske, dvs. som engdngsbelopp eller periodiskt.

Som ovan framgdtt finns en fungerande marknad f6r etablerande
av vindkraftverk. Nyss nimnda hypotetiska resonemang kan dock inte
fullt ut appliceras pa sddan markupplitelse, eftersom vindkraftsbola-
gen normalt har flera platser att vilja mellan, iven om det rdder stor
konkurrens om goda vindligen. Markigaren kan dirfor sillan utnyttja
ndgot reellt monopol. Dessa faktorer gor ocksd att expropriation 1
vart fall hittills inte har varit ett alternativ f6r markférvirv i dessa fall.

Vid lokalisering av kraftledningar ir foretagen bl.a. hinvisade till
den bist limpade strickningen med hinsyn till hilsa och milj6 enligt
miljobalkens regler. Koncessionskravet innebir att det inte finns
ndgon marknad for alternativa lokaliseringar. Om det inte hade fun-
nits en mdjlighet till tvingsdtkomst dr det dirfor troligt att upplitaren
skulle utnyttja sitt strategiska markinnehav vid férhandlingar om
priset. Dessutom medfér den omstindigheten att ledningsdragning
vanligen involverar ett stort antal markigare att lantmiteriforfarande
enligt ledningsrittslagen kan vara att féredra av praktiska skil.

Aven nir det giller anligeningar for elektronisk kommunikation
ir det med tanke pd krav pd tickningsgrad, teknisk funktionalitet och
topografiska férhdllanden troligt att operatdren behdver just upp-
ldtarens mark. Med hinsyn till att det fram till 2004 &rs lagind-
ringar var oklart om ledningsrittslagen var tillimplig pd mobilmaster,
se avsnitt 10.2.2, och utbyggnaden av mobilnitet skulle ske snabbrt,
kunde uppldtarna 1 princip utnyttja sitt monopol vid férhandlingar

32 Prop. 2002/03:110 s. 382.

33 Jfr prop. 2002/03:110 s. 382.

** Barbro Julstad och Anders Victorin, Ledningsritt i IT-tider, Det IT-rittsliga Observatoriets
rapport 12/2000, s. 31 f.
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om priset. Sedan det klargjorts att ledningsrittslagen ir tillimplig
pd teleanliggningar och Hogsta domstolen 1 de s.k. mastfallen slagit
in pd en linje med relativt 18ga ersittningar, har operatorerna 1 all-
minhet mindre anledning att ingd dverenskommelser till hogre nivier
in de skulle férvintas behova betala vid ledningsrittsforfarande. Detta
innebir att man vid bedémningen av vad en képare och en siljare
frivilligt skulle komma 6verens om, nir kdparen behover just silja-
rens mark och siljaren inte utnyttjar sin monopolsituation 1 vart fall
till en borjan bor soka vigledning i de nivder som var férhirskande
innan det klargjordes att det var méjligt att anvinda sig av lednings-
ritt 1 dessa fall. Avdrag bor principiellt ske 1 den utstrickning det
finns skil att anta att markigarna utnyttjade sin monopolstillning
och ersittningarna dirfér dversteg reservationspriset.

En strivan att nd en *frivillignivd” bor innebira en reell forstirk-
ning av ersittningsritten 1 de situationer dir vinstférdelning bor
ske, utan att den totala ersittningen blir oproportionerligt stor 1
forhillande till intrénget for fastighetsigaren.

13.4.2 Vem ska fa en forhojd ersattning?

Bedomning och forslag: En forhojd ersittning ska endast utgd
till den fastighetsigare, vars mark tas i ansprik.

Utredningen har ovan funnit att en regel om f6rhojd ersittning bor
utformas med ledning frin férhillanden dir en fungerande mark-
nad finns, nirmast i hur ersittningen bestims i samband med for-
lingning av arrende- och hyresavtal.

Genomgéingen av praxis vid frivilliga dverenskommelser ovan
visar att dessa foljer tvi olika “modeller”. Overenskommelser i sam-
band med etablerande av vindkraftverk innebir ofta en vinstférdel-
ning i vid bemirkelse, eftersom de — utéver den markigare pa vars
fastighet verket uppfors — inte sillan omfattar andra markigare inom
vindupptagningsomridet. Bakgrunden hirtill dr dels att dessa fastig-
hetsigares ridighet 6ver marken delvis inskrinks, eftersom de inte
kan 13ta uppféra vindkraftverk, bebyggelse etc. inom vindupptag-
ningsomradet, dels att en ersittning skapar goodwill och dirmed
underlittar tillstdndsprocessen.

Overenskommelser rorande kraftledningar och teleanliggningar
innebir diremot att endast den fastighetsigare, vars mark tas i an-
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sprak, tillerkiinns ersittning. Aven i dessa fall kan emellertid nirlig-
gande fastigheter berdras. Inom en masts stagningsomride fir siledes
inga byggnader etc. uppforas. Aven utmed radiolinkstrik kan det
finnas restriktioner f6r markens anvindning. I praktiken innebir det
att ridigheten 6ver marken begrinsas.

Enligt utredningens direktiv avses emellertid med vinstférdel-
ning en sirskild ersittning till den fastighetsigare vars fastighet tas
1 ansprik. Det handlar siledes om en f6rhojd ersittning, utéver den
intrdngsersittning som redan utgdr. Det finns dirmed inte skil att
utvidga kretsen av ersittningsberittigade till att ven omfatta andra
fastighetsigare dn den eller dem, vars mark tas i ansprak.

13.4.3 Utgangspunkter vid bestimmande av en férhojd
ersattning

Bedémning och férslag: En forhojd ersittning bor relateras till
virdet av en "masttomt”. Dirmed &stadkoms en reell férstirkning
av dganderitten 1 mastfallen i férhdllande till nuvarande rittslige,
ndgot som ligger i linje med 2010 &rs ersittningsreform.

Faststillandet av storleken pd en forhéjd ersittning ir 1 stor utstrick-
ning en ren skilighetsfriga och dirmed i grunden mer ideologisk in
rittslig. Enligt utredningens direktiv ska vid denna bedémning — 3
ena sidan — beaktas att ersittningen ska innebira en reell forstirk-
ning av ersittningsritten i de situationer dir vinstférdelning bor ske.
Ett alltfor [3gt paslag skulle bara marginellt stirka dganderitten och
ir dirfor inte forenligt med intentionerna bakom utredningens upp-
drag. A andra sidan fir inte den totala ersittningen bli oproportio-
nerligt stor i férhallande till intringet f6r fastighetsigaren. Det ir
enligt direktiven ocksd angeliget att undvika de negativa konsekven-
ser som ir férenade med alltfér hoga ersittningsnivier.
Ersittningsnivin bér generellt vara sidan att den leder till en
limplig markanvindning. En vil avvigd ersittningsniva bor garantera
att den planerade anvindningen av marken ir mer samhillsekono-
miskt l6nsam dn pdgdende markanvindning. Anledningen hirtill ir
att ersittningen ir en av flera kostnader f6r projektet. Om ersitt-
ningsnivan ir “fér 13g” riskerar man att projekt som inte ir [dnsamma
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kommer till stind. Ar den i stillet ”for hég” finns det i stillet en
risk for att [d&nsamma projekt inte genomférs.”

En anledning till att ersittningsnivierna inte ska vara alltfér hoga
ir att det forindrar férhandlingspositionerna mellan marknadens
parter, eftersom “ribban” fér den ligsta ersittning som markigaren
maste godta forskjuts uppdt. Om markigaren vid en frivillig 6verens-
kommelse fir en "bonus” oavsett vilka ersittningsregler som giller,
kommer d3 ersittningsnivdn att stiga. Det skulle innebira att ersitt-
ningarna vid frivilliga uppgorelser skulle overstiga markigarnas
reservationspris och i den meningen vara fér hoga.™

Nir det giller master och liknande anordningar har det som fram-
gitt etablerats en marknad som utgdr frin arrende- och hyresavtal,
se avsnitt 13.3.4. Ersittningsnivierna overstiger vida virdet av marken
1 den pdgiende markanvindningen (3ker-, betes- eller skogsmark),
som sedan Hogsta domstolens avgoéranden ska vara vigledande vid
ersittningsbeslut enligt ledningsrittslagen. I tillimpningen fére dessa
avgoranden hade diremot den hogre nivin — som forenklat kan
sigas motsvara virdet av en “masttomt” — av lantmiterimyndighe-
terna och av flera domstolar bedémts utgora en foretagsnytta (dvs.
en virdehojning till f6ljd av ”mastféretaget”), som helt eller till viss
del skiligen skulle ersittas. Virdet av en "masttomt” kan anses mot-
svara vad som skulle ha éverenskommits vid en “normal” frivillig
overenskommelse. Vad detta innebir diskuteras 1 avsnitt 13.4.6.

Vad ersittningen vid frivilliga 6verenskommelser egentligen avser
i det enskilda fallet vet vi normalt inte. Typiskt sett fir det antas att
siljarens reservationspris omfattar svil en formégenhetsminskning,
som vissa tidigare inte ersittningsgilla transaktionskostnader, ett
individuellt virde och en indamalsberoende kompensation, inklusive
viss “vinstandel”, se avsnitt 5.5. Enligt gillande ritt ersitts samtliga
dessa poster utom indamaélsberoende kompensation.

% Thomas Kalbro, Ersittning vid expropriation. Nigra principiella utgingspunkter, PM till
LRF:s Markersittningskommittés betinkande Individuellt virde och vinstférdelning vid
intring i fast egendom, 1998, s. 15.

% Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvingsférvirv av mark och rittigheter, SOU 2005:7,
bilaga 5, s. 275. Hir bortses frin en specifik situation d& man faktiskt kan tinka sig att
reservationspriset ir ligre in marknadsvirdet. S3 kan vara fallet vid tvingsférvirv av del av
fastighet. Det exempel som anférts ir att en dgare av en villafastighet innehar just denna fastig-
het f6r att byggnaden ir av ett speciellt slag. Han har diremot aversion mot stora tomter fér
att de innebir f6r mycket jobb. Det innebir att hans reservationspris ir hogt kring byggna-
den men l3gt eller obefintligt nirmre tomtgrinsen. Om marknaden gér en annan virdebedom-
ning och alltsd ir positiv till stora tomter, medan den virderar den specifika byggnaden ligre
in fastighetsigaren, skulle ett tvingsférvirv av en del av fastigheten nira tomtgrinsen kunna
innebira att fastighetsigaren blir "6verkompenserad”, se Thomas Kalbro och Eije Sjédin, Er-
sittning vid fastighetsreglering, s. 32 f.
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I avsnitt 13.3.4 har listats ett antal punkter som antas ha bety-
delse for ersittningsnivdn vid ingdende av arrendeavtal f6r mobil-
master. Med vissa modifikationer kan dessa faktorer dven anses ligga
bakom bestimmandet av hyresnivier nir det giller s.k. rooftops.
Upprikningen visar att det “vinstpdslag” som fir anses ha gjorts del-
vis 4r hinforligt till fastighetsekonomiska hinsyn. Aven méjligheten
till alternativa placeringar 1 omrddet kan spela in. Ocks3 vissa fore-
tagsekonomiska hinsyn kan ha betydelse, exempelvis mingd trafik
i etern, jfr de olika vinstbegrepp som diskuterats i avsnitt 12.4.

Aven tidsaspekten kan emellertid vara en stor kostnadspost for
markforvirvaren. En fastighetsigare kan dirfor utnyttja eventuell
tidsndd hos denne for att betinga sig 6verkompensation.”” Mot bak-
grund av vad som ovan anforts om fastighetsigarnas goda férhand-
lingssituation i samband med den snabba utbyggnaden av mobilnit
under 2000-talets forsta ir, finns det anledning att anta att ersitt-
ningsnivierna typiskt sett dverstiger fastighetsigarnas reservations-
pris, dvs. att dessa dragit férdel av sin monopolsituation.

Hir nimnda utgingspunkt innebir en reell forstirkning av dgande-
ritten 1 mastfallen i forhdllande till nuvarande rittslige, nigot som
ligger 1 linje med 2010 &rs ersittningsreform.

Av stor betydelse for bestimmandet av storleken pd en forhojd
ersittning ir hur denna férhdller sig till andra ersittningsbestim-
melser, se kapitel 14.

13.4.4 Skilighetsavvagning eller schablonregel?

Bedémning och forslag: Storleken pi en forhojd ersittning bor
avgoras genom en skilighetsavvigning.

En forhéjd ersittning kan — sdsom Utredningen om expropriations-
ersittning foreslog — beriknas genom en skilighetsavvigning 1 det
enskilda fallet. Ett alternativ ir att — s8som LRF och Thomas Kalbro
varit inne pd — anvinda en eller flera schabloner. Man kan ocks3 tinka
sig en kombination hirav. Varje modell har sina f6r- och nackdelar.”

Ersittningsbestimmande utifrdn en skilighetsavvigning medfér
en heltickande reglering med hég grad av flexibilitet och hinsyns-
taganden 1 det enskilda fallet, vilket kan vara indaméilsenligt i en

37 Peter Ekbick, Férfaranden vid planering och markitkomst. En rittsekonomisk analys,
2000, s. 182.
38 Leif Norell, Skilig eller “objektiv” expropriationsersittning? Sv]T 2007 s. 297 ff.
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forinderlig virld. Flexibiliteten stadkoms emellertid p& bekostnad
av forutsigbarheten. Kostnaderna fér att bestimma ersittningen
kan bli héga.

Exempel pd omstindigheter som kan vigas in vid en skilighets-
bedémning idr dels faktorer hinférliga till fastigheten, exempelvis
lige, storlek, topografi, markférhdllanden, anvindningssitt och be-
byggelse, dels faktorer hinforliga till férvirvaren, exempelvis grad
av allminna och enskilda intressen, i vilken utstrickning verksam-
heten sker pd marknadsmissiga villkor etc. Man kan ocks3 ta hinsyn
till mojligheten till alternativa lokaliseringar.

Schabloner saknar motsvarande flexibilitet och kan dirfér vara
ett trubbigt verktyg. Om tillimparen bokstavstolkar regelverket
kan detaljstyrning medfora en risk for rittsforluster. Foérutsigbar-
heten blir diremot hog.

Foér- och nackdelarna med ett system baserat pi en skilighets-
bedémning ("hermeneutiskt ersittningssystem”) respektive schab-
loner ("positivistiskt ersittningssystem”) kan illustreras med foljande
uppstillning.”

Hermeneutiskt Positivistiskt
ersittningssystem ersittningssystem
Generalklausul Detaljerade virderingsregler
T.ex. att skiilig ersittning ska T.ex. att ersittning utgdr efter
utgd for egendom marknadsvirdet

Hog grad av flexibilitet Lig grad av flexibilitet

Lig grad av forutsigbarhet Hog grad av forutsidgbarhet
Enkelt for lagstiftaren Enkelt for tillimparen

Ritten skapas Ritten finns

Skillnaderna mellan dessa bida system kan utjimnas pd olika sitt.
En regel utformad utifrdn skilighet kan siledes bli mer férutsebar
genom att mer eller mindre detaljerade riktlinjer/schabloner utveck-
las i férarbeten, foreskrifter och i praxis. A andra sidan kan schablon-
systemets “stelbenthet” minskas och en stérre nyansering uppnis
genom skiktade schabloner.

? Efter Leif Norell, Skilig eller “objektiv” expropriationsersittning? SvJT 2007 s. 297 ff.
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Forslaget frdn Utredningen om expropriationsersittning byggde,
som nimnts, pd en skilighetsbestimmelse. Under remissbehand-
lingen kritiserades detta forslag. Mot bakgrund av kritiken uttalades i
forevarande utrednings direktiv att det bor efterstrivas att en ordning
for vinstférdelning blir enkel att forstd och tillimpa samt leder till
rimliga och férutsebara resultat for samtliga parter 1 ett markdtkomst-
forfarande. Sirskild uppmirksamhet bor dirfér dgnas 8t att skapa
tydlighet betriffande hur vinstférdelningen nirmare bor g till.

Vad som nu sagts talar i och f6r sig f6r en schablonlésning. En
sddan 18sning har foresprikats av sivil LRF:s markersittnings-
kommitté som av Thomas Kalbro, se avsnitt 12.4.* Ndgot hinder i
grundlag mot att inféra en schablonmissigt bestimd ersittning kan
inte anses finnas. Det kan dven konstateras att schablonersittningar
forekommer 1 andra ersittningssammanhang, bl.a. 1 form av det 25-
procentiga paslaget avseende individuellt virde. I samband med
inférandet av detta pdslag uttalade regeringen féljande.*

Att {6ra bevisning om det pris som dgaren sannolikt skulle silja sin fastig-
het for frivilligt later sig svirligen goras. Domstolen skulle d i de allra
flesta fall vara hinvisad till att inom ramen for en skilighetsbedémning
ind3 faststilla ersittningen schablonmissigt. Overvigande skl talar dir-
for for att foreskriva en schablonmissig ersittning i lagen.

Detta uttalande har biring dven pd utformande av en vinstférdelnings-
regel. En “vinstandel” ir, liksom ersittning for individuellt virde, en
del av reservationspriset. Detta ir subjektivt och ir bara — méjligen
— kint av siljaren sjilv. Att friga siljaren om dennes reservations-
pris och sedan bestimma ersittningen hirtill 4r av uppenbara skil
inte rimligt. En ”vinstandel” relaterad till reservationspriset méste 1
stillet bestimmas utifrdn en typisk — “normal” — siljare som forut-
sitts bete sig rationellt — “the economic man”. Det blir alltsd, nigot
motsigelsefullt, friga om att s6ka ett “objektivt reservationspris”.*
Prisbildningen vid frivilliga uppgorelser varierar. Det ligger i schablon-
16sningens natur att vissa fastighetsigare med en sddan 16sning 1 viss
utstrickning 6verkompenseras utifrdn sina faktiska reservationspriser,
medan andra underkompenseras. Med hinsyn till att samtliga fastig-
hetsigare som berdrs av en vinstférdelningsordning ind3 tjinar pd
denna, kan emellertid en sddan ”orittvisa” accepteras.

0 Se dven bl.a. Barbro Julstad och Anders Victorin, Ledningsritt i IT-tider, Det IT-rittsliga
Observatoriets rapport 12/2000, s. 31 f.

! Prop. 2009/10:162 s. 68.

2 Thomas Kalbro, Legitimitetsfrigor vid tvingsférvirv av mark och rittigheter, SOU
2004:7, bilaga 5, s. 275.
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Det finns emellertid dven ersittningsregler som bygger pd skilig-
hetsavvigningar och som i praktiken fungerar vil. Ett exempel hirpd
ir 4 kap. 2 § expropriationslagen, den s.k. influensregeln. Ett annat
exempel ir fastighetsbildningslagens vinstférdelningsfall. Andra
exempel finns i 50 och 50 a §§ anliggningslagen, enligt vilka er-
sittning for uppldtelse av enskild vig ska “utgd utifrin vad som ir
skiligt”. En skilighetsbedomning ska enligt 6 kap. 24 § plan- och
bygglagen dven goras vid bestimmande av fastighetsigares skyldig-
het att betala kostnad f6r allmin plats. Kostnaderna ska siledes *for-
delas mellan fastighetsigarna p3 ett skiligt och rittvis sitt”. Aven
kostnadsfoérdelning mellan fastigheter enligt lagen om allminna
vattentjinster ska bestimmas s att kostnaderna fordelas pd de av-
giftsskyldiga enligt ”vad som ir skiligt och rittvist”. Ytterligare ett
exempel pd ersittningsberikning som nirmast fir sigas ske enligt
en skilighetsavvigning ir 4 kap. 14 § lagen om elektronisk kommu-
nikation

Frigan blir vilken [8sning som — utifrdn vad som i avsnitt 5.4.3
sagts om rittvisa i férdelningsprocessen — bist fir anses 6verens-
stimma med maélsittningen att genom ett bestimt rittvisekriterium
for fordelningen dstadkomma 6nskat resultat.

Utformandet av en schablonregel innebir betydande lagtekniska
problem. Det ir inte rimligt att ersittningsnivan ska vara densamma
vid samtliga de fall som kan tinkas aktualiseras. Inte heller en 16sning
som innebir flera olika schabloner fir anses tillrickligt nyanserad.
Att tynga lagtext eller forordningstext med skiktade schabloner
framstdr inte heller som limpligt. Aven om en férhojd ersittning i
praktiken endast ska utgd i s.k. mastfall, ir det inte rimligt att samt-
liga fall ersitts enligt samma schablon, oavsett exempelvis masthjd
och om det handlar om s.k. greenfields eller rooftops.

Mot bakgrund av vad som nu sagts ir en renodlad schablonregel
1 lagtext inte limplig. Lagregeln bér 1 stillet utformas som en skilig-
hetsregel. For att dstadkomma en rimlig avvigning mellan férutse-
barhet och enkelhet bor emellertid schabloner till ledning fér ritts-
tillimpningen utformas pd myndighetsnivd av Lantmiteriet, som har
erfarenhet av att utforma normer och rekommendationer for fastig-
hetsvirdering, bl.a. nir det giller ersittning for intrdng av mobil-
master.” Frin Lantmiteriets sida har man ocks3 forklarat sig beredda

# 1 Lantmiteriverkets rekommendationer den 14 oktober 2002 angiende ersittningsprinci-
per {6r intrdng av mobiltelemaster och optokablar pd lantbruksfastigheter behandlas féljande
typfall med hinsyn till influens- och presumtionsreglen. 1. Ny mast: 1 a) mast ¢j tilliten mark-
anvindning vid virdetidpunkten, 1 b) mast tilliten markanvindning vid virdetidpunkten;
tillatligheten har avgjorts med anledning av den aktuella masten samt 1 ¢) mast tilliten mark-

248



SOU 2012:61 Frivilliga 6verenskommelser till ledning for utformandet av en forhojd ersattning

att utforma schabloner till ledning fér tillimpningen av en vinstfor-
delningsregel. En sddan kombination mellan skilighetsavvigning
och schablon fir bist anses dverensstimma med méilsittningen att
genom ett bestimt rittvisekriterium for férdelningen dstadkomma
onskat resultat.

13.4.5 Engangsbelopp eller periodisk ersattning?

Bedémning och forslag: Den forhojda ersittningen ska bestim-
mas att betalas till den ersittningsberittigade pa en ging.

Expropriationslagen utgdr frin att ersittning ska bestimmas pd en
gdng. Domstolen fir dock pd yrkande av part hinvisa sakigare att i
sirskild rittegdng vid mark- och miljdédomstolen féra talan om er-
sittning for skada eller intring som ej limpligen kan prévas i mélet
(5 kap. 27 §). Enligt utredningens direktiv dr en utgingspunkt for
uppdraget att expropriationsersittningen dven fortsittningsvis ska
betalas pd en ging. Det bor alltsd vara friga om ett engdngsbelopp.

Enligt utredningens mening ir det for férutsebarhetens skull
angeliget att grunderna for en forhojd ersittning bestims en ging
for alla, dvs. 1 samband med att ersdttningen i dvrigt bestims. Att
ersittningen ska utgd med ett engdngsbelopp ir emellertid inte helt
sjilvklart.

Utredningen har ovan slagit fast att en f6rhéjd ersittning bér
utformas med ledning av vad som skulle ha skett vid en "normal”
frivillig 6verenskommelse och att ledning bér sékas 1 de principer
som tillimpas vid virdering vid arrende- och hyresavtal. Av redo-
gorelsen 1 avsnitt 13.3.4 framgr att ersittningen vid sdvil anligg-
ningsarrenden for vindkraftverk och mobilmaster som vid hyra for
upplitelse fér basstation och antenn i flertalet fall utgdr med en rlig
ersittning.

anvindning vid virdetidpunkten; tilldtligheten har avgjorts utan samband med den 1 forritt-
ningen aktuella masten. 2. Mast finns, avtalstiden har gitt ut. 3. Mast finns, “omvandling” av
nyttjanderdtt till ledningsritt: 3 a) befintlig mast, omvandling av nyttjanderitt med 3rliga
avgifter till ledningsritt samt 3 b) befintlig mast, omvandling av nyttjanderitt med engdngs-
avgift till ledningsritt. Fér exempelvis typfall 2 anges i rekommendationerna att virderingen
bér goras utifrin marknadsvirdet av en masttomt, vilket som en schablon kan bedémas till
10 &rliga arrendebelopp. Det sigs vidare att en reduktion av detta belopp bér géras med hin-
syn till den féretagsnytta som fastighetsigaren skiligen inte bér tillgodorikna sig, varvid det
beaktas att mastigaren inte ska f4 betala tvd gdnger for de kostnader som har lagts ned p3 att
stilla i ordning masttomten. Med hinsyn till detta anges att ersittningen fér typfall 2 bor
hamna pd en nivd som motsvarar 5 &rsbelopp.
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Aven s.k. mineralersittning som enligt minerallagen tillfaller fas-
tighetsigare inom koncessionsomridet utgr pd arlig basis, se av-
snitt 4.3.2.** Ndmnas kan ocks3 ersittning f6r begagnande av enskild
vig som enhgt 50 och 50 a §§ anliggningslagen kan bestimmas att
utgd pa en ging eller arhgen 1 forskott. Ersittningen dr bl.a. tinkt att
kompensera for slitage p vig.

En anledning tll att engangsersattmng sillan tillimpas vid anligg-
ningsarrenden etc. ir att sddan ersittning tillfaller fastighetsigaren 1
stillet for att folja fastigheten. Eftersom ridigheten 6ver fastigheten
har minskats, utan att den samtidigt har knutits till en dterkomman-
de intikt, forlorar fastigheten d& i virde.

LRF och Sveriges Jordigareférbund har till utredningen framfért
att en periodisk ersittning har skattetekniska fordelar fér markigaren
1 forhdllande till ett engdngsbelopp, eftersom ett arligt belopp kan
pareras med rorelsen 1 6vrigt 1 stillet f6r att beskattas som inkomst
pd kapital. Ocks3 frin IT- & Telekomféretagens sida har man stillt
sig positiv till en 16sning med periodisk ersittning, eftersom den
innebir att investeringskostnaden sprids éver tiden.

Det finns alltsd minga fordelar med periodisk ersittning och
exempel pd liknande regleringar i lagstiftningen. En sidan 16sning
skulle emellertid vara frimmande fér expropriationslagens ersitt-
ningssystem. Den skulle dessutom férutsitta en upprikning enligt
konsumentprisindex (KPI)* eller prisbasbeloppet, pi samma sitt
som ir brukligt vid frivilliga uppgérelser som innebir periodiska
arrendeavgifter.* En sidan 16sning kan ocksi fi svirdverblickbara
konsekvenser, exempelvis mste man ha med 1 berikningen att for-
virvaren kan komma p4 obestind. Skyddet f6r eventuella panthavare
talar sdledes for en engdngsersittning.

Med hinsyn till vad som nu sagts bor en f6rhojd ersittning i stillet
utgd med ett engdngsbelopp. Detta innebir férdelar for enskilda
fastighetsidgare som har ett intresse av en engdngssumma, exempel-
vis dldre personer som vill 4 del av hela ersittningen.

De férdelar som finns med periodiska ersittningar ir emellertid
som framgitt i minga fall betydande. I dessa fall bor valet av engdngs-
ersittning 1 lagstiftningen innebira att bida parter fir incitament att

* Ett annat exempel p periodisk ersittning fanns i 9 kap. 3 § andra stycket i den nu upphivda
vattenlagen (1983:291), som stadgade att ersittning f6r flottledsféretag fick faststillas i form
av arliga belopp.

# KPI ir det mest anvinda méttet f6r prisutveckling. Det anvinds bl.a. som inflationsmdtt
och vid avtalsreglering. KPI avser att visa hur konsumentpriserna 1 genomsnitt utvecklar sig.
* Prisbasbeloppet beriknas av Statistiska centralbyrén utifrdn bestimmelserna i Socialforsik-
ringsbalken (2010:110). Berikningarna ska goras med utgdngspunkt i {érindringen av KPL
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i stillet pd frivillig vig utforma ersittningsmodeller utifrin en perio-
disk 18sning.

Enligt 6 kap. 1§ expropriationslagen dr huvudregeln att 16se-
skilling och intr@ngsersittning ska betalas genom nedsittning hos
linsstyrelsen 1 det lin dir fastigheten ir beligen. Dirmed omfattas
det procentuella schablonpislaget, eftersom det utgor en del av den
totala loseskillingen eller intrdngsersittningen. Nedsittningsskyldig-
heten omfattar diremot inte s.k. annan ersittning.

Den forhodjda ersittningen bor vara en form av intringsersittning.
Det ir dirfor limpligt att den férhdjda ersittningen i1 betalnings-
hinseende behandlas pd samma sitt som 6vriga sidana poster. Det
innebir att sidan ersittning normalt ska betalas genom nedsittning.

13.4.6 Narmare om berdkningen av en férh6jd ersattning

Bedomning och forslag: I de fall di ledningsritt upplits for
master och liknande anordningar bor en forhéjd ersittning ski-
ligen betalas med ett belopp som motsvarar ett ”lagt beriknat”
masttomtvirde. Som en schablon bor ersittningen kunna bestim-
mas till ett belopp som motsvarar 10 irliga arrende- eller hyres-
belopp. De arliga beloppen bor spegla vad som sannolikt skulle
ha betalats vid en motsvarande frivillig éverenskommelse, med
bortseende frin eventuell inverkan av sivil 2008 &rs s.k. mastfall
som monopolsituation.

Som framgdtt av avsnitt 13.4.4 bor en forhojd ersittning bestimmas
till ett skiligt belopp. A ena sidan bér hinsyn tas till vad parterna
sannolikt skulle ha kommit éverens om vid en "normal” frivillig éver-
enskommelse, dvs. nigot som kan betecknas som virdet av en mast-
tomt. A andra sidan bér inte ersittningsnivin vara oproportioner-
ligt stor i férhdllande tll intringet; det bor finnas utrymme for
frivilliga 6verenskommelser utan att ersittningsnivdn riskerar att
stiga.

Den férhojda ersittningen bér mot denna bakgrund relateras till
virdet av en masttomt, men forsiktigt beriknat inte bestimmas till
det fulla tomtvirdet. Enkelt uttryckt ir det ett “ldgt beriknat” mast-
tomtvdrde som bor ersittas.

Det engingsbelopp som parterna sannolikt skulle ha kommit éver-
ens om frivilligt vid f6rvirv av masttomten bor 4 ena sidan bestim-
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mas med bortseende frn inverkan av de ersittningsregler och den
praxis, frimst 2008 ars avgdranden frdn Hogsta domstolen (de s.k.
mastfallen), som ir vigledande i1 dag. Denna inverkan torde verka i
en sinkande riktning jimfért med den hypotetiska situationen att
det inte funnes nigra tvngsregler. A andra sidan bor bortses frn
att fastighetsigarna kan ha utnyttjat sin monopolstillning innan det
blev klargjort att det var mojligt att anvinda ledningsritt. Detta ir
en effekt som kan ha inverkat i en héjande riktning pd de arliga er-
sittningsbelopp som parterna kom &verens om under 2000-talets
forsta ar. Det masttomtvirde som soks ér alltsd 1 grunden en teoretisk
konstruktion, eftersom det i dag inte finns ndgon opdverkad virde-
nivd. Med tanke pd att det ir friga om att bestimma en skdlig nivd
pd den foérhojda ersittningen, i relation till ett hypotetiskt masttomt-
virde, finns det ett visst beddmningsutrymme betriffande detta virde.
Detta, liksom idven de 1 direktiven uttalade 6nskeméilen om forutse-
barhet och enkelhet, talar f6r att ersittningen bér kunna bestimmas
med hjilp av en relativt grov schablon.

Mot denna bakgrund kan det sammantaget vara rimligt att ersitt-
ningen bestims med utgingspunkt 1 ett skiligt antal &rliga arrende-
eller hyresbelopp (i fortsittningen talas hir fér enkelhetens skull
enbart om arrendebelopp).? Frigan blir i s3 fall dels hur minga
belopp, dels hur drsbeloppen bor bestimmas.

Som utgdngspunkt {or val av ett skiligt antal drsbelopp, eller en
multiplikationsfaktor, kan foljande tabell vara av intresse. Tabellen
visar hur den s.k. kapitaliseringsfaktorn beror av kalkylrintefot och
kalkylperiod (avrundat till hela tal). Vid kalkyler som syftar till att
utifrin framtida intikter berikna ett tomtvirde, brukar man ofta
anvinda en timligen hog kalkylrinta, vilken tar hinsyn till bl.a. hur
marknaden antas beakta kalkylosikerheten. En rintefot om 7 pro-
cent tillimpades t.ex. av Gota hovritt i ett av de tre s.k. mastfallen.
Rintefoten 4 procent har tagits med som en jimforelse med vad
resultatet blir om man tillimpar en fér intring, t.ex. pd jordbruk,
mer vanlig kalkylrinta.

10 &r 15 ar 20 ar 25 ar Evig tid
4% 8 11 14 16 25
1% 7 9 11 12 14

¥ For s.k. rooftops dr den vanliga avtalsformen hyra, varfér det i dessa fall ofta blir aktuellt
med &rliga hyresbelopp.
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Rintefoten 7 procent ger en faktor pd 9 respektive 11 for kalkyl-
perioder om 15 respektive 20 3r, vilket torde vara vanliga arrende-
perioder fo6r master och liknande anordningar. Men ledningsritt
upplits pd evig tid och di hamnar vi pd faktor 14. Det torde dock
finnas inbyggt en viss osikerhet med hinsyn till teknikutveckling
etc. om masterna kommer att std i evig eller mycket ldng tid. En
tillimpning av en ligre rintefot talar for en hogre faktor. Faktorn
blir 11 respektive 14 for en kalkylperiod om 15 respektive 20 &r
samt 25 for evighetskapitalisering.

Ovanstdende berikningar visar pd de osikerhetsfaktorer — val av
kalkylrintefot och kalkylperiod — som man har att férhélla sig till
vid berikning av ett masttomtvirde. Eftersom den férhojda ersitt-
ningen inte bér motsvara det fulla tomtvirdet, utan ett skiligt ligre
virde, finns det ett visst bedémningsutrymme nir det giller kalkyl-
rintefot och kalkylperiod.

Som en samlad bedémning kan det mot denna bakgrund vara
skdligt att som en schablon ligga 10 arrendebelopp till grund for den
forhojda ersittningen.*

Den andra komponenten i1 berikningsmodellen ir alltsd der drliga
arrendebelopp som faktorn ska appliceras pd. Frin principiell syn-
punkt bér man som nimnts utg frin det belopp som parterna sanno-
likt skulle ha kommit &verens om vid virdetidpunkten vid en frivillig
uppldtelse, med bortseende frin dels de tvingsregler som giller 1
dag, dels att markigarna tidigare kan ha utnyttjat sin monopolstill-
ning.

Som framgdtt ovan blir det friga om ett hypotetiskt belopp, efter-
som de arrendebelopp som parterna kommer éverens om 1 dag vid
frivilliga upplitelser kan antas vara — mer eller mindre — paverkade
nerdt av “tvdngsnivdn”, dvs. den praxis som slogs fast i 2008 &rs av-
goranden frdn Hogsta domstolen. Om och hur stor sinkande in-
verkan dessa avgdéranden har haft p arrendenivierna gdr inte att siga
med sikerhet utan nirmare undersdékningar. Det gir sdledes inte att
okritiskt utgd frin de arrendenivier som avtalas i dag.

I avsnitt 13.3.4 har redovisats vissa &rliga belopp som 1 bérjan av
2000-talet betalades vid frivillig upplatelse for s.k. greenfields och

* En tillimpning av en faktor av den storleksordningen ger en nivi som i princip kan antas
motsvara vad den allmdnna fastighetsmarknaden — med bortseende frén den princip som
Hoégsta domstolen slog fast 1 2008 &rs mastfall — virderar en masttomt till. Jfr Lantmiteri-
verkets rekommendationer den 14 oktober 2002 angdende ersittningsprinciper {ér intring av
mobiltelemaster och optokablar.
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rooftops.* Dessa nivier torde — dtminstone till viss del — ha varit
influerade av att den tidspress som vid den tidpunkten l3g bakom
utbyggnaden av 3G-nitet. Vidare var det férst genom 2004 &rs ind-
ringar 1 ledningsrittslagen som det blev helt klart att lagen var tillimp-
lig pd anliggningar f6r elektronisk kommunikation, varfér nivén innan
lagindringen kan ha varit influerad dven av monopolsituationen. Det
ligger 1 sakens natur att storleken pd dessa hojande influenser inte
kan bedémas sikert.

Det idr alltsd vanskligt att dra ndgra sikra slutsatser om vad som
kan anses vara en rimlig frivillignivd i dag, om parterna — hypotetiskt
— skulle komma &verens utan att det funnes vare sig tvingsregler
eller monopolsituation. De nivier som redovisas 1 avsnitt 13.3.4,
dvs. 1 princip 2003 &rs nivder, torde emellertid tillsammans med de
arrendebelopp som betalas 1 dag kunna ligga till grund foér rimliga
schablonbelopp.

Det bér ankomma p& Lantmiteriet att utifrin ovanstdende prin-
ciper utforma rekommendationer f6r hur den férhojda ersittningen
bér beriknas.

Samma virderingsprinciper bor tillimpas oavsett om det ir friga
om upplitelse av ledningsritt f6r nya eller befintliga anordningar.
Nir det giller befintliga anordningar, d& den ursprungliga upplitel-
sen grundas pd ett arrende- eller hyresavtal, kan det finnas sirskild
anledning att beakta de &rliga avgifter som parterna tidigare kommit
dverens om — under forutsittning att avgifterna framstdr som skiliga
med hinsyn till vad som sagts ovan. Om ersittningen i det enskilda
fallet knyts till tidigare avtalade belopp kommer faktorer som beligen-
het, storlek p& masten (basstationen) och andra virdepdverkande
faktorer att beaktas. Hinsyn kommer idven att tas till extra arrende-
belopp for samlokalisering, vilket innebir att andrahandsupplitelser
kommer att hja intrdngsersittningen.

For tydlighetens skull bér dven framhéllas att virdet av mast-
tomten, beriknat enligt ovan, inkluderar det ”underliggande” fak-
tiska markvirdet. Det dr silunda inte meningen att det framriknade
beloppet ska ses som ett separat pdslag pd markvirdet grundat pd
pigiende markanvindning, inklusive pdslaget med 25 procent.

Det ”underliggande” markvirdet kan dven innefatta féretagsnytta
och andra férvintningsvirden, t.ex. virden som grundas p8 férvint-
ningar pa bebyggelse. Inte heller 1 sddana fall ska det goras ett separat
paslag pd markvirdet, utan ersittning betalas pd vantligt sitt med

* De belopp som redovisas i avsnitt 13.3.2 bygger p3 utredningar gjorda av Svefa (greenfields)
respektive Newsec (rooftops), se bilaga 2 och 3.
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ett belopp som motsvarar ett forsiktigt beriknat masttomtvirde.
Inom ramen for den skilighetsbedémning som den féreslagna ersitt-
ningsbestimmelsen grundas pd, bor dock ersittningen aldrig under-
stiga den ersittning som f6ljer av en tillimpning av bestimmelserna
1 4 kap. expropriationslagen. I de fall di virdet av en masttomt inte
ticker forlusten av férvintningsvirdet, inkluderande eventuella for-
vintningsvirden plus det 25-procentiga péslaget, bor fastighetsigaren
pd sd vis vara garanterad att det inte kan bli en ligre ersittning in
vid expropriation.

Vidare ska skador som hinférs till annan ersittning virderas och
ersittas separat utdver virdet av masttomten. I det sammanhanget
bor sirskilt observeras, att i det fall di ledningsritten bryter ett
gillande arrende- eller hyresavtal kan det bli aktuellt med annan
ersittning for att ticka forlusten av arliga arrende- eller hyresbelopp.
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14  Forhallandet till befintliga
ersattningsregler

14.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att dverviga férhillandet mellan en
ordning for vinstfordelning och befintliga ersittningsregler, samt
att foresld de eventuella justeringar av befintliga ersittningsregler
som kan vara nddvindiga med anledning av en vinstférdelningsord-
ning, t.ex. for att undvika att samma virden kan bli ersatta mer dn en
ging.

Utgdngspunkten ska vara att forslaget om vinstférdelning i mojli-
gaste man anpassas till befintliga ersittningsregler. Det kan dock inte
uteslutas att befintliga ersittningsregler kan behdva justeras med
anledning av en mojlighet till vinstférdelning.

Nedan foljer utredningens éverviganden och forslag i denna del.

14.2 Overviaganden och forslag

14.2.1 Innefattar det 25-procentiga paslaget nagon
"vinstandel”?

Bedémning och forslag: Det 25-procentiga paslaget far anses
innefatta full ersittning fér individuellt virde samt tidigare icke
ersittningsgilla transaktionskostnader. Det fir diremot dtmin-
stone till visentlig del anses ha en annan innebérd dn vinstfor-
delning.

Ovan har foresprikats att en regel f6r bestimmande av en forhojd
ersittning utformas med ledning av principen vad som skulle ha skett
vid en "normal” frivillig 6verenskommelse. Siljaren bér — totalt sett
— ersittas med ett belopp som motsvarar hans eller hennes reserva-
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tionspris om férsiljningen skett pd en 6ppen marknad, dvs. utan
monopolstillning. Begreppet reservationspris har ingen enhetlig defi-
nition, se avsnitt 5.5. Nigot forenklat kan det dock, utéver f6rmogen-
hetsminskning, sigas omfatta posterna individuellt virde, transak-
tionskostnader och vinstandel.

Som framgdtt i avsnitt 6.4.4 limnade Utredningen om expro-
priationsersittning sdvil ett forslag pd ett 25-procentigt schablon-
paslag pd loseskillingen och intrdngsersittningen som ersittning for
individuellt virde som ett f6rslag p vinstfordelning enligt en skilig-
hetsbedémning. Medan schablonpéslaget infordes genom 2010 &rs
ersittningsreform, bereds vinstférdelningsfrdgan vidare genom denna
utredning.

Frigan ir om det 25-procentiga péslaget innefattar ndgon “vinst-
andel”. Forarbetena till reformen limnar 6ppet vilka nirmare virden
schablonpéslaget ir tinkt att ersitta.'

Nir fastighetens virde ska bestimmas i en expropriationssituation, dir
dgaren inte sjilv har tagit initiativ till nigon forsiljning, ir det enligt
regeringens uppfattning rimligt att ocksi ta hinsyn till vad dgaren fri-
villigt skulle vara beredd att silja sin fastighet fér. Detta tillgodoser pi ett
bittre sitt intresset av en mer allsidig ersittningsbestimning, dir hin-
syn tas inte bara till képarsidan pd den rddande marknaden utan dir ocksd
siljarens instillning till virdet beaktas. Det pris som fastighetsigaren
skulle vara beredd att silja sin fastighet {6r pd frivillig vig kan naturligt-
vis 1 sin tur vara betingat av ett individuellt virde. Vilka virden (utred-
ningens kurs.) som fastighetsigaren i det enskilda fallet tillmiter vikt gir
dock knappast att bedéma objektivt. Det kan vara friga om affektions-
virden eller andra virden i form av en stark koppling till fastigheten eller
forvintningar om att kunna silja fastigheten till en hogre pris 1 ett annor-
lunda marknadslige in det ridande. Enligt regeringens mening bér er-
sittningsbestimningen allts3 mer dn i dag (utredningens kurs.) efterlikna
priset vid en frivillig férsiljning genom att ersittningen sitts hdgre in
vad som svarar mot marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminsk-
ningen.

Av uttalandet framgir att pislaget i férsta hand ir tinkt att ticka
siljarens individuella virde. Det fir antas att det dven avser att kom-
pensera for (tidigare) icke ersittningsgilla transaktionskostnader en-
ligt Leif Norells definition, se avsnitt 5.5.%

Nir det giller frigan om péslaget dven ska avse en “vinstandel”,
kan 3 ena sidan konstateras att paslaget enligt uttalandet 1 proposi-
tionen kan ersitta olika typer av virden, vilket alltsd inte utesluter

! Prop. 2009/10:162 s. 65 ff. och 70.
2Jfr SOU 2008:99 s. 152.
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en “vinstandel”. I férarbetena anges dessutom att ersittningsregler-
na bor utformas si att de bl.a. avspeglar det vinstsyfte som minga
ginger ligger bakom tvingsférvirv av mark.” A andra sidan synes
ambitionen endast vara att ersittningsbestimningen 7 stérre utstrick-
ning in tidigare ska efterlikna priset vid en frivillig forsiljning. Den
omstindigheten att regeringen samtidigt féreskickade att vinstfor-
delningsfrigan skulle utredas vidare talar nirmast for att paslaget
inte ir tinkt att omfatta nigon ”vinstandel”.

Mot bakgrund av vad som nu sagts fir det 25-procentiga pislaget
anses innefatta full ersittning for individuellt virde samt tidigare icke
ersittningsgilla transaktionskostnader. Det fir diremot dtminstone
till visentlig del anses ha en annan innebérd in vinstférdelning.*

Med tanke pd att Utredningen om expropriationsersittning stod
bakom savil férslaget om det 25-procentiga péslaget som ett forslag
om en vinstférdelningsordning, ir utredningens syn pd férhdllandet
mellan péslag och vinstférdelning av intresse. Utredningen konsta-
terade att paslaget for individuellt virde saknade praktisk betydelse
i de fall d& vinstférdelning skulle ske.’

I forsta hand ska ersittningen i vinstférdelningsfallen bestimmas efter
det virde den ianspriktagna egendomen har i dess nya anvindning. Efter-
som virdet av denna anvindning fir férutsittas dverstiga avtridarens
forlust, inklusive pdslaget f6r individuella virden — 1 annat fall saknas ju
vinst att fordela — ir det siledes den férstnimnda virdenivin som ska
liggas till grund foér ersittningen. Det generella pislaget for individuella
virden saknar siledes i princip betydelse 1 vinstférdelningsfallen.

Det sagda bér innebira att vinsten/nyttan i vinstférdelningsfallen
forutsattes overstiga marknadsvirdet plus det individuella 25-pro-
centiga péslaget.

3 Prop. 2009/10:162 s. 48.

*1 de fall d3 det férekommer férvintningsvirden innebir det 25-procentiga paslaget indirekt
att en viss vinst — exploateringsvinst — tillférs markigaren, se avsnitt 10.2.2.

>SOU 2008:99 s. 174 f. och 408.
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14.2.2 Hur ska en férhojd ersattning forhalla sig till
I6seskilling respektive intrangsersattning?

Bedémning och forslag: En forhojd ersittning ska betalas 1 form
av en f6rhojd 16seskilling respektive intringsersittning.

Enligt 4 kap. 1§ forsta stycket expropriationslagen ska vid expro-
priation som huvudregel 16seskilling respektive intrdngsersittning
betalas. Det 25-procentiga pdslaget som ska betalas enligt andra
stycket samma paragraf utgor ytterligare loseskilling respektive in-
tringsersittning, se avsnitt 4.2.2.

Enligt utredningens mening ska dven en f6rhojd ersittning betalas 1
form av loseskilling eller intrdngsersittning. Den forhojda ersitt-
ningen bor, som framgitt av avsnitt 13.4.3, bestimmas utifrdn en sam-
lad bedémning av vad som kan anses vara en skilig ersittning. Den
bér allts inte bestimmas som ett separat paslag pd marknadsvirdet.

Att den f6rhojda ersittningen ska bestimmas utifrdn en samlad
bedémning innebir en skillnad 1 férhillande till hur det individuella
paslaget faststills, eftersom det i det fallet handlar om just ett pro-
centuellt pislag baserat p marknadsvirdeminskningen. Aven vinst-
fordelning enligt fastighetsbildningslagen kan ske genom att man
forst beriknar marknadsvirdet och sedan ligger till vinsten genom
ett paslag.

En fordel med att den f6rhojda ersittningen ska bestimmas ut-
ifrdn en samlad bedémning, ir att detta frin tillimparperspektiv ir
visentligt mycket enklare dn att férst behova faststilla marknads-
virdeminskningen plus 25 procent, och direfter ”héja upp” ersitt-
ningen. En sddan tillimparvinlig” utformning ska enligt utredningens
direktiv efterstrivas. Aven enligt fastighetsbildningslagen tillimpas
ofta en sddan princip, nimligen vid s.k. indirekt vinstférdelning, se
avsnitt 12.2.4. S sker exempelvis enligt den s.k. genomsnittsprin-
cipen, som ju ligger mycket nira den hir foreslagna modellen att
basera en forhojd ersittning pd ett “masttomtvirde”.

Att diremot forst bestimma marknadsvirdeminskningen plus
25 procent synes mindre meningsfullt, eftersom ett sidant belopp
normalt visentligt skulle understiga den slutliga ersittningen. Det
skulle dessutom kunna leda till onoédiga processkostnader att forst
bestimma marknadsvirdeminskningen, bl.a. pd grund av risken fér
dverklaganden rorande storleken pd denna.

260



SOU 2012:61 Forhallandet till befintliga ersattningsregler

14.2.3 Hur ska en férhojd ersattning forhalla sig till s.k. annan
ersattning?

Bedémning och f6rslag: S.k. annan ersittning ska bedémas sepa-
rat och sdledes inte pdverka storleken pd en forhojd ersittning.

Fastighetsidgaren ir enligt 4 kap. 1§ forsta stycket tredje punkten
expropriationslagen utéver loseskilling eller intrdngsersittning berit-
tigad till annan ersittning. Denna avser 6vrig skada av ekonomisk
art, t.ex. kostnad for flyttning till annan fastighet eller kostnad for
att en av fastighetsigaren driven rorelse méste liggas ned, se av-
snitt 3.4.1. Frigan ir hur en {6rho6jd ersittning ska forhilla sig till
annan ersittning.

Fastighetsbildningslagen innehiller sivil en regel om annan ersitt-
ning (5 kap. 12 §) som en vinstférdelningsregel (5 kap. 10a §). Om
dvriga skador forekommer 1 ett vinstférdelningsfall uppkommer fr3-
gan om vinstfordelningen ska ske fore eller efter det att dessa dvriga
skador har ersatts. Enligt forarbetena ska eventuella 6vriga skador
endast ersittas 1 den utstrickning de inte ticks av likvidvirdet inklu-
sive vinstandelen. Det innebir att fastighetsigaren 1 férsta hand far
ta av sin vinst for att ticka personliga skador och att ”bagatellartade”
personliga skador som uppenbarligen ligger inom vinstandelen inte
behover provas i detal).* Nimnda bestimmelse 1 fastighetsbildnings-
lagen ska enligt 13 § forsta stycket anliggningslagen tillimpas dven
i friga om ersittning enligt den lagen.

Forslaget om vinstférdelning frdn Utredningen om expropria-
tionsersittning innebar att eventuell annan ersittning skulle bedémas
helt separat och siledes inte piverka vinstférdelningen.” Utredning-
ens forslag skilde sig dirmed frin vad som giller enligt fastighets-
bildningslagen och anliggningslagen. Under remissbehandlingen av
forslaget framholls att det dr rimligt att en forhojd ersittning kan
minska utrymmet f6r eventuell annan ersittning, eftersom annan er-
sittning ir knuten till virdet av pigiende markanvindning, medan
en forutsittning for att vinst ska uppstd ir att den pigiende mark-
anvindningen upphor.

Det 25-procentiga péslaget dr en del av 16seskillingen eller in-
tringsersittningen och ska enligt forarbetena héllas isir frin posten
annan ersittning.® Aven en férhojd ersittning utgér 16seskilling

¢ Prop. 1991/92:127 s. 72.
7SOU 2008:99 s. 176 och 409.
8 Se prop. 2009/10:162 s. 94. Jfr prop. 1971:122 5. 171.
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eller intringsersittning. Detta talar for att posten annan ersittning
ska bedémas separat. En sddan 16sning ansluter till systematiken i
expropriationslagens ersittningssystem, som bygger pd att annan
ersittning ir en sirskild ersittningspost. Det fir dessutom antas att
en siljares reservationspris vid en frivillig éverenskommelse skulle
ha omfattat sdvil en ”vinstandel” som ersittning f6r 6vrig skada.

En I6sning innebirande att annan ersittning skulle ingd 1 en for-
hojd ersittning skulle diremot innebira nackdelen att mer “bagatell-
artade” personliga skador skulle kunna ”itas upp” av den férhojda
ersittningen. Det forefaller inte heller limpligt att ersittning for
personliga skador skulle kunna tas 1 ansprik av pantrittshavare i fastig-
heten.

Mot denna bakgrund bér den férhojda ersittningen inte minska
utrymmet f6r att f3 ersittning for 6vrig skada. Den ersittnings-
posten bér 1 stillet vara fristdende 1 forhdllande till 16seskilling och
intringsersittning.

14.2.4 Hur ska en férhojd ersattning férhalla sig
till skadebegransande atgarder?

Bedémning och forslag: Det torde inte vara aktuellt eller moti-
verat att tillimpa regeln om skadebegrinsande atgirder 1 friga
om léseskilling och intringsersittning. Regeln bor diremot 1 de
hir aktuella fallen alljimt kunna bli tillimplig nir det giller annan
ersittning.

I 4 kap. 1 § fjirde stycket expropriationslagen finns en bestimmelse
om verkan av skadebegrinsande 8tgirder. Om den exproprierandes
tagande att vidta en &tgird for att minska skadan dr sidant att det
skiligen bor godtas av den ersittningsberittigade, ska hinsyn tas
till dtgirden nir expropriationsersittningen bestims. En sddan 3t-
gird som avses 1 paragrafen kan hinféra sig till sivil marknadsvirde-
minskningen som till 6vrig skada. Stillningstagandet till eventuella
skadebegrinsande 3tgirder gors 1 praktiken som en integrerad del
av bedémningen av marknadsvirdet respektive marknadsvirdeminsk-
ningen.

Nir det giller en f6rhjd ersittning for sjilva markintringet torde
det inte vara aktuellt eller motiverat att tillimpa regeln om skade-
begrinsande dtgirder i friga om loseskilling och intringsersittning.
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Syftet dr, som framgitt av avsnitt 13.4.6, att den forhdjda ersitt-
ningen ska motsvara ett 13gt beriknat masttomtvirde. Eftersom denna
ersittning 1 princip alltid ticker skadan, dvs. markférlusten, och inte
ir direkt kopplad till markvirdet ir det inte relevant att tillimpa
regeln om skadebegrinsande tgirder 1 detta sammanhang.

Nir det diremot giller ersittningsposten annan ersittning, som
enligt forslaget ska bestimmas separat, se avsnitt 14.2.3, bor regeln
om skadebegrinsande 3tgirder 1 de hir aktuella fallen diremot allt-
jimt kunna bli tillimplig. Vidare bor regeln bli tillimplig ifrdga om
ersittning for foretagsskada, som dven den ir en ersittningspost som
i forekommande fall ska betalas utéver den férhojda ersittningen
for upplitelsen, se nedan.

14.2.5 Hur ska en forhojd ersattning forhalla sig till den
s.k. influensregeln?

Bedomning och forslag: Negativ virdeinverkan, s.k. foretags-
skada, ska hanteras i vanlig ordning enligt reglerna i 4 kap. 2 § ex-
propriationslagen. Det innebir att ersittning for ersittningsgill
foretagsskada ska betalas utdver ersittningen f6r markintrdnget.

Positiv virdeinverkan, s.k. foretagsnytta, kan innefattas 1 det
“underliggande” markvirdet. Det innebir att det inte ska goras
ett separat paslag pd markvirdet, utan ersittning betalas pd vanligt
sitt med ett belopp som motsvarar ett férsiktigt beriknat mast-
tomtvirde.

Den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen innebir —
forenklat — att 16seskillingen, om det foretag (dvs. indamil) for
vars genomforande en fastighet exproprieras har medfért inverkan
av nigon betydelse pd fastighetens marknadsvirde, ska bestimmas
pd grundval av det marknadsvirde som fastigheten skulle ha haft om
ndgon sddan inverkan inte hade férekommit, se avsnitt 2.3.4. Vid ex-
propriation av del av en fastighet ska influensregeln tillimpas 1 friga
om berikning av virdet fére expropriationen.

En forhojd ersittning bér som framgitt bestimmas genom en
samlad bedémning, dvs. utan att en bedémning behover géras av
fastighetens marknadsvirde eller minskningen av marknadsvirdet.
Influensregeln ir kopplad till marknadsvirdet och i intrdngsfallet
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till marknadsvirdet fére intrdnget. Frigan ir hur influensregeln for-
héller sig till en s&dan samlad bedémning av ersittningen.

Nir det forst giller negativ virdeinverkan, s.k. foretagsskada, kan
konstateras att sddan kan uppkomma exempelvis om masten placeras
1 nirheten av ett bostadshus. Man hade i och fér sig kunnat tinka sig
att — inom ramen for den skilighetsbedémning som den forhojda
ersittningen grundas pd — ersitta dven foretagsskada, om den ir
ersittningsgill enligt rekvisiten 1 influensregeln. I vissa fall kan emel-
lertid marknadsvirdeminskningen till strsta delen utgoras av just
ersittning for foretagsskada.” Det framstdr di som limpligare att
hirleda tillimpningen av 4 kap. 2 § direkt till expropriationslagen,
in att enbart hantera den inom ramen for den skilighetsbedémning
som ska goras nir den forhdjda ersittningen bestims. Med en sidan
16sning 8stadkoms ocksd dverensstimmelse med miljobalkens ersitt-
ningssystem.

Det innebir att 1 de fall d rekvisiten i 4 kap. 2 § expropriations-
lagen fjirde stycket om ritt till ersittning f6r féretagsskada dr upp-
fyllda, ska ersittning for foretagsskada betalas utéver den forhsjda
ersittningen for markintringet. Med andra ord ska en separat berik-
ning av ersittning for foretagsskada goras.

Nir det sedan giller positiv virdeinverkan, s.k. féretagsnytta, kan
forst konstateras att influensregeln i fastighetsbildningslagens vinst-
fordelningsfall inte tillimpas sdvitt giller virdestegring (5 kap. 10a §
tredje stycket fastighetsbildningslagen). Detta innebir att eventu-
ell foretagsnytta alltid ersitts utdver ersittning fér mark inklusive
vinst. Enligt utredningens mening ir det dock inte nédvindigt att
frdgan om foretagsnytta i mastfallen hanteras pd motsvarande sitt
som 1 fastighetsbildningslagen. Som framgér av avsnitt 13.4.6 kan
det “underliggande” markvirdet innefatta féretagsnytta och andra
férvintningsvirden, t.ex. virden som grundas pd forvintningar pd
bebyggelse. Nyttan dr di “inbakad” 1 det underliggande markvirdet
och ersitts via masttomtvirdet. I dessa fall ska det inte goras ett sepa-
rat pdslag pd markvirdet, utan ersittning betalas normalt pa vanligt
sitt med ett belopp som motsvarar ett forsiktigt beriknat mast-
tomtvirde. Inom ramen {6r den skilighetsbeddmning som den fore-
slagna ersittningsbestimmelsen grundas p8, bor dock ersittningen
aldrig understiga den ersittning som féljer av en tillimpning av be-
stimmelserna 1 4 kap. expropriationslagen. I de fall di virdet av en
masttomt inte ticker forlusten av férvintningsvirdet, inkluderande

9 Se t.ex. Ostersunds tingsritt, Mark- och miljédomstolens, dom 2012-02-29, mél nr F 1825-11.
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eventuella forvintningsvirden plus det 25-procentiga péslaget, bor
fastighetsigaren pd s vis vara garanterad att det inte kan bli en ligre
ersittning 4n vid expropriation.

14.2.6 Forhallandet mellan ledningsrattslagen
och expropriationslagen

Bedomning: I de fall férutsittningarna fér en férhojd ersittning
enligt ledningsrittslagen ir uppfyllda, boér det inte vara mojligt
att f6r samma dndamal 1 stillet ta 1 ansprdk marken genom expro-
priation.

Att mark tas i ansprk enligt ledningsrittslagen utesluter i princip
inte att forutsittningarna samtidigt kan vara uppfyllda fér expro-
priation. Aven om ledningsrittsforfarandet dr snabbare och smidigare
in expropriation, skulle man kunna tinka sig att en aktér som be-
héver mark f6r en mast eller liknande anordning — for att slippa betala
en forhojd ersittning — anséker om expropriation 1 stillet fér om
ledningsritt.

I vilken utstrickning alternativa markitkomstsitt ir mojliga har
bara behandlats sparsamt 1 regeringens beslut om tillstdnd till ex-
propriation. Det har dirfor ansetts oklart 1 vilken utstrickning mojlig-
heten till markdtkomst enligt andra lagar paverkar méjligheten till
expropriation.'®

Ledningsrittslagen ir emellertid en speciallag i férhillande till ex-
propriationslagen. Enligt 2 kap. 12 § expropriationslagen ska expro-
priationstillstind inte meddelas, om dndamadlet limpligen bér tillgodo-
ses pd annat sitt. Av férarbetena till denna bestimmelse framgér att
expropriation som regel 1 praktiken enbart ska komma till anvindning
nir andra vigar att nd det avsedda maélet ir stingda samt att moj-
ligheten till frivillig uppgorelse bor undersékas innan expropriation
tillgrips." Detta fir anses innebira att man bér utnyttja lednings-
rittslagens regler om markitkomst innan reglerna 1 expropriations-
lagen anvinds, dvs. att speciallag bor tillimpas framfér den vidare
och mera &vergripande lagen pd omridet."

Under alla omstindigheter innebir utredningens forslag 1 friga
om master och liknande anordningar att markigaren normalt sett far

' Anders Dahlsjé m.fl., Expropriationslagen. En kommentar, 2010, s. 104 f. och 142 f.
" Prop. 1972:109 s. 218.
2 Samma uppfattning framférdes av 2002 4rs ledningsrittsutredning i SOU 2004:7 s. 39.

265



Forhallandet till befintliga ersattningsregler SOU 2012:61

en visentligt hogre ersittning enligt ledningsrittslagen. En intresse-
avvigning enligt expropriationslagen bér dirfér innebira att till-
stdnd till en for markigaren 1 ersittningshinseende oférdelaktig
expropriation inte bor beviljas 1 dessa fall.

Aven om rittsliget nir det giller forhllandet mellan ledningsritts-
lagen och expropriationslagen enligt utredningens mening siledes
framstdr som relativt klart, kan det vara limpligt att fortydliga att en
forhojd ersittning enligt ledningsrittslagen ska ha féretride framfor
expropriationslagen. Ett sidant fortydligande bor inforas i expro-
priationslagen.
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15  Konsekvenser,
overgangsbestammelser, m.m.

15.1 Inledning

Utredningen ska enligt direktiven allsidigt belysa konsekvenserna
av en ordning fér vinstfordelning for dem som exproprierar, dem
som ir ersittningsberittigade till f6]jd dirav och andra som kan vara
berdrda, utbyggnaden av infrastruktur och liknande indamil som
forutsitter markdtkomst, samt samhillsekonomin i évrigt.

Enligt 14 § kommittéforordningen (1998:1474) ska — om forsla-
gen 1 ett betinkande pdverkar kostnaderna eller intikterna fér staten,
kommuner, landsting, foéretag eller andra enskilda — en berikning
av dessa konsekvenser goras i betinkandet. Om forslagen innebir
samhillsekonomiska konsekvenser 1 &vrigt, ska dessa redovisas. Vidare
giller enligt bestimmelsen att en finansiering ska féreslds nir det
giller kostnadsékningar och intiktsminskningar for staten, kom-
muner eller landsting.

Om forslagen 1 ett betinkande har betydelse f6r den kommunala
sjilvstyrelsen, ska enligt 15§ kommittéférordningen konsekven-
serna i det avseendet anges 1 betinkandet. Enligt bestimmelsen giller
detsamma nir ett forslag har betydelse for brottsligheten och det
brottsférebyggande arbetet, f6r sysselsittning och offentlig service
i olika delar av landet, f6r smi foretags arbetsforutsittningar, kon-
kurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt 1 forhdllande till storre foretags,
for jimstilldheten mellan kvinnor och min eller f6r méjligheterna
att uppnd de integrationspolitiska mélen.

Nedan diskuteras vilka ekonomiska féljder den féreslagna vinst-
fordelningsregeln forvintas & for staten, kommuner och foretag
(avsnitt 15.2) samt dvriga konsekvenser (avsnitt 15.3). Slutligen be-
handlas frigor om ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser (av-
snitt 15.4).
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For att f8 fram underlag f6r att kunna belysa de ekonomiska kon-
sekvenserna av forslaget har utredningen sint ut en forfrigan till en
rad aktdrer som tar 1 ansprdk mark f6r master och liknande anord-
ningar. Frigestillningarna var 1 huvudsak foljande.

e Kommer utredningens forslag att leda till 6kade kostnader for er
verksamhet? I vilken utstrickning? Vad ir kostnaderna hinfér-
liga will?

e Vilka blir konsekvenserna av ev. tkade kostnader? Exempelvis
sinkt ambitionsnivd eller bibehéllen ambitionsnivd genom om-
prioriteringar alternativt hdjda avgifter/anslag?

o Kan forslaget férvintas pdverka prisnivin nir det giller samloka-
liseringar 1 master etc.?

e Kan forslaget forvintas pdverka viljan/mojligheterna att ingd
frivilliga 6verenskommelser?

Avsnittet om de ekonomiska konsekvenserna nedan bygger pd de
svar som inkommit frin berdrda aktdrer samt utredningens bedom-
ning hirav.

Nir det giller redovisningen av férslagens konsekvenser for fore-
tagen, har utredningen 1 enlighet med direktiven inhimtat synpunk-
ter frdn Niringslivets Regelnimnd (NNR).

Formellt ror utredningens forslag endast vissa fall av tvingsvis
markdtkomst enligt ledningsrittslagen. Det bor dock redan inled-
ningsvis framhéllas att konsekvenserna av forslaget 1 forsta hand ir
indirekta, nimligen genom pdverkan p& markprisnivierna vid frivilliga
dverenskommelser.

15.2 Ekonomiska konsekvenser
15.2.1 Aktorer som tar mark i ansprak
Foretag

De fem privata operatorer som har tillstind att anvinda frekvenser
t6r mobiltelefoni — Tele2, Telenor, TeliaSonera, Tre och Net 1 —
uppskattar den framtida utbyggnaden av sina nit pd foljande sitt.
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Placering Antal nya per ar
Greenfields 200
Rooftops 1200
Inplaceringar 400
Summa 1 800

Uppskattningarna innefattar dels utbyggnad av 4G, dels en fortit-
ning av 3G-nitet som ir orsakad av den stora 6kningen av mobil
datatrafik. Den sistnimnda utbyggnaden ir inte ”planerad” utan sker
for att mota trafikbelastningen s& fort som mgjligt. Detta innebir
att utbyggnadsprognoserna ovan troligtvis ir underskattade. Opera-
torerna vill av naturliga skil inte gd ut med information om hur stor
kostnaden fér utbyggnaden beriknas vara. En operator uppskattar
kostnaderna till flera miljarder. Omsatt till fyra nit blir kostnaden
810 miljarder per &r.

Enligt operatdrerna gor flera omstindigheter att det dr svirt att
overblicka vilka ekonomiska konsekvenser utredningens férslag fir
for dem, bl.a. nimns att konsekvenserna av 2010 &rs ersittnings-
reform idnnu inte kan 6verblickas, att det kan r3da osikerhet om
vilka anordningar som omfattas av 2 § andra stycket ledningsritts-
lagen, samt att forslaget kan leda till merkostnader pd grund av ind-
rade teknikval.

Operatorernas beddmning ir att férslaget kommer att undanréja
incitamenten for frivilliga 6verenskommelser. De forutser att antalet
ledningsrittsférfaranden kommer att 6ka till {6ljd av att operatorer-
na ser sig nédgade att 6ka kunskapen om hur ledningsrittslagens
nya ersittningssystem fungerar.

Offentliga aktdrer
Allmiint

Utredningens forslag beror frimst fyra statliga myndigheter, nim-
ligen Forsvarsmakten/Fortifikationsverket, Myndigheten fér sam-
hillsskydd och beredskap (MSB) samt Trafikverket. Nir det giller
Trafikverket ror det som sigs nedan anliggningar for jirnvigsinda-
mal. Det finns dven ett nit fér allminna vigar med egna master. Detta
ir dock under avveckling och ska vara nedlagt under 2012. Aven
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Affirsverket svenska kraftnit har ett eget telenit. De fital master
som finns ir dock under avveckling och berérs inte vidare.

En oversikt 6ver offentliga aktdrers verksamhet inom omridet
elektronisk kommunikation finns i avsnitt 7.6.3.

Forsvarsmakten och Fortifikationsverket

Nir det giller Forsvarsmaktens kommunikationsanliggningar for-
vintar sig Forsvarsmakten och Fortifikationsverket endast marginella
kostnadsékningar till f6ljd av utredningens forslag. Anledningen
hirtill ir att myndigheterna uteslutande har férlitat sig pd frivilliga
overenskommelser med markigarna. De kostnader som uppstir ir
forst och frimst hinférliga till omférhandlingar av dldre avtal. Myn-
digheterna kan inte 6ppet redovisa arliga kostnader eller antalet avtal.
Eventuella kostnadsékningar kommer att tickas genom ompriori-
teringar 1 myndigheternas budget. Nigon sinkning av ambitions-
nivan ir inte aktuell eller mojlig.

Enligt myndigheternas beddmning kommer forslagets inverkan p3
prisnivan nir det giller samlokaliseringar att bli marginell. Bedém-
ningen ir vidare att méjligheterna till frivilliga 6verenskommelser
kommer att oka.

Myndigheten for sambillsskydd och beredskap

Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap (MSB) berérs av
utredningens forslag nir det giller utbyggnaden och vidareutveck-
ling av det nationella kommunikationssystemet Rakel.

MSB riknar med att forslaget kommer att ha marginell pdverkan
pd myndighetens kostnader. Systemet ir firdigutbyggt och MSB
kommer endast att bygga ett fital fértitningar under de nirmaste
dren. Myndighetens har inte heller 1 nigot fall ansokt om lednings-
ritt, utan anvinder sig av frivilliga éverenskommelser.

Till f6]jd av f6rslaget kan kostnader dock uppkomma nir befintliga
avtal ska omférhandlas och/eller férlingas. Arrendeavtalen loper i
de flesta fall pd tio r och borjade tecknas &r 2006. Myndigheten kan
ocksd komma att pdverkas av forslaget 1 de fall d myndigheten sam-
lokaliserat utrustning 1 master hos kommersiella aktérer om dessa
viljer att ta ut 6kade kostnader av aktérer som samlokaliserats.
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Ar 2011 uppgick myndighetens totala kostnad fér markarrenden
till ca 1,1 miljon kronor, vilket innebar en genomsnittlig drskostnad
pa ca 3 600 kronor per arrendestille.

Med tanke pa att Rakelsystemet ska finansieras helt genom de
avgifter som anvindarna av systemet betalar, kan héjda kostnader
for mark3tkomst innebira att myndigheten kommer att héja avgiften
for systemets anvindare. Myndigheten kommer dock att striva efter
att 1 storsta mojliga man bibehilla ambitionsnivin genom att antingen
omprioritera kostnader eller att omférdela de anslag som tilldelats.

Med hinsyn till att forslaget syftar till att jimna ut "glappet”
mellan ersittning vid ledningsritt respektive frivilliga 6verenskom-
melser, bor det enligt MSB leda till fler frivilliga éverenskommelser.

Trafikverket

Flertalet av Trafikverkets master uppférdes under férsta hilften av
2000-talet. Under de senaste dren har endast ett fatal master upp-
forts. Ndgon fullstindig genomgdng av ingdngna avtal fér master
later sig inte goras. Divarande Banverket triffade regelmissigt nytt-
janderitts- eller arrendeavtal pd 25 ir och med en engingsersittning.
Banverket limnade den 1 april 2004 rekommendationer fér hur
masterna ska ersittas.' Rekommendationerna har inte férindrats
efter Hogsta domstolens avgoranden i de s.k. mastfallen &r 2008.
Trafikverket har ingen 6vergripande kunskap om i vilken min
rekommendationerna varit mojliga att f6lja. Beroende pd hur de

1 Banverkets beteckning F04-976/FA20. Banverkets rekommendation innebar samman-
fattningsvis:

Lantmiteriverkets rekommendationer 2002-06-05 “Ersittningsprinciper fér intring av
mobiltelefonmaster och optokablar pi lantbruksfastigheter” ska tillimpas dels nir Banverkets
anskaffar mark fér basstationer for MobiSIR, dels nir Banverket upplater jirnvigsmark for
basstationer {6r 3G-nitet. Till grund fér en uppfattning om &rliga arrendenivier ska de nivier
som framkommit i Svefas utredning frin &r 2003 ligga, se bilaga 2. Motivet fér detta ir att
basstationerna f6r MobiSIR i virderingssammanhang kan sigas vara direkt jimforbara med
basstationerna fér 3G-nitet, eftersom ddvarande Banverket Telenit, nuvarande Trafikverket
ICT, under vissa férutsittningar tilldter 6vriga operatdrer att placera sin utrustning i mas-
terna.

I rekommendationerna anges att en faktor mellan 1-5 ska multipliceras med ett mark-
nadsmissigt drsarrende. Vilken faktor som viljs ir beroende bl.a. av platsens beligenhet och
exklusivitet, behov av ny vig etc. Finns det minga alternativa platser bor en 18g faktor anvindas.
Om det diremot 4r ont om limpliga platser bér en hog faktor anvindas.

I rekommendationerna angavs att banregionerna sjilva i det enskilda fallet miste ta still-
ning till sdvil arrendenivin som tillimplig kapitaliseringsfaktor. En principiell skillnad mellan
Lantmiteriverkets divarande rekommendationer och Banverkets upplitelser var att Lantmiteri-
verkets rekommendationer avsig ledningsritt (evig tid), medan Banverkets uppldtelser normalt
avsdg 25 4r. Skillnaden ir emellertid inte si stor, utan kan anses ligga inom osikerhetsmargi-
nalen.
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rekommenderade nivierna har kunnat féljas 1 verksamheten och
utifrdn hur ”schablonmissig” Lantmiteriets framtida rekommenda-
tion kommer att utformas kan kostnaden fér Trafikverket vid ny-
anliggning av master komma att bli minst dubbelt s stor som tidigare
(vid en 8kning fran faktor 5 till faktor 10). Férindringar av befint-
liga arrendeavtal ir knappast aktuellt inom 6verskddlig tid. Avtalen
giller 1 de flesta fall 1 25 &r och det torde vara omkring 15 r kvar pd
flertalet. For Trafikverket saknas anledning att ersitta dessa avtal med
ledningsritt innan avtalstiden 16per ut.

Trafikverket anser 1 och for sig att en schablon bér kunna ge ut-
rymme for att beakta den nivd som Banverket triffat frivilliga 6ver-
enskommelser pd sedan 2004 och att det skulle kunna innebira att
faktor 10 inte alltid blir tillimplig.

Vad som ir kint i dagsliget ir att Trafikverket planerar att bygga
cirka 200 nya master under de nirmaste dren 1 ett projekt lings
jarnvigsstrickan Stockholm—Malmé. Masterna ir siledes beligna 1
sddra och mellersta Sverige. Utbyggnaden bedoms pdgd t.o.m. ar
2014. Foljande schablonberikning kan illustrera storleksordningen
av kostnadsékningen for Trafikverket om utredningens férslag
genomfors.

Antag 3rlig arrendenivd 15 000 kr.

Tidigare rekommendation ersittning for 25 ar:
5x 15 000 kr = 75 000 kr

Ny ”schablon” fér ledningsritt (evig tid):
10 x 15 000 kr = 150 000 kr

Okad kostnad: 75 000 kr/mast eller 15 mkr f6r 200 master.

Trafikverket gér sammanfattningsvis beddmningen att kostnaderna
for markupplitelserna kommer att 6ka med omkring 100 procent.
Utifrén den planerande utbyggnaden torde det réra sig om en dkad
kostnad p& omkring 15 miljoner kronor. Konsekvenserna torde bli
omprioriteringar eller 6kade anslag.

Trafikverket har svirt att bedéma vilken prispdverkan forslaget
kan ha pd samlokaliseringsavtal, eftersom verket ir en relativt liten
aktdr som ir beroende av hur andra operatdrer kommer att agera.

Trafikverket kommer troligen dven fortsittningsvis att f6lja de
rekommendationer som Lantmiteriet ger ut. Viljan/méjligheten att
teckna frivilliga avtal torde inte paverkas.
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Kommunerna

Det férekommer att kommuner tar mark 1 ansprik fér master och
liknande anordningar exempelvis for riddningstjinst och fér bred-
bandsnit. Kostnaderna fér sidana ianspriktaganden finansieras inte
via statsbudgeten. Eventuellt tillkommande kostnader som féljer av
reformen ska alltsd finansieras av kommunerna sjilva. Enligt Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) ir detta emellertid sillsynt och
varje situation ir unik, vilket inte gér det motiverat att samla in under-
lag frdn kommunerna och gora kostnadsuppskattningar f6r kommu-
nerna. Enligt SKL ir det dock inte troligt att kommunerna 1 egenskap
av mastigare riknar med sinkta ersittningsnivier till f61jd av de s.k.
mastfallen. Med en sddan utgingspunkt innebir utredningens férslag
inte ndgra 6kade kostnader f6r kommunerna.

Kommunerna berdrs vidare av utredningens forslag i egenskap
av markigare som uppldter mark till andra.

Sammanfattande bedomning

Mobiloperatérerna — och 1 férlingningen konsumenterna av mobil-
telefonitjinster, se avsnitt 15.2.2 — ir de som frimst kommer att f3
std for de hojda ersittningarna. Utredningen delar operatdrernas
uppfattning att forslagens nirmare ekonomiska konsekvenser for
branschen kan vara svirbedémbara. Svirigheterna torde emellertid
frimst bero pa problem att 6verblicka och redovisa samtliga opera-
térers kommande markbehov f6r master och liknande anordningar.
Komplicerande faktorer dr dirvid att frigan ror flera operatorer,
osikerhet 1 friga om utbyggnadsbehov och utbyggnadstakt, att det
rér sig om olika typer av anordningar, att sdvil tvingsvis markitkomst
som frivilliga avtal berdrs, samt att det sdvil handlar om férlingning
som nytecknande av avtal. En sirskild svirighet ligger i att utred-
ningens forslag till stor del syftar till att "aterstilla” de ersittnings-
nivier som gillde fére de s.k. mastfallen, samtidigt som dessa avgéran-
den pd grund av att ménga arrendeavtal som tecknats fére dessa av-
goranden fortfarande l6per, dnnu inte har fitt nigot stoérre genomslag.
Det innebir att de ekonomiska konsekvenserna (hojda ersittnings-
nivder) av utredningens f6rslag méste jimforas med ett "hypotetiskt”
ekonomiskt utvecklingsscenario (sinkta ersittningsnivier).

De 6kade kostnader som kan forutses har i forsta hand att gora
med hojda ersittningsnivier vid ledningsritt och frivilliga éverens-
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kommelser. I férlingningen torde dessa kostnader delvis dverviltras
pd aktorer vars utrustning inplaceras i masterna, vilket innebir att
ersittningsnivierna for samlokalisering paverkas ngot uppét.

Utredningen saknar mojligheter att sjilvstindigt uppskatta de
extra kostnader som férslaget innebir for mobiloperatorerna. Aven
om hojda ersittningar i1 férsta hand kommer att {8 betalas av opera-
torerna forefaller emellertid dessa kostnader blygsamma stillt 1 rela-
tion till de totala kostnaderna fér bibehdllande och utbyggnad av nit.

Forslagets ekonomiska konsekvenser bor generellt sett bli be-
tydligt mindre f6r statliga myndigheter samt fé6r kommuner. Skilen
till detta har redovisats 1 avsnitt 11.2.3. Ett mojligt undantag frin
denna slutsats ir dock Trafikverkets plan att bygga cirka 200 nya
master under de nirmaste dren i ett projekt lings jirnvigsstrickan
Stockholm-Malmo. Masterna ir sdledes beligna 1 omriden dir “mast-
tomtspriset” kan vara férhdllandevis hoga. Enligt Trafikverkets be-
démning innebir férslaget att kostnaderna f6r denna utbyggnad kan
komma att h6jas med omkring 15 miljoner kronor.

Utredningens sammantagna bedémning ir att férslaget ger be-
grinsade utgiftsdkningar for de offentliga aktdrerna. Dessa kningar
far 1 forekommande fall rymmas inom befintliga ramar.

Som inledningsvis nimnts ska utredningen redovisa férslagens
betydelse for smd foretags arbetsférutsittningar, konkurrensfor-
miga eller villkor i 6vrigt 1 forhdllande till storre foretags. Betriffan-
de ledningsrittshavarna kan det knappast anses rora sig om ”smi
foretag”. De som kommer att begira ledningsritt f6r master och
liknande anordningar ir 1 stillet ett antal stora och, 1 allminhet, vil-
kinda foretag, nimligen Tele2, Telenor, TeliaSonera, Tre och Net 1.
Mot denna bakgrund kommer férslaget inte att ha ndgon pdverkan
pd konkurrensférhillandena mellan stora och smd féretag. Sjilv-
fallet kan vissa smd foretag, som t.ex. lantbruk och smiindustrier,
komma att beréras 1 egenskap av markigare och i denna egenskap
fa del av en forhojd ersittning, se avsnitt 15.2.3.

15.2.2 Konsumenter

P& marknaden f6r telekommunikation anses det i och for sig rdda
timligen stor konkurrens. Det medfor att den enskilde operatdren
inte utan vidare kan 6verviltra 6kade kostnader pd konsumentledet
1 form av hojda priser. Det fir dock antas att samtliga operatorer 1
allt visentligt pdverkas pd samma sitt av 6kade kostnader for mark-
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anskaffning. Det innebir att alla operatérer vid en given produktions-
volym 1 princip berérs 1 lika hog grad av en kostnadsékning.

Utgifterna for ledningsritt utgdr en liten del av den totala in-
vesteringskostnaden inom sektorn fér telekommunikationer. Det kan
forvintas att 6kade kostnader f6r producenterna leder till att priser-
na 6kar och att volymen minskar. Dessa férindringar bedéms dock
bli sma.

En ytterligare effekt av en hojd ersittningsnivd kan bli att be-
fintliga frivilliga avtal mellan fastighetsigare och operatérer kommer
att omférhandlas utifrin de nya reglerna, vilket innebir att dven kost-
naden for befintliga nit 6kar. Aven detta kan i nigon utstrickning
bidra till hégre priser i konsumentledet.

15.2.3 Fastighetsagare

Syftet med “vinstférdelning” ir, liksom med 2010 drs ersittnings-
reform, att stirka dganderitten och att berorda fastighetsigares in-
tressen ska beaktas i1 storre utstrickning. En given f6ljd av utred-
ningens f6rslag dr dirfor att ersittningsnivan till fastighetsigarna hojs.

De tkade utgifterna motsvaras av tkade absoluta bruttoinkomster.
Fastighetsigare kapitalvinstbeskattas dock for den ersittning som
de fir for marken, oavsett om den uppléts frivilligt eller tas 1 ansprik
genom tvang.

En 6kning av nettointikten for fastighetsigaren ir beroende av
hur mycket den skattepliktiga kapitalvinsten 6kar. Fér en fysisk per-
son utgor den skattepliktiga vinsten 22/30 av vinsten pd en privat-
bostadsfastighet och 90 procent av vinsten pd en niringsfastighet.
Eftersom skatteuttaget dr 30 procent leder det till att vinsten pa en
privatbostadsfastighet beskattas med 22 procent och vinsten pd en
niringsfastighet beskattas med 27 procent. En 6kad ersittning for
mark medfér sdledes inte att den skattepliktiga vinsten 6kar med
samma belopp. Okningen leder — beroende p3 fastighetens karaktir
— uill att fastighetsigaren fir behalla antingen 78 eller 73 procent av
dkningen och att statens skatteintikter 6kar med antingen 22 eller
27 procent.
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15.3  Ovriga konsekvenser

Utredningen har 1 avsnitt 8.3.3 gjort beddmningen att en vinstfor-
delningsordning generellt sett inte bor pdverka parternas benigenhet
att ingd frivilliga 6verenskommelser. Tills en ersittningspraxis etable-
rats kan man i och for sig forvinta att antalet lantmiteriférrittningar
okar nigot, vilket talar for en viss 6kad belastning pd Lantmiteriet
och domstolarna. A andra sidan ékar férutsebarheten. Det kan tinkas
att forrittningarna blir firre och billigare in tidigare, eftersom det
faktiska intrdnget inte behdver uppskattas, utan ersittningen kan be-
riknas med de schabloner som tas fram av Lantmiteriet. Forslaget
kommer dirfér 1 lingden knappast att pdverka férdelningen mellan
antalet lantmiteriforrittningar och antalet frivilliga éverenskommel-
ser eller den totala sysselsittningen 1 nimnvird omfattning. Eventu-
ella 6kade kostnader bér rymmas inom befintliga ekonomiska ramar.

Utredningens férslag utgdr frin att Lantmiteriet ska utforma
rekommendationer med schabloner. Arbetet kommer att omfatta in-
himtande och analys av arrende- och hyresnivder. Utarbetandet av
schabloner kan férvintas kriva ca tvd manaders heltidsarbete till en
kostnad av ca 100 000 kronor per mdnad, dvs. totalt 200 000 kronor.
Aven denna kostnad bér rymmas inom befintlig budget.

Utredningens férslag torde inte heller 1 vrigt medfora nigra si-
dana konsekvenser som enligt 15 § kommittéforordningen ska redo-
visas.

I kommittéférordningen nimns inte nigot om att eventuella kon-
sekvenser for miljon ska redovisas. Det bér dock nimnas att en for-
hojd ersittning for markupplitelse f6r master och liknande anord-
ningar bor innebira att operatdrerna 1 hogre utstrickning foredrar
andra praktiska ldsningar, dvs. samlokalisering i befintliga master
samt inplacering i anliggningar som uppférts f6r andra indamal in
elektronisk kommunikation. Dirigenom behéver ny mark inte tas 1
ansprik och ytterligare intrdng i natur- och kulturvirden kan und-
vikas. Forslaget dr dirmed positivt frdn miljosynpunkt och fér land-

skapsbilden.
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15.4 Ikrafttradande och 6vergangsbestammelser

Med utgingspunkt frén en normal handliggningstid inom Regerings-
kansliet bér lagindringarna kunna trida 1 kraft tidigast den 1 juli 2014.

Den nya regeln om forhdjd ersittning bor inte tillimpas pd mél
eller drenden som pdgdr vid ikrafttridandet.
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Forslaget till lag (2014:00) om andring
i expropriationslagen (1972:719)

2kap.2§

Expropriation fir ske f6r att bereda utrymme f6r anliggning som till-
godoser allmint behov av samfirdsel, transport eller annan kommuni-
kation.

Expropriation fdr inte ske, om dndamdlet i stillet kan tillgodoses med
ledningsritt for sddan anordning som avses i 2 § andra stycket lednings-
réttslagen (1973:1144).

Paragrafen innehiller en generell bestimmelse om expropriation fér
att tillgodose allminna kommunikationsbehov. Uttrycket ”annan
kommunikation” avsdg enligt forarbetena telekommunikationer och
liknande som tidigare skottes av Televerket samt andra svagstroms-
anliggningar som ingdr 1 nit f6r den allminna samfirdselns frim-
jande." Mot bakgrund av samhillsutvecklingen sedan férarbetena
skrevs 1 bérjan av 1970-talet, anses indama&let numera 1 stillet snarast
kunna uttryckas som “elektroniska kommunikationsnit foér allmint
indamal samt allminna svagstromsanlidggningar {6r signalering, fjirr-
mandvrering, datadverféring och liknande dandam4l.”

I paragrafen har ett nytt andra stycke inforts. Detta stycke reglerar
forhdllandet mellan den av utredningen foreslagna bestimmelsen
om férhojd ersittning i 13 § andra stycket ledningsrittslagen, s.k.
vinstférdelning, och expropriationslagen. Utredningens évervigan-
den i denna del finns i avsnitt 14.2.6.

Att mark tas 1 ansprik enligt ledningsrittslagen utesluter 1 princip
inte att férutsittningarna samtidigt kan vara uppfyllda f6r expropria-
tion. Normalt sett ir ett ledningsrittsférfarande bide ett smidigare

! Prop. 1972:109 s. 199.
2 Anders Dahlsjo m.fl, Expropriationslagen. En kommentar, s. 97. Jfr 2 § forsta stycket punk-
ten 1 ledningsrittslagen.
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och snabbare markitkomstsitt in expropriation. Utredningens for-
slag om en forhojd ersittning nir mark tas 1 ansprak fér master och
liknande anordningar enligt ledningsrittslagen innebir emellertid
att ersittningen i dessa fall normalt sett blir betydligt hgre dn vad
som hade blivit fallet vid en expropriation. Man kan dirfor tinka sig
att en aktdr som behdver mark f6r en mast — for att slippa betala en
forhojd ersittning — ansdker om expropriation 1 stillet f6r om led-
ningsritt.

Redan nuvarande rittslige innebir enligt utredningens mening
att ett forfarande enligt ledningsrittslagen bor ha féretride framfér
expropriation. Det innebir att man inte ska kunna undvika en for-
héjd ersittning enligt ledningsrittslagen genom att 1 stillet anséka
om expropriation. Att ledningsrittslagen bér ha foretride framfor
expropriationslagen féljer av att ledningsrittslagen ir en speciallag 1
forhillande till expropriationslagen. Enligt 2 kap. 12 § expropria-
tionslagen ska expropriationstillstind inte meddelas, om indamadlet
limpligen bor tillgodoses pd annat sitt. Av férarbetena till denna be-
stimmelse framgir att expropriation som regel i praktiken enbart
ska komma till anvindning nir andra vigar att nd det avsedda mélet
ir stingda samt att mojligheten till frivillig dverenskommelse bor
undersdkas innan expropriation tillgrips.’ Under alla omstindigheter
innebir utredningens forslag i friga om master och liknande anord-
ningar att markigaren normalt sett fir en visentligt hogre ersittning
enligt ledningsrittslagen. En intresseavvigning enligt expropriations-
lagen bor dirfér innebira att tillstdnd till en f6r markigaren 1 ersitt-
ningshinseende oférdelaktig expropriation inte bor beviljas 1 dessa
fall.

Det nya andra stycket i paragrafen syftar till att — om en f6rhojd
ersittning enligt ledningsrittslagen kommer 1 friga — fortydliga att
en f6rhojd ersittning ska ha foretride framfor expropriationslagen.
Detta klargérande berér diremot inte foérhillandet mellan expropria-
tion och andra markdtkomstsituationer.

3 Prop. 1972:109 s. 218.
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Forslaget till lag (2014:00) om andring
i ledningsrattslagen (1973:1144)

13 § I friga om ersittning for upplitelse och inlésen enligt 12 § eller
dtgird enligr 12 a § tillimpas 4 kap. expropriationslagen (1972:719).

For uppldtelse eller inlésen for sidan anordning som avses i 2 § andra
stycket ska en forhdjd intrdngsersdtining eller loseskilling betalas till fastig-
hetsiigaren efter vad som dr skéligt med hinsyn sirskilt till det vederlag som
skulle ba betalats vid en motsvarande frivillig Gverenskommelse.

Om en innehavare av en rittighet, som minskar en fastighets virde,
ir beridttigad till ersittning, ska det virde som tillgodoriknas fastighetens
igare enligt forsta och andra styckena minskas med det belopp som mot-
svarar den virdeminskning for fastigheten som rittigheten inneburit.
Om det virde som ska tillgodoriknas fastighetens idgare inte kan minskas
utan att skada uppkommer {6r innehavaren av en fordran med bittre ritt,
minskas 1 stillet ersittningen till rittighetshavaren med motsvarande
belopp.

Paragrafen reglerar ersittning for ledningsritt. I bestimmelsen har
ett nytt andra stycke inférts. Detta reglerar vad som — ndgot oegent-
ligt — har benimnts vinstférdelning. Bakgrunden till bestimmelsen
ir att samhillsutvecklingen har lett till att antalet tvingsforfoganden
over mark som genomfdrs av privata aktorer vars verksamhet bedrivs
med vinstsyfte har 6kat. Utredningen har valt att benimna denna
ersittning "férhojd ersittning”.

Bestimmelsen ir tillimplig vid upplételse eller inldsen for sidan
anordning som avses 1 2 § andra stycket ledningsrittslagen, dvs. an-
ordning som ingdr i ett elektroniskt kommunikationsnit fér allmint
indam3l men som inte utgdr ledning. Sddana anordningar ska vid
tillimpning av ledningsrittslagen anses som ledning enligt forsta
stycket punkten 1, dvs. ledning som ingir i ett elektroniskt kom-
munikationsnit f6r allmint dindam8l samt allmin svagstromsledning
for signalering, fjirrmandvrering, datadverforing eller liknande dnda-
mél. Som exempel pd anordningar som omfattas av 2 § andra stycket
kan nimnas telestationer, basstationer, radiostationer och radiolink-
stationer. Till anordningen fir dirvid riknas sivil den tekniska utrust-
ning som dstadkommer den elektroniska kommunikationen som de
master, skdp, byggnader m.m. som ir oundgingligt nédvindiga for
den tekniska utrustningens funktion.

Bestimmelsen omfattar sddana anordningar som awvses 1 2 § andra
stycket ledningsrittslagen. Det saknar betydelse om anordningen i
frdga omfattas av ledningsrittslagen till {6ljd av nimnda bestimmelse
eller om den omfattas av lagen redan till f6ljd av 2 § forsta stycket
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punkten 1 (exempelvis en mast eller antenn som ir ansluten med
ledning/kabel). Regleringen omfattar diremot inte anslutande led-
ningar, exempelvis elledningar dragna till en mast.

Bakgrunden till att en forhojd ersittning ska betalas vid markat-
komst fér master och liknande anordningar ir att det finns ett avsevirt
”¢lapp” mellan vad som & ena sidan skulle utgd vid en frivillig 6verens-
kommelse och & andra sidan vid ledningsritt. De ersittningsnivier
som tidigare normalt tillimpades vid frivilliga 6verenskommelser i
dessa fall 6versteg avsevirt den ersittning som, sedan Hogsta dom-
stolens avgoranden i de s.k. mastfallen,* kommit att utgs vid lednings-
ritt. Nir det giller mark f6r master och liknande anordningar finns
det vanligen inte heller ndgra beaktansvirda férvintningsvirden.

Bestimmelsen ir tillimplig oberoende av vem som beviljas led-
ningsritt, dvs. oavsett om det ir en privat eller offentlig aktor. Det
innebir att dven mark som myndigheter tar i ansprik omfattas. Aven
om ocksd markférvirv for offentliga aktérers rikning omfattas av
regeln, finns det emellertid flera omstindigheter som gor att den kan
férvintas 3 mindre betydelse f6r sddana aktorer. Dessa omstindig-
heter har redovisats 1 avsnitt 11.2.3.

Enligt bestimmelsen ska den forhéjda ersittningen betalas 7/l
fastighetsigaren, vars mark tas 1 ansprik. Andra sakigare omfattas dir-
emot inte av bestimmelsen.

Storleken pd ersittningen ska bestimmas efter vad som ir skiligt
med hinsyn sirskilt till det vederlag som skulle ha betalats vid en
motsvarande frivillig 6verenskommelse. Ledning bor dirvid sokas frin
forhdllanden dir en fungerande marknad finns, nirmast i1 hur er-
sittningen har bestimts i samband med forlingning av arrende- och
hyresavtal. Dessa ersittningsnivder har dokumenterats 1 promemori-
or av Svefa och Newsec, se avsnitt 13.3.4 och bilagorna 2 och 3.
Schabloner till ledning fér rittstillimpningen kan komma att utarbetas
av Lantmiteriet.

Den forhojda ersittningen ska bestimmas till ett belopp som
motsvarar ett “ldgt beriknat” masttomtvirde. Med “masttomtsvirde”
avses det pris som parterna sannolikt skulle ha kommit éverens om
frivilligt vid férvirv av masttomten. Som en schablon bér ersittningen
kunna bestimmas till ett belopp som motsvarar 10 3rliga arrende-
eller hyresbelopp, som skulle ha betalats vid en motsvarande fri-
villig éverenskommelse. Samma virderingsprinciper bér tillimpas
oavsett om det dr friga om befintliga eller nya anordningar.

+NJA 2008 5. 510 (I-III).
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Att hinsyn ska tas sdrskilt till det vederlag som skulle ha betalats
vid en motsvarande frivillig 6verenskommelse innebir att det finns
ett visst utrymme att beakta dven andra omstindigheter. En sidan
omstindighet kan vara att ett jimférelseunderlag betriffande arrende-
och hyresnivéer dven kan ha inkluderat s.k. annan ersittning, dvs. en
ersittningspost som inte ska ingd i en f6rhojd ersittning. En annan
sddan omstindighet kan vara nir det i ”udda fall” i lantmiteriférritt-
ningen har funnits sirskilda foreskrifter om begrinsningar i nytt-
jandet.

Den foérhojda ersittningen ska betalas 1 form av intrngsersitt-
ning eller 16seskilling. Uttrycket forhdjd intrdngsersittning eller
loseskilling fyller en strukturell funktion genom att markera for-
hallandet till paragrafens forsta stycke och de grundliggande ersitt-
ningsreglerna 1 4 kap. expropriationslagen. Det klargor sdledes att
ersittningen ir just av typen intringsersittning/loseskilling. Sidan
annan ersittning som enligt 4 kap. 1 § forsta stycket tredje punkten
expropriationslagen ska utgd f6r 6vrig skada omfattas diremot inte,
utan ska utgd oberoende av den férhojda ersittningen. Expropria-
tionslagens ersittningsregler ska enligt paragrafens forsta stycke
alltjimt tillimpas pd intrdngsersittningen/I6seskillingen. Uttrycket
“torhojd” ska dessutom markera att regleringen inte fir leda till en
ligre ersittning in som hade varit fallet om endast ersittning for
marknadsvirdeminskning plus 25 procent av detta skulle betalas. Det
innebir att regelns tillimpning aldrig kan forsitta fastighetsigaren i
en simre situation in om expropriationslagens regel hade tillimpats.
Aven den skilighetsbedomning som den féreslagna regeln grundas
pa, bor innebira att ersittningen aldrig ska understiga den ersittning
som foljer av en tillimpning av bestimmelserna i 4 kap. expropria-
tionslagen.

Den totala intringsersittningen/loseskillingen bér bestimmas
utifrdn en samlad beddmning av vad som kan anses som en skilig er-
sittning. P4 det praktiska planet bor det sledes inte uppstillas nigot
krav pd sirredovisning av den intringsersittningen/loseskillingen
som foljer redan av ersittningsbestimmelserna i 4 kap. expropria-
tionslagen (enligt forsta stycket 1 den férevarande paragrafen) och
den ersittning som tillkommer vid en tillimpning av regeln om en
forhojd ersittning.

Det torde inte vara aktuellt eller motiverat att tillimpa regeln 1
4 kap. 1§ fjirde stycket expropriationslagen om skadebegrinsande
dtgirder 1 friga om loseskilling och intrdngsersittning. Syftet ir att
den forhojda ersittningen ska motsvara ett 18gt beriknat masttomt-
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virde. Eftersom denna ersittning i princip alltid ticker skadan, dvs.
markforlusten, och inte ir direkt kopplad till markvirdet ir det inte
relevant att tillimpa regeln om skadebegrinsande 8tgirder i detta sam-
manhang. Regeln bor diremot kunna bli tillimplig nir det giller annan
ersittning, se avsnitt 14.2.4. Vidare bor regeln bli tillimplig ifrdga
om ersittning for féretagsskada, som dven den ir en ersittningspost
som i férekommande fall ska betalas utéver den forhéjda ersitt-
ningen fér upplatelsen, se nedan.

Negativ inverkan av expropriationsforetaget, s.k. foretagsskada,
ska alltjimt hanteras 1 vanlig ordning enligt reglerna i 4 kap. 2 §
expropriationslagen. Det innebir att i de fall d& rekvisiten i 4 kap.
2 § expropriationslagen fjirde stycket om ritt till ersittning for fore-
tagsskada dr uppfyllda, ska ersittning f6r foretagsskada betalas utover
den forhojda ersittningen f6r markintringet. Med andra ord ska en
separat berikning av ersittning for féretagsskada goras.

Det “underliggande” markvirdet kan innefatta foretagsnytta och
andra férvintningsvirden, t.ex. virden som grundas pd férvintningar
pd bebyggelse. Nyttan dr d& “inbakad” i det underliggande mark-
virdet och ersitts via masttomtvirdet. I dessa fall ska det inte goras
ett separat paslag pd markvirdet, utan ersittning betalas p vanligt
sitt med ett belopp som motsvarar ett forsiktigt beriknat masttomt-
virde. Inom ramen for den skilighetsbedomning som den fore-
slagna ersittningsbestimmelsen grundas pa, bor dock ersittningen
aldrig understiga den ersittning som féljer av en tillimpning av be-
stimmelserna 1 4 kap. expropriationslagen. I de fall di virdet av en
masttomt inte ticker forlusten av férvintningsvirdet, inkluderande
eventuella férvintningsvirden plus det 25-procentiga paslaget, bor
fastighetsigaren pd si vis vara garanterad att det inte kan bli en ligre
ersittning 4n vid expropriation.

Nedan foljer ndgra praktiska exempel till ledning for rittstillimp-
ningen.

Exempel 1
Ny anléiggning: ersittning for enbart “masttomtvdrde”

Ledningsritt upplits for en ny basstation fér mobiltelefoni (teknikbod
och mast) pd en skogsfastighet 1 sédra Sverige. Fastighetsigaren av-
verkar sjilv skogen och tar hand om virket innan anliggningen uppférs.
Intringet i skogsmarken bedéms ge upphov till en marknadsvirdeminsk-
ning om 10 000 kr.
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Enligt den 1 dag gillande bestimmelsen i 4 kap. 1 § expropriations-
lagen betalas en intringsersittning pd 1,25 x 10 000 = 12 500 kr. Enligt
forslaget ska intrdngsersitining betalas till fastighetsigaren efter vad
som ir skiligt med hinsyn till det vederlag som skulle ha betalats vid
en motsvarande frivillig 6verenskommelse. Ett ldgt beriknat masttomt-
virde ska ersittas. Som en schablon kan det enligt forslaget vara skiligt
att bestimma ersittningen till 10 4rliga arrendebelopp. Ett normalt
arrendebelopp — opéverkat av sdvil 2008 rs mastfall som fastighets-
dgarnas monopolsituation — uppskattas 1 detta fall till 10 000 kr per &r.
Resultatet enligt forslaget blir sdlunda att 100 000 kr (10 x 10 000 kr)
ska betalas som intringsersittning. Nigon “extra” ersittning for sjilva
markvirdet ska inte betalas, utan detta ir s att siga redan “inbakat” 1
masttomtvirdet.

Exempel 2
Ny anliggning: ersittning for “masttomtvirde” samt for dvrig skada

Ledningsritt uppldts f6r en ny basstation med antenn beligen pa taket
ull ect hyreshus i Stockholmsomridet. Férutom viss marknadsvirde-
minskning pd fastigheten, som bedéms till 100 000 kr, uppkommer det
en 6vrig ekonomisk skada (6kade administrationskostnader for en rorel-
se som fastighetsigaren bedriver inom fastigheten). Denna &vriga skada
uppskattas till 40 000 kr omriknat till ett engdngsbelopp.

Enligt den 1 dag gillande bestimmelsen i 4 kap. 1 § expropriations-
lagen betalas en intrdngsersdttning pd 1,25 x 100 000 = 125 000 kr. En-
ligt forslaget kan det som en schablon vara skiligt att bestimma ersitt-
ningen till 10 rliga hyresbelopp. Ett normalt hyresbelopp fér s.k. rooftops
— opaverkat av sdvil 2008 3rs mastfall som fastighetsigarnas monopol-
situation — uppskattas i detta fall till 50 000 kr per 4r. Resultatet enligt
forslaget blir sdlunda att 500 000 kr (10 x 50 000 kr) ska betalas som in-
tringsersittning.

Enligt forslaget ska annan ersittning avseende 6vriga ekonomiska
skador betalas oberoende av den fo6rhdjda intringsersittningen. I detta
fall blir resultatet att det ska betalas 40 000 kr som annan ersittning.
Skador av arten annan ersittning miste allts3 dven i fortsittningen alltid
virderas vid sidan om intringsersittningen. Den totala ersittningen
blir silunda 540 000 kr (500 000 kr + 40 000 kr).

Exempel 3
Befintlig anliggning: ersittning for “masttomtvdrde” samt foretagsskada

Ledningsritt upplits {6r en befintlig basstation f6r mobiltelefoni (tek-
nikbod och mast), beligen pd en jordbruksfastighet i norra Sverige.
Anliggningen ir beligen ca 100 meter frin bostadshuset pa fastigheten.
Anliggningen uppfordes &r 2004, d3 avtal triffades om ett 10-3rigt an-
liggningsarrende mot en arlig avgift om 15 000 kr. Sjilva markintrnget
uppskattas till 4 000 kr.
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Enligt den 1 dag gillande bestimmelsen i 4 kap. 1 § expropriations-
lagen betalas en intrdngsersittning for markintringet pa 5000 kr (1,25 x
4 000 kr). Dessutom beddéms det uppkomma en foéretagsskada om
50 000 kr pd grund av att anliggningen orsakar en estetisk stérning.
Denna skada bedéms vara ersattnlngsgﬂl enligt bestimmelsen 1 4 kap.
2 § expropriationslagen. Den totala intringsersittningen enligt 4 kap.
expropriationslagen blir slunda 55 000 kr.

Enligt forslaget kan det vara skiligt att bestimma ersittningen till
10 &rliga arrendebelopp. Ett normalt arrendebelopp — opéverkat av sdvil
2008 4rs mastfall som monopolsituation — uppskattas hir till 10 000 kr
per &r. Den hégre avgift som har betalats 1 detta fall, 15 000 kr per &r,
beddms vara betingad av att viss rlig ersittning har betalats for an-
liggningens miljopdverkan. Resultatet enligt forslaget blir silunda att
100 000 kr (10 x 10 000 kr) ska betalas som ersittning for sjilva mark-
upplitelsen. Ndgon “extra” ers'zittning fér markvirdet (4 000 kr) ska inte
betalas, utan markvirdet dr ”inbakat” i masttomevirdet.

Dessutom ska 50 000 kr betalas f6r foretagsskada enligt 4 kap. 2 §
expropriationslagen, vilken ska hanteras i vanlig ordning vid sidan om
ersittning for markintrdnget. Den totala intrdngsersitiningen enligt
forslaget blir dirmed 150 000 kr.

estimmelsens tredje stycke har ett tilligg gjorts. Tilligget innebir
dven den forhojda ersittningen enligt den hir féreslagna bestim-
Isen 1 andra stycket ska beaktas om en innehavare av en rittighet,

som minskar en fastighets virde, ir berittigad till ersittning. Det
virde som tillgodoriknas fastighetens dgare ska d& baseras pd sivil
paragrafens forsta som andra stycke och minskas med det belopp
som motsvarar den virdeminskning fér fastigheten som rittigheten
inneburit.
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av Fredrik Bonde med instammande av
Mikael Gulliksson och Frederik Treschow

Sammanfattning

Utredningsmannen Jan Alv3 har inte 18st sin utredningsuppgift, som
varit att foresld en ordning for vinstférdelning vid expropriation och
andra sdana forfoganden med utgingspunkt frin att med vinstfor-
delning avses en sirskild ersittning till den fastighetsigare vars fastig-
het tas 1 ansprdk for vinstdrivande verksamhet.

Alv3 har inte hillit isir skadestdnd och vinstférdelning. Denna
sammanblandning har lett in Alv3 pd ett villospdr som medfért att det
forslag till reform som Alv3 har lagt fram inte ir en vinstférdelnings-
reform. Med en vilvillig tolkning torde reformforslaget istillet vara
att uppfatta som ett forsok till fértydligande av den vid bestim-
mande av expropriationsersittning viktiga marknadsvirdeprincipen
men med tillimpning enbart vid iansprdktagande av mark f6r master
och liknande anordningar. Bakgrunden till Alvis férslag har uppen-
barligen varit Hégsta domstolens avgéranden 1 de s.k. mastmélen
(NJA 2008 s. 510 I-III) 1 vilka domstolen &sidosatt marknads-
virdeprincipen.

Eftersom det Alvd lagt fram dr nigot annat in ett forslag till vinst-
fordelning och di 1 betinkandetexten forekommer flera sakliga fel
och diligt underbyggda slutsatser, kan Alvis férslag inte liggas till
grund for lagstiftning om vinstférdelning. Fortfarande framstar for-
slaget till vinstfordelningsreform frin Utredningen om expropria-
tionsersittning som den givna grunden fér att bygga en sidan reform
pa.

Alva skall visserligen ha ett erkiinnande f6r att han, utan uttryck-
ligt stod 1 direktiven, har haft ambitionen att "ritta till” Hoégsta dom-
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stolens rittstillimpning 1 mastméilen. Hirfor fordras dock en annan
lagteknisk 16sning dn den som Alvd har presenterat. Expropriations-
lagen innehiller inte ndgon definition av begreppet marknadsvirde.
Eftersom marknadsvirdet ir av central betydelse vid berikning av
expropriationsskadan, framstdr detta som en brist. Jag férordar dir-
for att en definition av marknadsvirdet fors in 1 expropriationslagen.
I samband dirmed gors 1 forarbetena de fortydliganden som bl.a.
Hogsta domstolens avgoranden 1 mastmalen pdkallar.

Overgripande synpunkter
Nagra anmarkningar om utredningens bedrivande

Till st6d for Alvas arbete har bl.a. funnits tvd referensgrupper. I den
ena, referensgrupp 1, har ingdtt representanter for Trafikverket,
Energimarknadsinspektionen, Post- och telestyrelsen, Lantmiteriet,
domstolssidan samt universitets- och hégskolevisendet. I den andra,
referensgrupp 2, har ingdtt representanter f6r markigarsidan, el-
branschen, omridet elektronisk kommunikation, Sveriges kommuner
och landsting samt SveMin. Alvds kontakter med referensgrupper-
na under utredningsarbetet har varit begrinsade. Det giller sirskilt
betriffande referensgrupp 2. De méten som férevarit har varit i
och huvudsakligen haft karaktiren av insamling av sakuppgifter.
Nir Alv3 var firdig med sitt huvudutkast till betinkandetext fick
enbart referensgrupp 1 del av detta och méjlighet att vid ett sirskilt
mote delge Alva sina synpunkter. Efter ssmmantridet med referens-
grupp 1 erholl referensgrupp 2 ett ofullstindigt utkast till samman-
fattning. Med utskicket av sammanfattningen foljde ett missivbrev
frin utredningens sekretariat av vilket framgick att deltagarna i
referensgrupp 2 inte “gore sig besvir”. I missivbrevet meddelades
nimligen att “materialet alltjimt ir under arbete och att bedémningar
och foérslag blir slutliga férst 1 och med att betinkandet dverlimnas
1 oktober”. Efter framférande av starka énskemdl om att {8 del av
betinkandeutkastet formaddes dock Alv4 att dversinda detta till de
deltagare i referensgrupp 2 som sirskilt bett hirom. Nigot intresse
av att inhdmta referensgruppsdeltagarnas synpunkter fanns dock inte.
I ett av huvudsekreteraren forfattat foljebrev till utskicket meddela-
des att "texterna fortfarande ir under arbete och &versindes i befint-
ligt skick dven om jag inte férutser ndgra storre dndringar i sak”.
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Poingen med tillsittandet av referensgrupperna har varit att stodja
Alva med kunskap och erfarenhet inom det expropriationsrittsliga
omrddet. Bida grupperna har i olika avseenden representerat sidan
kunskap och erfarenhet. Det dr dirfér anmirkningsvirt att Alva
stillt deltagarna i referensgrupp 2 infér fullbordat faktum och inte,
sdsom betriffande deltagarna i referens grupp 1, berett dem tillfille
att f4 limna synpunkter pd betinkandetexten. Om s3 skett hade for-
hoppningsvis kunnat férhindras en rad sakliga fel och illa under-
byggda slutsatser som nu utmirker Alvis betinkande.

Alvds favorisering av referensgrupp 1 reser dven betinkligheter i
ett annat avseende. I referensgrupp 1 har Trafikverket ingdtt. Trafik-
verket ir en flitig aktdér som expropriand pd det infrastrukturella om-
ridet rérande kommunikation och har dirfér ett starkt egenintresse
av att hilla expropriationsersittningen till markigarna pd en s3 lig
nivd som mdjligt. Genom Alvds positionering av Trafikverket kan
Alv3 inte undgd kritik for att ha naggat sin opartiskhet och objek-
tivitet som utredningsman 1 kanten.

Utredningsmannens satt att narma sig och lésa
utredningsuppdraget

Alv3 har valt att tolka sina direktiv pd ett ur ett fastighetsigarperspek-
tiv mycket restriktivt sitt. Detta har i sin tur féranlett honom till
vinklade uttalanden 1 markférvirvarens favor. Foljande exempel kan
illustrera detta.

Vid 6vervigandena av frigan om 1 vilka fall markdtkomst bor
omfattas av vinstfoérdelning anfér Alva att ”som ocksd forutskickats i
utredningens direktiv motiverar férhillanden av det slag som nu
nimnts att reformen begrinsas till sdrskilt angeligna fall”, varefter
han, efter ménga och l8nga utvikningar, kommer till slutsatsen att det
enda fall som kan betraktas som sdrskilt angeliget ir markitkomst
fér master och liknande anordningar. Direktiven har emellertid inte
det av Alv angivna innehillet. I dessa foreskrivs att det finns for-
hillanden av olika slag som “kan” motivera att reformen begrinsas
till sirskilt angeligna fall samt att utgdngspunkten ska vara ” att
vinstfordelning bér inriktas pd de fall dir expropriation sker f6r verk-
samhet som bedrivs pd visentligen marknadsmissiga villkor”. Det
finns silunda inte minsta antydan i direktiven om att till ” sirskilt
angeligna fall” enbart ska hinféras mastfallen. En sddan av Alvd gjord
tolkning motsigs ocksd av uttalanden 1 den proposition som fére-
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gick ersittningsreformen dr 2010 och som grundade sig pd forslag
frdn Utredningen om expropriationsersittning, diribland ett forslag
om vinstférdelning. Regeringen anférde bl.a. fljande: ” Regeringen
instimmer i den principiella grundtanken bakom utredningens fér-
slag. Ersittningen till fastighetsigaren bor bestimmas p3 ett sitt som
ir rittvist — dven ur fastighetsigarens perspektiv. Det innebir att
det ir 6nskvirt att det vid ersittningsbestimningen kan tas hinsyn
till om fastigheten ir avsedd att generera vinst i expropriandens verk-
samhet. Avsikten ir att fastighetsigaren i sidana fall ska kunna 3
del av expropriandens ekonomiska nytta av att anvinda fastigheten.
De féreslagna reglerna om vinstfordelning har emellertid kritiserats
under remissbehandlingen, bl.a. for att forslaget inte ir tillrickligt
genomarbetat. Det finns dirfor skil att komplettera underlaget. Det
ska ske genom att en utredning ges i uppdrag att ytterligare éverviga
frdgan” (prop. 2009/10:162 5.70). Direktiven till Alvd mdste ldsas i
ljuset av detta uttalande frdn regeringen. Alvds huvuduppgift har
salunda varit att komplettera det Utredningen om expropriations-
ersittning har foreslagit om vinstférdelning och inte, som har skett,
urholka forslaget.

Ett annat snedvridet uttalande terfinns under avsnitt 8.2 Kom-
mersialisering och dganderitt — ndgra ndrliggande omrdden. Med
anledning av en av Naturvirdverket nyligen finansierad éversyn av
allemansritten med syfte att utvirdera hur det kommersiella respek-
tive det icke-kommersiella organiserade friluftslivet ska férhélla sig
till allemansritten anfér Alva bl.a. f6ljande: I rapporten Allemans-
réitten och dess framtid gor utredarna emellertid bedomningen att
kommersiella aktorer inte ska avskiljas frdn allemansritten”. Detta
ir inte korrekt. Naturvirdsverkets éversyn utmynnade 1 tvi sjilv-
stindiga forskningsrapporter, som redovisades tillsammans i Natur-
védrdsverkets rapportserie. Den ene forskaren, professor Klas Sandell,
har i sin rapport anlagt ett markigarperspektiv pd allemansrittens
utformning. Han efterlyser tydligare markeringar och betonar att
sirskilt hoga krav bor stillas pd kommersiell verksamhet inte en-
bart av hinsyn till naturen och miljén utan dven 1 férhéllande till
markigarintressena. Som ett konkret exempel pd en precisering
som bor ske nimner Sandell tillgodogérande av naturalster. En bra
precisering enligt Sandell kunde vara att begrinsa detta tillgodo-
gorande for enbart enskilt bruk (s.113 ff.).

Ett ytterligare exempel pd vinklade uttalanden &terfinns 1 avsnitt
10.2.4 Sammanfattande bedomning under underrubriken “Energi
och kraft” Hir anger Alv3 att Utredningen om expropriationsersitt-
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ning gjorde bedémningen att elnitsforetagens markanskaffning borde
omfattas av vinstférdelning men att ledningar inom stamnitet inte
borde riknas dit samt tilligger “att utredningens stillningstagande
fick stark kritik under remissfoérfarandet”. Av remissammanstill-
ningen framgdr emellertid att utredningens forslag om vinstférdel-
ning fick ett blandar mottagande. Av de 43 remissinstanser som ut-
talade sig om forslagen om vinstférdelning stillde sig ungefir hilften
1 huvudsak positiva och hilften 1 huvudsak negativa. Mest positiva
var man frin markigarhill, medan IT& Telekomfiretagen, TeliaSonera
AB, Telenor Sverige AB och Hi3G Access AB i Sverige var mest
negativa. Bland allminna domstolar, statliga myndigheter och verk,
kommuner samt tekniska hégskolor fanns sdvil évervigande positiva
som negativa uppfattningar.

Narmare om betdnkandet i sak

Av bide utrymmes- och tidsskil begrinsar jag mig till nedansta-
ende synpunkter.

8 Rattsekonomiska utgangspunkter
8.3 Overviganden
8.3.1 Stirkande av dganderitten

Under férevarande avsnitt framhaller Alvd att inférande av en ordning
for vinstfordelning vid expropriation “férdyrar markforvirv” vilket
fér dem som exproprierar kan ”f3 en preventiv effekt och innebira
en sinkt ambitionsniva, vilket talar for firre expropriationer”.

Alv3s pastienden ir diligt underbyggda. Utredningen om expro-
priationsersittning lit nirmare analysera de ekonomiska konsekven-
serna av en forhdjd expropriationsersittning. Resultatet dr redovisat
1 kapitel 14 1 utredningens slutbetinkande SOU 2008:99. Detta ger
vid handen att kostnaden fér mark — undantaget mark som erfordras
for naturvirdsindamal — dr blygsam i relation till den samlade in-
vesteringsutgiften f6r den verksamhet f6r vilken marken skall ing3.
For verksamheter dir markdtkomsten sker f6r att anvindas 1 kom-
mersiell verksamhet, exempelvis for energi och foér telekommuni-
kation, ir markdtkomstutgiftens andel av den samlade investerings-
utgiften ungefir 5 % (se tabell 14.1). Om ersittningsnivin f6r mark
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dkar med 50 % okar investeringsutgifterna for verksamheterna
energi och telekommunikation med 2,5 % (se tabell 14.3). De
tunga kostnadsposterna for ifrigavarande verksamheter hinfér sig
sdlunda tll konsulter, entreprenader, material m.m. En betydligt
mer verklighetsférankrad slutsats in den Alva drar dr dirfor att det
ir kostnader av sistnimnda slag, snarare in markdtkomstkostnaden
som — eventuellt — pdverkar ambitionsnivin hos dem som expro-
prierar.

I férevarande avsnitt berdr Alva dven expropriationslagens ersitt-
ningsregler fore 1972 3rs reformering av dessa. Alva framhdller att
det fore reformen funnits en benigenhet att i ersittningsfrdgor se
mera till expropriatens in till den exproprierandes intressen. Enligt
Alva bottnade detta i att expropriation har betraktats som ett extra-
ordinirt och frdn rittvisesynpunkt tvivelaktigt ingrepp i1 den en-
skilda dganderitten. Alvd tilligger: "Ett sidant betraktelsesitt ter
sig numera helt otidsenligt och ir frimmande {6r en modern syn pd
forhdllanden mellan enskilda och allminna intressen nir det giller
markanvindningen”.

Det nimnda tilligget saknar underbyggnad och kan inte uppfattas
som ndgot annat dn ett uttryck for Alvds egna politiska virderingar.
Den del av 2010 &rs reformering av expropriationslagen som inne-
fattade ersittning f6r markigarens s.k. individuella virde grundar
sig bl.a. pd just det férhillandet att expropriation ir ett extraordinirt
ingrepp 1 expropriatens dganderitt (se SOU 2008:99 s. 147 f.f.).

8.3.2  Ritrviseaspekter

Under forevarande avsnitt ifrigasitter Alvd bla. ”varfér en sam-
hillsutveckling mot 6kad kommersialisering innebir att krav stills
pa att fastighetsigare utdver kompensation for fastigheten ska ersittas
utifrdn en vinstfordelningsprincip”. Alvds eget svar pd frgan ir
krystat och motsigelsefullt.

Som jag har forstdct det dr de tunga motiven foér att inféra en
ordning med vinstférdelning vid expropriation av ideologisk natur
och foljer ytterst av sunda marknads- och affirsprinciper. Aven om
tvdngstorvirven uppbirs av angeligna samhillsintressen 6verskuggas
dessa intressen 1 minga fall av starka kommersiella inslag. Vinst-
syftet har med andra ord kommit i férgrunden. Tvingsforvirvets
huvudindamal har blivit att ekonomiskt gynna en eller ett fital kom-
mersiella aktorer. Detta forhillande kan leda till att en privat fore-
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tagare, exempelvis ett elbolag eller ett telekombolag, berdvar en
annan privat foretagare, exempelvis en jord- och skogsbruksfore-
tagare, dennes mark for att 6ka vinsten — tjina pengar " i sitt eget
foretag och samtidigt kullkastar den berévade foretagarens planer
pd att bedriva en liknande eller annan vinstdrivande verksamhet pd
den avstddda marken. Den som tvingas avstd mark 1 sddana situationer
finner det inte acceptabelt med enbart skadestind. Markigaren blir
rittvist behandlad férst om han eller hon erhller ersittning med
idven en andel av tvingsforvirvarens vinst.

Det ir en brist att Alvd inte berdrt dessa ideologiska aspekter
vid sin diskussion om motiven fér en ordning for vinstférdelning.

9 Avgransningsproblem
9.2 Overviganden och forslag
9.2.1  Svdravgrinsade fall

Under forevarande avsnitt grupperar Alvd en rad situationer dir det
enligt honom uppstar problem vid avgrinsningen av en ordning fér
vinstfordelning. Nigra av Alvds utgdngspunkter méiste dock starkt
ifrigasittas.

Till den forsta gruppen hinfér Alvd “organisationer med be-
grinsat kommersiellt inslag” till vilka han hinfér en ”stor del av
energisektorn och elektronisk kommunikation. Enligt min mening
utmirks dessa tvd samhillssektorer generellt sett av verksamheter
av utpriglad kommersiell art. Exempelvis hor de flesta stora elbola-
gen hit liksom flera aktdrer pd telekommunikationsomridet. Att
det som Alv3 framhiller finns offentliga regleringar inom dessa om-
riden gor inte vare sig elbolagen eller telekombolagen mindre affirs-
missiga. Det forhdller sig dessutom si att inom de allra flesta verk-
samhetsomraden 1 Sverige finns av samhillet uppstillda spelregler
som madste foljas av hinsyn till olika allminna intressen. Exempelvis
styrs en jord- och skogsbruksforetagares verksamhet av en omfat-
tande reglering pd miljdomridet utan att verksamheten for den skull
betraktas som mindre kommersiell.

En ytterligare gruppering dir Alv3 6verdriver problematiken ir
den som Alv3 beskriver som ”en grupp dir det blir frdga om tids-
missig avgrinsning”. Det kan exempelvis tinkas att en kommun
tvdngsforvirvar ett markomride for ett icke kommersiellt indamal.
En tid direfter 6verliter kommunen marken till en aktér som avser

295



Sarskilt yttrande SOU 2012:61

anvinda marken 1 sin niringsverksamhet. Det framstar, som jag ser
det, som synnerligen berittigat att den ursprunglige markigaren 1
detta fall skall erhilla en tilliggsersittning av kommunen. Det finns
flera exempel 1 vart rittssystem pd ordningar med s.k. uppskjuten
skadereglering. Det saknas silunda inte forebilder f6r att utforma
en regel om uppskjuten skadeersittning 1 nu féreliggande och andra
liknande situationer.

Ett tredje exempel pd avgrinsningsproblematik som Alvd fér fram
beskriver han som ”att verksamheter som idag bedrivs i det allmin-
nas regi 1 framtiden kan komma att kommersialiseras”. Det ir svirt
att forstd vari Alvds avgrinsningsproblem bestir. Om en verksamhet
overgdr fran att vara icke-kommersiell till att bli kommersiell ir det
vil enbart att inordna verksamheten under ordningen om vinstfor-
delning.

Sammantaget anser jag silunda att Alvas forevarande problema-
tisering inte har sddan tyngd och skirpa att den motiverar en vinst-
fordelningsreform som enbart omfattar sddana markdtkomstfall dir
marken skall anvindas fér master och liknande anordningar.

10 Behovet av vinstfordelning inom olika omraden
102 Overviganden
10.2.1 Faktorer av betydelse for att sirskilja sirskilt angeligna fall

Betydelsen av flera av de faktorer Alv4 hir lyfter fram for “att sir-
skilja sirskilt angeligna fall” kan ifrigasittas.

Exempelvis anfér Alvd att det "inom omridet elektronisk kom-
munikation finns i frdga om de s.k. mastfallen en annan omstindig-
het av betydelse, nimligen diskrepansen mellan ersittningsnivier
vid frivilliga ersittningsnivder respektive tvingsvisa upplitelser”.
Denna “faktor” ir emellertid knappast ett avgérande motiv fér en
ordning f6r vinstférdelning. Den ideologiska grunden for en sddan
ordning ir i stark sammanfattning att den tvingsvisa markanskaff-
ningen sker for vinstdrivande verksamhet. Vad Alva hir anger ir
bérjan pd betridandet av ett villospdr som utmynnar i en samman-
blandning av skadeprincipen med de principer pd vilken en ordning
for vinstférdelning vilar.

Ett ytterligare exempel pd faktor vars relevans fir betraktas som
tveksam ir den som Alv4 kallar f6r omférdelningsmotivet”. Detta
innebir enligt Alvd “att frigan om behovet av vinstférdelning inom
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olika omriden ocksd bér belysas utifrin vilken aktérsgrupp som 1
slutinden fir bekosta en f6rhojd ersittning”. Alvd synes mena att
en forhojd ersittning alltid méste dverviltras av exproprianden pd
andra. Detta ir dock inte nigon sjilvklarhet. Det finns inte nigot
som hindrar att exproprianden viljer att sjilv slutligt std for kost-
naden och dirmed minska sin vinst.

10.2.2 Omrddesspecifika hinsyn

Alva gor hir bla. foljande bedémning: ”Vid férvirv {or titbebyg-
gelse innebir frimst avskaffandet av den s.k. presumtionsregeln,
men dven den omstindigheten att det 25-procentiga paslaget ocksd
gors pd férvintningsvirden, ett minskat behov av vinstférdelning”.

Alvés uttalande ir dnnu ett vittnesbérd om Alvds sammanbland-
ning av skadestdnd och vinstférdelning. Presumtionsregeln var att
uppfatta som ett undantag frdn grundregeln om att ersittningen till
expropriaten skall grunda sig pd egendomens marknadsvirde. Ut-
monstringen av presumtionsregeln vid 2010 &rs reformering av ex-
propriationslagen innebir att férvintningsvirden numera ir en del
av egendomens marknadsvirde. Detta i sin tur betyder att 1 ersitt-
ningen fér den ekonomiska skada expropriaten férorsakas av en
expropriation iven ingdr ersittning for forvintningsvirden. Min
uppfattning ir dirfor att varken avskaffandet av presumtionsregeln
eller inférandet av det 25-procentiga pislaget pd expropriations-
ersittningen skall ha ndgon inverkan pd bedémningen av behovet
av vinstfordelning.

Alv3 anfor vidare att en vinstférdelningsordning inom energi-
omrddet kan férdyra markdtkomst fér férnybar energi och mot-
verka en hég ambitionsnivd sdvitt avser utbyggnad”. Uttalandet ir
gripet ur luften och saknar verklighetsférankring. Det finns inte be-
ligg for att pastd att det allminnas ambition av att 6ka anvindandet
av férnybar energi har nigot samband med tvdngsvis markanskaff-
ning av mark fér produktion och éverféring av sddan energi. Den
pigdende utbyggnaden av vindkraften har hittills skett pd mark
som dtkommits helt pd frivillighetens vig och ingenting tyder pd
ndgon forindring 1 detta avseende. Vidare visar en av Utredningen
om expropriationsersittning gjord undersokning att av den totala
investeringskostnaden for en anliggning for produktion och éver-
foring av energi dr markdtkomstutgiften marginell. Jag far hir 3ter-
koppla till vad jag framfort under avsnitt 8.3.1 ovan och den dir
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gjorda hinvisningen till kapitel 14 1 Utredningens om expropria-
tionsersittning slutbetinkande SOU 2008:99. Alvds nu gjorda "om-
ridesspecifika hinsyn ” miste sdlunda limnas utan avseende.

Det sista omradet av "omrddesspecifika hinsyn ” Alvd behandlar
under férevarande avsnitt avser elektronisk kommunikation. Alvd ger
hirvid uttryck 3t foljande bedémning: "P& omridet elektronisk kom-
munikation talar den skillnad som finns mellan ersittningsnivier
vid frivilliga respektive tvingsvisa férvirv i de s.k. mastfallen for att
det finns ett behov av vinstférdelning i dessa fall. For att det finns
ett sddant behov talar 4ven den omstindigheten att det normalt inte
finns ndgra beaktansvirda férvintningsvirden”.

Denna bedémning ir ett uttryck fér den mest tydliga samman-
blandning Alvd gor av skadeprincipen och vinstférdelningsprincipen
1 betinkandet. Hégsta domstolens avgéranden i de s.k. mastmalen
(NJA 2008 s. 510 (I-III) — dir domstolen enligt min uppfattning
dsidosatte marknadsvirdeprincipen — verkar ha lett in Alvd pd detta
villospdr. Ersittningsreglerna i expropriationslagen bygger pd skade-
principen. Det innebir att ersittningen ska motsvara den ekonomiska
skada som den som ir foremdl f6r expropriation lider sd att han eller
hon har samma férmogenhetsstillning efter expropriationen som
om denna inte hade dgt rum. Det dr hirvid marknadsvirdet, som
efter presumtionsregelns avskaffande numera dven inbegriper for-
vintningsvirden, som ir det centrala begreppet vid bestimmandet
av den ekonomiska skadan. Den sirskilda ersittning som inbegrips
i begreppet vinstférdelning bygger emellertid pd andra principer.
Hir ir inte friga om skadestdnd. Avsikten ir i stillet att fastighets-
idgaren ska fi del av expropriandens ekonomiska nytta av att anvinda
den exproprierade fastigheten. Att Alvd inte har hillit isir skade-
stdnd och vinstférdelning har utmynnat i ett reformférslag som ir
nigot helt annat in en vinsférdelningsreform.

10.2.4  Sammanfattande bedémning

Alv3s sammanfattande beddmning utmynnar i att det enda omréde
som bor omfattas av vinstfordelning dr de s.k. masfallen.

Det mest i6gonfallande dr att Alvd valt att inte rikna energi- och
kraftomradet till vinstfordelningsfallen, sirskilt 1 ljuset av att det varit
Vattenfall, E.ON, Fortum m.fl. stora kraftbolags utpriglade kom-
mersiella verksamheter som var upprinnelsen till den rittspolitiska
debatten om inférandet av en ordning f6r vinstférdelning 1 expro-
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priationslagstiftningen. Alvds huvudsakliga skil for att inte 13ta kraft-
bolagens nitverksamhet omfattas av en Vinstf('jrférdelningsreform ir
att detta ”kan motverka en hég ambitionsniva sdvitt giller fornybar
energl Jag har bemott denna argumentermg under avsnitt 10.2.2
sdsom varande gripen ur luften och i avsaknad av verklighetsfor-
ankring.

Det finns i stillet flera tunga skil f6r att 13ta koncessionspliktiga
distributions- och éverféringsledningar ingd bland vinstférdelnings-
fallen. Jag vill forst och frimst hinvisa till dem som Utredningen
om expropriationsersittning férde fram i sitt slutbetinkande SOU
2008:99 under avsnittet 8.4.2 I vilka fall bor vinstfordelning ske?
Hirutover vill jag tilligga f6ljande.

Lagstiftningen 1 Sverige rorande elnitverksamhet 3ligger ingen
att bedriva sddan verksamhet. Det sker sdlunda pd frivillig grund. Om
man diremot viljer att bedriva elnitverksamhet dr man skyldig att
iaktta vissa spelregler. Det fordras koncession, linjekoncession for
stamnit och regionnit och omrideskoncession fr lokalnit. Konces-
sionen medfér monopol fér koncessionshavaren inom det omride
lokaliseringen av elnitet skall ske. For att bl.a. motverka att mono-
polisten missbrukar sin stillning giller f6r samtliga koncessionsplik-
tiga elledningar att de stdr under tillsyn av Energimarknadsinspektio-
nen. Denna tillsyn omfattar bl.a. frigor om de avgifter nitféretagen
far ta ut.

Det kan sdlunda konstateras att det for elnitsverksamhet finns en
viss prisreglering. Denna reglering ir dock si begrinsad att elnits-
foretagen av denna anledning inte skulle vara att betrakta som en
kommersiell aktor. Ett elnitsféretag fir silunda mycket vil gd med
vinst. Det ir tydligt att dessa arbetar pd en marknad med affirsmissiga
lénsamhetskrav, som motiverar att verksamheten sorteras in under
vinstférdelningsfallen.

Motiven fér att hinfora nitforetagens verksamhet till vinstférdel-
ningsfallen forstirks 1 de fall, nir produktion av el och nitverksam-
het bedrivs inom samma koncern, vilket ir fallet betriffande flera
av de stora aktorerna inom elbranschen, som operera pd den svenska
marknaden. Aven om verksamheten fér elproduktion och nitverk-
samhet enligt gillande ordning méiste bedrivas tskilda inom kon-
cernen, foreligger ind3 ett tydhgt marknadsma551gt samband. For
att koncernen skall kunna tjina pengar pd den marknadsstyrda el-
produktionen fordras att elstrommen kan transporteras 1 ledningar
som handhas av elnitsforetaget. Hirmed foreligger en sddan kon-
cerngemenskap som vytterligare ger tyngd it Utredningens om
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expropriationsersittning slutsats om att till kategorin forvirvsverk-
samheter som bedrivs ”pd 1 huvudsak marknads missiga villkor”
iven skall riknas sddan verksamhet som sker hos elnitsforetagen.

Sammantaget har Alvd inte lagt fram ndgra birande skil for att
gbra en annan avgrinsning av vilka omriden som skall omfattas av
vinstférdelning i4n den som Utredningen om expropriationsersitt-
ning har foreslagit.

Slutsatser

Alv8 har 1 grunden inte tillfort frigan om vinstférdelning ndgot nytt
i forhillande till vad Utredningen om expropriationsersittning pre-
senterade 1 sitt slutbetinkande. Till skillnad frin den utredningens
forslag genomsyras Alv3s skrivningar redan frin betinkandets in-
ledning av en avog instillning till att tillerkinna den som utsitts for
expropriation med kommersiella fortecken en sidan sirskild ersitt-
ning som avses med Vmstfordelnmg Alv3s avvigningar har s3 gott
som uteslutande gitt 1 expropriandens favor. Det mest idgonfallan-
de exemplet pd detta ir Alvds beddmning att 13ta elnitsféretagens
kommersiella verksamhet falla utanfér omridet f6r en ordning for
vinstférdelning. Varken direktiven eller de till grund fér direktiven
gjorda uttalandena i regeringens proposition med forslag till nya
ersittningsregler vid expropriation (prop. 2009/10:162 s. 70) ger fog
for att nirma sig utredningsuppdraget med en sddan restriktivitet.

Alvas restriktiva instillning till markigarsidan har lett till att
Alvd kommit in pa ett villospar. Alvd har inte héllit isir skadestind
och vinstférdelning. Ersittningsreglerna 1 expropriationslagen bygger
pa en skadeprincip. Det innebir att ersittningen ska motsvara den
ekonomiska skada som den som ir féremal for expropriationen lider
s att han eller hon har samma f6rmégenhetsstillning efter expro-
priationen som om denna inte hade dgt rum. Det 4r hirvid mark-
nadsvirdet som ir det centrala begreppet vid bestimmande av den
ekonomiska skadan. Den sirskilda ersittning som inbegrips 1 be-
greppet vinstfordelning bygger pd andra principer. Hir ir inte friga
om skadestind. Avsikten ir istillet att fastighetsigaren ska fi del av
expropriandens ekonomiska nytta av att anvinda den exproprierade
fastigheten.

Alv3s sammanblandning av skadestind och vinstférdelning har
medfort att det forslag till reform som Alva har lagt fram inte dr en
vinstférdelningsreform. Med en vilvillig tolkning torde reformfér-
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slaget istillet vara att uppfatta som ett forsok till fortydligande av
den vid bestimmande av expropriationsersittning viktiga marknads-
virdeprincipen men med tillimpning enbart vid ianspriktagande av
mark fo6r master och liknande anordningar. Alvds inspirationskilla
har uppenbarligen varit de s.k. mastmailen som prévats av Hogsta
domstolen och som finns refererade 1 NJA 2008 s. 510 (I-III). For
anliggande av master med tillhérande teknikbodar finns etablerat en
sirskild arrendemarknad med avgifter som, om de kapitaliseras till
ett nuvirde, pdtagligt 6verstiger marknadsvirdet vid den tidigare
markanvindningen p& den mark dir masterna och teknikbodarna ir
beligna. Hogsta domstolen bortsdg frin detta vid sin bedémning och
dsidosatte dirigenom marknadsvirdeprincipen. Rittsfallen ger dir-
for stod for att ifrgasitta om dagens regler alltid uppnér sitt syfte,
nimligen att ersitta marknadsvirdet pd egendomen som tas i ansprdk
eller, om del av egendom tas 1 ansprdk, minskningen av egendomens
marknadsvirde. (Jmf. regeringens tilliggsdirektiv, dir. 2007:89 till
Utredningen om expropriationsersittning).

Sammantaget anser jag silunda att Alv3 inte har 16st sin utred-
ningsuppgift som varit att foresld en ordning foér vinstférdelning
vid expropriation och andra sidana férfoganden med utgdngspunkt
frin att med vinstférdelning avses en sirskild ersittning till den fastig-
hetsigare vars fastighet tas 1 ansprdk for vinstdrivande verksamhet.
Detta i forening med i betinkandetexten férekommande sakliga fel
och diligt underbyggda slutsatser gor att Alvds forslag inte kan
liggas till grund for en lagstiftning om vinstférdelning. Fortfarande
framstdr forslaget till vinstfordelningsreform frén Utredningen om
expropriationsersittning som den givna grunden for att bygga en
sddan reform p4.

Alva skall visserligen ha ett erkiinnande {6r att han, utan uttryck-
ligt stéd 1 direktiven, har haft ambitionen att ritta till” Hégsta dom-
stolens rittstillimpning i mastmailen. Hirfér fordras dock en annan
lagteknisk l6sning in den som Alv3 har lagt fram. Expropriations-
lagen innehéller inte ndgon definition av begreppet marknadsvirde.
Eftersom marknadsvirdet ir av central betydelse vid berikning av
expropriationsskadan framstir detta som en brist. Jag forordar dirfor
att en definition av marknadsvirdet férs in 1 expropriationslagen. I
samband dirmed gors 1 forarbetena de fortydliganden som bl.a.
Hégsta domstolens avgdranden 1 mastmalen pdkallar.
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Inledande anmarkningar

Fredrik Bonde har i ett sirskilt yttrande med instimmande av Mikael
Gulliksson och Frederik Treschow kritiserat utredningens arbete,
betinkandet och dess slutsatser. Yttrandet féranleder mig féljande
kommentarer.

Inledningsvis kan pipekas att Bondes yttrande innehiller viss
argumentation i frigor av ideologisk natur. Jag tinker nirmast pd hans
kritik mot utredningens stillningstagande att inte 1ita energiomradet
omfattas av reformen. Just denna friga har varit mycket kontrover-
siell sdvil under denna utrednings arbete som fér Utredningen om
expropriationsersittning. Bondes uppfattning 1 denna friga ir litt
att forstd utifrin de markigarintressen som han foretrider. Mot bak-
grund av denna frigas principiella karaktir har jag funnit det limpligt
att Bondes argumentation ges utrymme i betinkandet i form av ett
sirskilt yttrande. Av praktiska skil dr det ocksd limpligt att dessa
synpunkter finns med redan pd detta stadium av beredningen, efter-
som remissinstanserna dd fir méjlighet att begrunda iven dessa syn-
punkter. Utredningens &verviganden och stillningstaganden i frigan
huruvida energimarknaden bér omfattas av reformen har i dvrigt
behandlats i kapitel 10 och berérs dirfor inte vidare hir. Aven nir
det giller Bondes synpunkter pd vissa rittsekonomiska frigor och
avgrinsningsproblematik hinvisar jag till det resonemang som finns
i betinkandet 1 kapitel 8 och 9.

I 6vrigt innehdller Bondes yttrande kritik som bér bemétas.

Utredningens bedrivande

Frigan om inférande av vinstférdelning ir inte ny utan har tidigare
utretts av Utredningen om expropriationsersittning. I nyss nimnda
utrednings expertkrets fanns markigarintressen foretridda genom
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LRF, Sveriges Jordigareforbund och Fastighetsigarna Sverige. Ut-
redningens arbete forsvirades av minga starka viljor och menings-
skiljaktigheter.

Nir Vinstfordelningsutredningen tillsattes valde man att inritta
tvd referensgrupper till stéd for arbetet. Dirutdver har funnits en
sakkunnigkrets med representanter f6r olika departement. Syftet med
referensgrupper var att utredaren dirigenom skulle ges frihet att
triffa deltagarna i olika konstellationer och involvera dem 1 den ut-
strickning som behovdes. Denna [sning har visat sig mycket givan-
de. Deltagarna har varit delaktiga i sdvil overgripande som detalj-
betonade frigor och tillfért bdde sakkunskap och synpunkter av
mer ideologisk natur. Som utredare har jag dirfor haft ett fullgott
beslutsunderlag och tillgdng till all den kunskap som uppdraget krivt.
Totalt har omkring 25 personer varit knutna till utredningen, vilket
1 detta ssmmanhang far sigas vara ganska minga. Det ligger i sakens
natur att det skulle vara tungrott och ineffektivt att involvera samt-
liga personer 1 arbetet 1 samma grad.

Utredningens méten redovisas i betinkandets inledning. Bonde
ir vil medveten om att han vid ett stort antal méten 1 olika samman-
hang har fitt méjlighet att argumentera uttémmande. Vi har dven
hillit ett méte med endast honom. Det har inte ritt nigon som helst
tvekan om vad han har haft att framféra. Utredningen har tagit till
sig hans synpunkter som en del av den helhetsbedémning som gjorts.
Det stimmer inte att de moten som bla. LRF fitt mojlighet att
delta 1 huvudsakligen haft karaktiren av insamling av sakuppgifter.
Tva moten — rorande tele- respektive energiomridet — syftade en-
bart till att [3ta parterna argumentera i sak. IT- och internetfretagen,
dvs. markigarnas "motsida”, har inte involverats i storre utstrick-
ning in markigarna.

Betinkandet och dess slutsatser har i sin helhet utarbetats av sekre-
tariatet och direfter lagts fram for sakkunnigkretsen och referens-
grupp 1, varefter smirre korrigeringar och tilligg skett. Inom refe-
rensgrupp 1 — som bestdtt av objektiva foretridare f6r domstolar,
hégskolor och myndigheter — har rdtt fullstindig enighet 1 friga om
samtliga forslag.
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Betdnkandet i sak

Aven Bondes upprepade pastiende att betinkandet innehiller *flera
sakliga fel” m3ste bemdtas, iven om det innebir att jag i ndgra fall
far gd in pd detaljer.

Under rubriken ”Utredningsmannens sitt att nirma sig och losa
utredningsuppdraget” ifrdgasitter Bonde om det ir férenligt med
direktiven att begrinsa reformen till de s.k. mastfallen. I direktiven
forutskickas att det kan finnas ett behov av att begrinsa reformen till
sirskilt angeligna fall. Att mastfallen omfattas av denna skrivning
ir en slutsats som framstdr som vilgrundad. Resonemanget bakom
forslaget utvecklas 1 kapitel 10. Vid de samtal och kontakter som ut-
redningen har haft med Justitiedepartementet och sakkunnigkretsen
har dessutom mastfallen nimnts som fall dir intressenter frin mark-
dgarna har varit sirskilt angeligna om en vinstférdelningsordning.

Under samma rubrik gér Bonde gillande att utredningen sned-
vridit de slutsatser som presenterats 1 en av Naturvardsverket nyligen
finansierad &versyn av allemansritten med syfte att utvirdera hur
kommersiella aktorer kan foérhélla sig till denna. Det sitt pd vilket
betinkandet dterger slutsatserna ir inte pd ndgot vis gripet ur luften
utan 6verensstimmer helt med hur man frn Naturvirdsverkets egen
sida formulerar slutsatserna i rapporten.'

Bonde kritiserar vidare under nimnda rubrik idven betinkandets
formulering att f6rslaget frin Utredningen om expropriationsersitt-
ning i friga om elnitsforetagens markanskaffning fick “stark kritik
under remisstorfarandet”, eftersom det 1 ett annat sammanhang fram-
gitt att utredningens forslag om vinstfordelning fick ett blandar mot-
tagande. Hiri ligger ingen som helst snedvridning eller motsigelse.
Det stimmer siledes som det stdr i betinkandet att den tidigare ut-
redningens stillningstagande 7 frdga om elnitsforetagen fick stark
kritik. Nir det diremot gillde forslaget till vinstférdelning 7 stort
kan mottagandet betecknas som blandat.

Under rubriken "Stirkande av dganderitten” tillskriver Bonde
mig som utredare vissa politiska virderingar och citat nir det giller
avvigningen mellan expropriatens och den exproprierandes intres-
sen. Som tydligt framgar i betinkandet — genom sdvil fotnot med
hinvisning som indragen och férminskad text — handlar det inte om
mina “egna politiska virderingar”, utan om ett direkt citat ur 1971 &rs
proposition (avsnitt 8.3.1). Citatet ir medtaget for att visa hur den
politiska ”pendeln” har svingt i1 frigan. I det efterféljande stycket

! Se Naturvdrdsverkets hemsida/Allemansritten och dess framtid/rubriken Utredarnas f6rslag.
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redogors siledes for 2010 &rs ersittningsreform som till stor del
utgick frin markigarens perspektiv.

Aven under rubriken ”Slutsatser” hivdar Bonde att skrivningarna
redan frdn betinkandets inledning genomsyras av en avog instillning.
Som tydligt framgdr av betinkandets disposition finns det inga som
helst 6verviganden eller liknande uttalanden i betinkandets inledning
eller de dirpd foljande sex deskriptiva kapitlen. I kapitel 7-15 finns
overviganden och forslag dir argument viktas mot bakgrund av ut-
redningens direktiv.

Avslutningsvis kan pdpekas att Bondes pdstdende att utredningens
forslag bygger pd en sammanblandning av skade- och vinstférdel-
ningsprinciperna forefaller mirkligt. — Utredningens forslag bygger
tvirtom pd samma princip som den tidigare utredningens forslag,
som Bonde stillde sig bakom. Skillnaden ir begrinsningen till ”mast-
fallen”. — Forslaget att “glappet” mellan den ekonomiska ersittnings-
nivin vid tving respektive frivilliga f6rvirv 1 mastfallen ska fordelas
och tillfalla fastighetsiigaren innebir i regel i sak att vinsten fordelas,
dven om det inte formellt ir formulerat som en "vinstférdelnings-
regel”.
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Kommittédirektiv D
w

Vinstfordelning vid expropriation Dir.
2011:20

Beslut vid regeringssammantride den 10 mars 2011

Sammanfattning

En sirskild utredare ska féresld en ordning for vinstférdelning vid
expropriation och andra sddana forfoganden. Med vinstfordelning
avses en sirskild ersittning till den fastighetsigare vars fastighet tas
1 ansprdk fér vinstdrivande verksamhet.

I uppdraget ingir att ta stillning till

o vilka fall av markitkomst som bér omfattas av vinstférdelning
och hur dessa fall bér avgrinsas,

e hur vinsten eller nyttan fér den som tar marken i ansprdk bor
beriknas, och

o hur vinsten eller nyttan bér fordelas.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2012.

Ersittning vid markitkomst
Expropriation och andra sddana forfoganden

For planeringen och utvecklingen av sambhillet dr det nédvindigt
att det finns mojlighet till tvingsvis markitkomst. Regler om det
finns 1 expropriationslagen (1972:719). Genom expropriation fir
fastigheter tas i ansprdk med dganderitt, nyttjanderitt eller servituts-
ritt. Vidare fir genom expropriation en rittighet till en fastighet
upphivas eller begrinsas. Expropriation fir ske endast for vissa i
lagen sirskilt angivna indamail, t.ex. titbebyggelse eller allminna
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kommunikationsbehov. Sivil det allminna som enskilda kan tilltas
att expropriera.

Det finns dven i andra lagar bestimmelser om att fastigheter far
tas i ansprik med tving, bl.a. i miljébalken, fastighetsbildningslagen
(1970:988) och viglagen (1971:948).

Ersittningsreglerna

Den som genom expropriation eller nigot annat sidant forfogande
tvingas avstd sin egendom ska enligt grundlagens egendomsskydd
vara tillférsikrad full ersittning for forlusten. Ersittningen ska be-
stimmas enligt de grunder som anges 1 lag.

En utgingspunkt for ersittningsberikningen ir att fastighets-
dgaren ska hillas skadeslés for den formogenhetsminskning som
markavstiendet medfér. Om en hel fastighet tas i ansprik, ska lose-
skilling betalas med ett belopp som motsvarar fastighetens mark-
nadsvirde. Vid expropriation av en del av en fastighet ska intrdngs-
ersittning betalas f6r den minskning av fastighetens marknadsvirde
som uppkommer genom expropriationen. Fastighetsigaren har dir-
utover ritt till ersittning for annan skada av ekonomisk art, t.ex.
kostnader for flyttning eller avveckling av en rérelse.

Vidare betalas, 1 form av ytterligare 16seskilling eller intrings-
ersittning, ett schabloniserat paslag om 25 procent pd ersittningen
for en fastighets marknadsvirde eller marknadsvirdeminskning.

Expropriationslagens ersittningsregler tillimpas 1 stor utstrick-
ning dven nir fastigheter tas i ansprdk med stéd av andra lagar.

Erséttningsreformen dr 2010

Den 1 augusti 2010 tridde flera dndringar av ersittningsreglerna 1
expropriationslagen 1 kraft. Det ovannimnda pdslaget om 25 pro-
cent inférdes. Vidare avskaffades en begrinsningsregel for ersitt-
ningen (den s.k. presumtionsregeln) samt en mojlighet att gora
avdrag frin ersittningen (s.k. toleransavdrag). En grundliggande
avsikt med dndringarna var att stirka fastighetsigarnas stillning 1
ersittningshinseende och att dirigenom stirka dganderitten.
Beredningsunderlaget for lagindringarna utgjordes av bl.a. slut-
betinkandet Nya ersittningsbestimmelser 1 expropriationslagen,
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m.m. (SOU 2008:99) frin Utredningen om expropriationsersitt-
ning.

I betinkandet limnades dven ett forslag om kostnadsersittning
vid lantmiteriférrittning. Detta forslag bereds vidare inom Rege-
ringskansliet.

Forslaget om vinstférdelning frin Utredningen om
expropriationsersittning

Samhillsutvecklingen har lett will att antalet tvingsforfoganden dver
mark som genomférs av privata aktdrer vars verksamhet bedrivs
med vinstsyfte har 6kat (se SOU 2007:29 s. 95 f. och 137 {.). Mot
denna bakgrund gav regeringen Utredningen om expropriations-
ersittning 1 uppdrag att 6verviga om det ir mojligt och limpligt att
inféra ndgon form av vinstférdelning mellan den exproprierande
och den vars egendom tas 1 ansprdk (dir. 2007:89s. 9 1.).

Utredningen foreslog i sitt slutbetinkande att ersittningen vid
expropriation skulle innefatta en sirskild ersittningspost vid mark-
dtkomst for sidan forvirvsverksamhet som bedrivs pd i huvudsak
marknadsmissiga villkor. Enligt forslaget skulle den tillkommande
ersittningen bestimmas efter vad som ir skiligt 1 det enskilda fallet
med hinsyn till egendomens sirskilda virde for férvirvaren (SOU
2008:99 s. 194 f. och 406 1.).

Under remissbehandlingen av betinkandet kritiserades utred-
ningens forslag. Forslaget ansdgs bla. vara otillrickligt genom-
arbetat och kunna leda till tillimpningssvirigheter.

I den proposition som féregick ersittningsreformen &r 2010 an-
forde regeringen (prop. 2009/10:162 s. 70):

Regeringen instimmer 1 den principiella grundtanken bakom utredningens
forslag. Ersittningen till fastighetsigaren bor bestimmas pd ett sitt
som ir rittvist — dven ur fastighetsidgarens perspektiv. Det innebir att
det dr onskvirt att det vid ersittningsbestimningen kan tas hinsyn till
om fastigheten ir avsedd att generera vinst i expropriandens verksam-
het. Avsikten ir att fastighetsigaren 1 sddana fall ska kunna fi del av
expropriandens ekonomiska nytta av att anviinda fastigheten.

Mot bakgrund av kritiken under remissbehandlingen anférde rege-
ringen vidare att det finns skil att komplettera underlaget och att
det ska ske genom att en utredning ges 1 uppdrag att ytterligare
dverviga frigan.
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Uppdraget
Ett nytt forslag om vinstfordelning

Frigan om vinstférdelning bér nu bli foremal for ytterligare dver-
viganden. Utredaren ska, med beaktande av det f6rslag som Utred-
ningen om expropriationsersittning har lagt fram och remissynpunkt-
erna pa forslaget, foresld en ordning f6r vinstfordelning.

Sérskilda fragor om utformningen av forslaget

Det bor efterstrivas att en ordning fér vinstférdelning blir enkel
att forstd och tillimpa samt att den leder till rimliga och foérut-
sigbara resultat for samtliga parter 1 ett markitkomstférfarande.
Sirskild uppmirksamhet bor dirfor dgnas it att avgrinsa tillimp-
ningsomrddet samt att skapa tydlighet betriffande hur vinstférdel-
ningen nirmare bor g3 till.

Flera omstindigheter komplicerar dessa bedémningar, bl.a. att
markdtkomst kan ske fér verksamheter som inte enbart drivs med
kommersiella fortecken. Det kan vara friga om verksamheter som
delvis inte dr avsedda att generera vinst, som har begrinsade moj-
ligheter till vinstutdelning eller vars avkastning anvinds helt eller
delvis f6r vilgorande indamil. For t.ex. utbyggnad av infrastruktur
kan det forekomma samverkan mellan enskilda och det allminna,
bla. i friga om finansieringen, vilket medfér svrigheter att fast-
stilla om — och i s8 fall i vilken utstrickning — det finns ett inslag av
foretagsekonomisk vinst. Vidare kan markitkomst ske fér verksam-
heter som bedrivs pd marknader som lyder under olika lingtgiende
offentligrittsliga regleringar. Ett exempel ir de koncessionspliktiga
elektriska distributionsniten, som ir underkastade anslutningsplikt
samt restriktioner i friga om vilka avgifter som fir tas ut. Aven
naturgasledningar och fjirrvirmeverksamhet omfattas av liknande
regelverk.

Forhdllanden av de slag som nu har nimnts kan motivera att
reformen begrinsas till sirskilt angeligna fall. Utgingspunkten ska
vara att vinstfordelning bor inriktas pd de fall dir expropriation
sker for verksamhet som bedrivs pd visentligen marknadsmissiga
villkor.

Det bor évervigas vilken prévning av storleken pd ersittning for
vinstfordelning som boér goéras 1 varje sirskilt fall och om t.ex.
schabloniserade pdslag bor tillimpas. En utgdngspunkt for utred-
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ningsuppdraget ir dock att expropriationsersittning dven fortsitt-
ningsvis ska betalas pd en gidng. Om det finns anledning att skjuta
upp provningen, finns det enligt gillande regler en méjlighet for
domstolen att pd yrkande av en part hinvisa en sakigare till att 1 en
sirskild rittegdng fora talan om ersittning for skada eller intrdng.
Utredaren ska mot denna bakgrund sirskilt ta stillning till

o vilka expropriationsfall som boér omfattas av en ordning fér vinst-
fordelning och hur dessa fall bor avgrinsas,

e om ordningen for vinstférdelning bor begrinsas till sidana fall
dir det dr sirskilt pdkallat med en forstirkt ersittning med hin-
syn till nuvarande ersittningsnivier och den kommersiella nyttan
av marken fér den exproprierande,

e hur nyttan av den 1anspriktagna fastigheten fér den exproprierande
ska kunna identifieras och beriknas,

e hur och i vilken utstrickning som nyttan i ersittningshinseende
bér komma den ersittningsberittigade till godo, samt

e om ersittningen for nyttan bor betalas i form av en schablon,
samt hur denna schablon i s fall bor faststillas, eller pd ndgot
annat satt.

Tillimplighet pd olika fall av markdtkomst

Expropriationslagens ersittningsbestimmelser tillimpas minga ginger
dven vid tvingsforfoganden ver mark som sker med st6d av andra
lagar. Ett flertal av dessa forfoganden ir av sddant slag att det ir
tinkbart att tillimpa en ordning for vinstférdelning. Dessa forfog-
anden ir inbérdes och 1 férhdllande till expropriationsinstitutet
reglerade pd olika sitt. Skillnaderna beror bl.a. pa de skilda andamal
som ska tillgodoses. Aven regler om vinstfordelning kan behéva
utformas pd olika sitt f6r olika markdtkomstfall.
Utredaren ska dirfor

e inom ramen for tillimpningsomridet fér expropriationslagens
ersittningsbestimmelser ta stillning till vilka andra férfoganden
in expropriation som boér omfattas av en ordning fér vinstfor-
delning, och

e vara oférhindrad att foresld olika sitt f6r vinstfordelning med
beaktande av sirdragen hos skilda fall av markdtkomst.
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Forbdllandet till befintliga ersittningsregler

Ersittningssystemet bor s3 ldngt det gir vara konsekvent utformat
s& att omotiverade skillnader mellan likartade markitkomstfall und-
viks. Vidare bor ersittningsreglerna helst vara enkla att tillimpa 1
forening. Det dr angeliget att undvika att samma virden ersitts flera
ginger. Reglerna bor dven 1 6vrigt sammantagna leda till rimliga
resultat. Forhillandet mellan regler om vinstférdelning och andra
ersittningsregler 1 expropriationslagen och andra lagar miste dirfor
overvigas och klarliggas. Flera regler mojliggor redan 1 dag att er-
sittningen for en fastighet 6verstiger dess marknadsvirde eller, vid
ianspriktagande av en del av en fastighet, marknadsvirdeminskning.

I expropriationslagen rér det sig om det procentuella pislag som
ska goras pd en fastighets marknadsvirde eller marknadsvirde-
minskning. Detta schabloniserade pdslag ir avsett att kompensera
fastighetsidgaren, som ofrivilligt blir av med sin fastighet, for sddana
overskjutande virden som fastighetsigaren kan tillmita fastigheten
men som inte ticks genom ersittning intill marknadsvirdet eller
marknadsvirdeminskningen. Det kan vara friga om t.ex. affektions-
virden eller forvintningar om att fastighetsigaren sjilv ska kunna
anvinda marken 1 vinstdrivande verksamhet eller att marken ska
kunna siljas till ett hogre pris i framtiden.

Vidare ir det i expropriationslagen friga om mojligheten enligt
den s.k. influensregeln att ersittning betalas for forekommande
virdehdjande inverkan frin expropriationsforetaget (dvs. indamélet
med expropriationen) pa den ianspriktagna marken.

I andra lagar finns det bestimmelser som 1 olika utstrickning bir
drag av vinstférdelning eller birs upp av liknande syften. Det giller
t.ex. de s.k. vinstfordelningsfallen enligt fastighetsbildningslagen och
den mineralersittning som betalas enligt minerallagen (1991:45).

Utgdngspunkten ska vara att forslaget om vinstférdelning i moj-
ligaste mén anpassas till befintliga ersittningsregler. Det kan dock
inte uteslutas att befintliga ersittningsregler kan behéva justeras
med anledning av en méjlighet till vinstférdelning.

Utredaren ska dirfor

o §verviga forhdllandet mellan en ordning f6r vinstférdelning och
befintliga ersittningsregler, och

o foresld de eventuella justeringar av befintliga ersittningsregler
som kan vara nddvindiga med anledning av en ordning for vinst-
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fordelning, t.ex. fér att undvika att samma virden kan anses bli
ersatta mer in en ging.

Owriga utgdngspunkter

Ett flertal utgdngspunkter 18g bakom ersittningsreformen ar 2010,
bla. att skyddet fér dganderitten bor vara starkt och att ersitt-
ningsnivderna inte fir férhindra en 6nskvird samhillsutveckling
(prop. 2009/10:162 s. 44 f.). Dessa utgdngspunkter bér tjina som
vigledning dven vid inférandet av en ordning fér vinstférdelning.
S&lunda ir det viktigt bl.a. att héjda expropriationsersittningar inte
motverkar 6nskad energi- eller transportinfrastrukturutbyggnad
eller medfinansiering av sddana projekt.

Det ir ocksd viktigt att kraven pd miljohinsyn beaktas och att
det ir mojligt att bibehdlla en hog ambitionsnivd sivitt giller for-
nybar energiproduktion.

I linje dirmed ska utredaren striva efter

e att dstadkomma en reell forstirkning av ersittningsritten i de
situationer dir vinstférdelning bor ske, dock utan att den totala
ersittningen blir oproportionerligt stor i férhdllande till intringet
for fastighetsigaren,

e att undvika de negativa konsekvenser som ir férenade med allt-
for hoga ersittningsnivder, och

e att undvika omotiverade skillnader i ersittning mellan likartade
markdtkomstfall.

Konsekvenser

Utredaren ska allsidigt belysa konsekvenserna av en ordning foér
vinstférdelning fér

e dem som exproprierar, dem som ir ersittningsberittigade till
foljd dirav och andra som kan vara berérda,

e utbyggnaden av infrastruktur och liknande indamil som foérut-
sitter markitkomst, samt

e samhillsekonomin i dvrigt.
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Owrigt

Utredaren ska utarbeta behovliga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden fér uppdraget 1 évrigt, ska utredaren
gora en spriklig och redaktionell éversyn av de regler i expropria-
tionslagen som berors av utredningsarbetet eller som har ett nira
samband med sidana regler. Oversynen ska ta sikte p3 ett modernt
sprakbruk; 1 mojligaste man ska reglerna vara litta att f6rstd och
tillimpa.

Utredaren ir oférhindrad att ta upp dven andra frigor som ir
forknippade med frigan om vinstférdelning. Uppdraget omfattar
dock inte skattefrigor.

Arbetets bedrivande

Utredaren ska inhimta synpunkter frdn de myndigheter, de fore-
tridare for niringslivet och de andra intressenter som ir berdrda.
Nir det giller redovisningen av forslagens konsekvenser for fore-
tagen, ska synpunkter inhimtas frin Niringslivets Regelnimnd.

Utredningen ska ridgéra med Utredningen avseende medfinan-
siering 1 samband med den l&ngsiktiga planeringen av transport-
infrastruktur (dir. 2010:92).

Till stod for utredarens arbete ska det inrittas en eller flera refe-
rensgrupper med representanter fér bl.a. myndigheter, markigare
och niringslivet.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2012.

(Justitiedepartementet)
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1. Uppdragsbeskrivning

1.1. Uppdragsgivare
Banverket HK genom Anders Wemfeldt.

1.2. Syfte

Uppdraget syftar till att bedbma Gversikiliga Arliga arrendeavgifier for basstationer for mobilte-
lefoni pé lantbruksfastigheter i hela Sverige.

1.3. Virdetidpunkt
Virdetidpunkt &r december minad 2003.

1.4. Definitioner och férutséttningar

Med basstation avses i detta utlitande ett markomride med en mast och en teknikbod avsett for
mobiltelefoni,

Jimfbrelsematerialet bestir huvudsakligen av markupplételser p lantbruksfastigheter. 1 ett f3-
tal fall bestir dock materialet av upplitelser pd allmiin platsmark och industrifastigheter i peri-
fert lge. Dessa npplitelser bedéms vara virdeniviimiissigt jimforbara med upplitelser pa lant-
bruksfastigheter 1 liknande Jige.

Vad avser arrendenivierna spelar en rad faktorer in, exempelvis masthdjd, mastens placering
inom berdr jordbruksenhet, fastighetsigare, forhandlingskunskap, operatar, altemativa platser i
omradet, mingd trafik 1 etern, nirhet till stor trafikled m m. Att samla in eft representativt jim-
forelsematerial som beakrar alla dessa faktorer dr mycket svart, Di syftet med detta utlitande
ir att grovt bedoma Gversiktliga arrendenivier tver hela Sverige har en rad faktorer bortsetts
ifrin/cj varit mojliga att beakta.

1.5. Underlag

¢ Jimfirelsematerial bestiende av avtalade upplitelser pi kommunal och privat mark.
o Kommunala taxor.

¢ Uppgifter frin tidigare arrendeprisutredningar.

= Uppgifter frin folk i branschen.

2. Viardeomraden

Pi basis av jamfrelsenivier och allmin marknadskannedom har Sverige delats in i olika vir-
deomriden enligt filjande modell:

Norra Sverige

Zon 1 - Nira*/inom titort med mer &n 50 000 invinare.

Zon 2 — Nira*/inom titort med mellan 10 000-50 000 invénare.
Zon 3 — Nira*/inom titort med mellan 1 000-10 000 invénare.
Zon 4 - Landsbygden.

Stdra Sverige

Zon 1 — Nira*/inom titort med mer &n 50 000 invinare.

Zon 2 — Nira*/inom tiitort med mellan 10 000-50 000 invinare.
Zon 3 — Niira*/inom titort med mellan 1 000-10 000 invinare.
Zon 4 - Landsbygden.

¢ e 0w
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Stockholmsomridet
*  Zon | - Inre Stor-Stockhelm.
*  Zon 2 - Ytire Stor-Stockholm.
*  Zon3 - Utanfir Stor-Stockholm

Giiteborgsomridet
*  Zon 1 - Inre Stor-Goteborg.
*  Zon2 - Yttre Stor-Giteborg.

Malmbomridet
e  Zon | - Inom/nira* Malmé titort.
¢ Zon 2 - Ovriga Malméomradet.

* Med "niira” avses ett avstind inom 2-4 km frin titorten beroende pi ortens storlek.

For ungefirliga grinser for de olika omridena och storstidernas zoner se bilaga 1.

3. Arrendenivaer

Som en del av nivibedémmingen har cit stort antal arrendeavtal och uppgifier avscende uppli-
telser pé kommunal mark i olika delar av Sverige studerats. Dessutom har uppgifier rérande
upplitelser pa privat mark insamlats. Vid analys av detia material framgick det tydligt att niva-
erna har stigit pitagligt under senare ir. Av denna anledning har endast relativt nyuppriittade
avtal beaktats. En sammanstillning av dessa jiimforelsenivier samt kommunala taxor och all-

ppfattningar av folk it hen framgdr av tabellerna nedan. Fér en mer detaljerad
sammangtillning se bilaga 2.
NORRA SVERIGE
Jiamfirelsenivier
zon 1 zon 2 zon 3 zon 4
| Intervall (Tkr/iry 10-12 13 149 4-7
G itt (Tke/ar) 11,5 54 72 5.1
Kommunala taxor
zon | 2on 2 zon 3 zon 4
Intervall (Tkr/ar) 12 3-12 1.9 a-y
Genomsnitt (Thyvér) 12 8 6,8 6,8
Allminna uppfattningar bland folk i branschen
zon 1 zon 2 zon 3 zon 4
Intervall (Tke/dr) 10-15 5-15 5-15 2-15
Genomsnitt (Tkr/ar) 123 98 82 6,5
SODRA SVERIGE
Jimférelsenivier
zon 1 zon 2 zon 3 zon 4
Tntervall (Thi/ir) 821 521 517 512
Genomsnitt (Thr/ér) 14,6 12,5 10,1 8,0
Kommunala taxor
zon 1 zomn 2 zon 3 zon 4
Intervall (Tki/4r) 10-20 8-25 8-15 =15
_Genomsnilt (Tkrfér) 158 14,3 103 0.3
Allmiinna uppfattningar bland folk i branschen
zon 1 zon2 |l zoem3 i zon 4
I Intervall (Thr/ir) 10-26 1026 516 5-15
Genomsnitt (Tkr/ar) 18,0 16,8 126 10,6
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STOCKHOLMSOMRADET
JimfOrelsenivier
zon | zon 2 zon 3
Intervall (Tkr/dr) 20-30 12-30 12-15
Genomsnitt (Thr/dr) 249 208 14,0
Kommunala taxor
zon | | zon2 zon 3
Intervall (Tkr/kr) 30 725 —
Genomsnitt (Tkr/ér) 30,0 223 -
Allminna uppfattningar bland folk | branschen
zon | zon 2 zon 3
Intervall (Tkr/Ar) 1235 10-25 10-15
| Genomsnitt (Tha/Ar) 22,5 188 12,5
GOTEBORGSOMRADET
JimfUrelsenivier
zon ] zon 2
Intervall (Tkr/dr) 2733 )-26
Genomsnitt (Tkr/Ar) 300 6,6
Kommunals taxor
zon 1 zon 2
Intervall (Tkr/ér) — 10-20
Genomsnitt (Tkr/Ar) - 140
Allmiinna uppfattningar bland folk | branschen
zom | zon 2
Intervall (Tk/dr) 2040 10-20
Genomsnitt (Tkr/ér) 30,0 150
MALMOOMRADET
Allminna uppfattningar bland folk i branschen
zon 1* zon 2
Intervall (Tkr/dr) - 15-35
Genomsnitt (Tkr/kr) - 238

*svilrt att {4 tillstind, vilket medftr mycket haga arrendenivéer
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4. Slutsatser

Huvuddelen av jimforelsearrendena avser upplitelser pd kommunal mark. Detta materizl be-
déms énda ge en god indikation pA marknadsmissiga arrendenivier. Generellt forséker kom-
munera hilla en marknadsmissig nivi, d 1 #r de stora aklbrer pd marknaden och styr
dirigenom prisbildningen i stérre eller mindre omfattming. Det ska dock beaktas att detta jim-
forelsematerial avser befintliga arrendenivier. DA prisutvecklingen har varit pitagligt positiv
under senare &r beddms nivierna vid nytecknande av avial Jigga i det Gvre intervallet av jamfs-
relsematerialet. ] Malméomrddet dir jimfrelsematerial helt saknas gors bedémningen utifrin
Jjamforelser med andra omriden. I Malmd titort beddms basstationer ;med mast inte vara mdj-
ligt, istillet ir antenner pd hustak det enda alternativet. Just utanfér Malm@ titort bedBms ar-
rendeniviema vara i nivA med inre Stor-Géteborg. Di 6viiga Malmi-omradet &r relativi titbe-
folkat och det en]!gl uppglﬂ dr svart att fa tillstind till uppfrande av mobiltelefonimaster, be-

ddms en mark ar d

g am ivi ligga htgre iin ytwe Stor-Gioteborg och viisentligt higre
in dvriga Skine.

Fér nirvarande pigir ett fall i HD som berbr frigan om det ir mdjligt att bilda ledningsritt for
denna typ av kommunikati g. Oavsett utgingen i detta fall 54 kommer en lagénd-
ring till stind \mder niista &r som med strsta sikerhet mo;l:ggbr ledningsrinsbildning for den-
na typ av kommur trustning. Hur stort g g detta fir pi arrendenivierna ar
oklart. Det &r dock nmligt att anta att amrendeniviemna pﬁverkas negalivt av detia, eller Atmin-
stone aft prisutvecklingen bromsas upp.

4.1. Rekommenderade nivaer

Mot bakgrund av ovan firda resonemang, samt ett betydande antal uppgifier om arrendenivier
for tekmikbodar, rekommenderas filjande arrendenivier (beloppen anges i Tkr/ar) som éver-
sikthga nktvirden vid nytecknande av avtal:

NORRA SVERIGE
Basstation med Tilligg for hégre mast* Tilligg for ytterli-
mast <40 m gare en teknikbod
zon | 10-14 1-2 4-6
zon 2 6-12 1 3-5
zon 3 6-8 0-1 2-4 )
zon 4 48 0 12 - ]
SODRA SVERIGE
Basstation med Tilldgg for hogre mast* Tilligg for ytterli-
mast <40 m gare en teknikbod
zon 1 14-22 2 5-10
zon 2 10-20 2 3-8
zon 3 8-16 1 2-5
zon 4 6-12 0-1 2-5
STOCKHOLMSOMRADET
Basstation med Tillagg for hijgre mast* Tillagg for ytterh-
mast <40 m pare en teknikbod
zon | 25-35 2-4 10-12
zon 2 15-30 1-3 8-12
zon 3 12-20 0-2 3-8




SOU 2012:61 Bilaga 2
: ; 2003-11-28 5(5)
SVEfa A“ . Arendenr 111381
tys = Virdesing - F
GOTERORGSOMRADET
Basstation med Tilligg for hogre mast* Tilligg for ytterli-
mast <40 m gare en teknikbod
zon 1 30-40 24 8-12
zon 2 15-25 0-3 4-6
MALMOOMRADET :
Basstation med Tillagg for hogre mast* * | Tillagg for yuterli-
mast <40 m : garc cn tekoikbod
zon 1 30-40. 2-5 8-12 -
zon2 | 20-30 24 - 6-10 -

*tillage for varje 10-metersintecvall Gver 40 m.

Luled 2003-11-28

Robert Kiell.
Civilingenjér/Fastighetsckonom
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1 Uppdrag

Newsec Advice AB har fatt i uppdrag av Fastighetsagarna Sverige genom Rune Thomsson att
analysera hyresmarknaden foér basstationer och antenner som anvands fér mobil
kommunikation. Féljande fragestallningar har analyserats:

e Hyresnivaer for basstationer/antenner

e Vilka avtalsformer som férekommer for upplatelser av utrymme for
basstationer/antenner

e Forekomst av tvdngsupplatelser/ledningsratt for basstationer/antenner

e Operatorers benagenhet att begara ledningsratt da det finns en frivillig
Overenskommelse

2 Underlag

Underlag till hyresanalysen har hamtats fran Newsec Advice interna hyresdatabas och samtal
med mobiltelefonoperatdrer. Flera av de fastighetsdgare som lamnat information om sina
fastigheter har framfort dnskemal om att de uppgifter Newsec Advice fatt tillgang till nyttjas med
sekretess.

3 Hyresnivaer

Hyresnivaerna for basstationer/antenner varierar 6ver landet beroende pa laget och
attraktiviteten for operatorerna. De hogsta nivaerna aterfinns i inom Stockholms stad. Analysen
omfattar basstationer/antenner som finns placerade pa byggnader. Kontraktslangderna ar
vanligen mellan tio till 15 &r, vissa kontrakt har avtalstider pa upp till 20 &r. Utrymmet som
forhyrs varierar i analysen mellan 1 till 15 kvadratmeter. Merparten av avtalen saknar uppgift om
forhyrd area varfor nyckeltalet kr/lkvm inte kan redovisas pa ett adekvat satt.

Tabellerna nedan visar hyresnivaer per férhyrning och beloppen avser arshyra inom respektive
geografiskt omrade.

Stockholm
Avtal tecknat
2003-2007 2008- Totalt (2003-)

Min [tkr] 10 20 10
Max [tkr] 178 118 178
Medel [tkr] 57 56 57
Median [tkr] 52 41 51
Antal [st] 71 18 89

Storstockholm (alla kommuner i Stockholms I&n)

Avtal tecknat

2003-2007 2008- Totalt (2003-)
Min [tkr] 10 20 10
Max [tkr] 178 118 178
Medel [tkr] 56 54 56
Median [tkr] 52 41 50
Antal [st] 97 19 116

For Stockholmsomradet har medelhyran legat pd samma niva sedan 2003, medan en
sjunkande tendens noteras for medianhyran. De hogsta nivderna tecknades mellan 2003-2007.
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Avtal tecknat

2003-2007 2008- Totalt (2003-)
Min [tkr] 10 26 10
Max [tkr] 72 68 72
Medel [tkr] 37 42 39
Median [tkr] 39 43 39
Antal [st] 32 11 43

Avtal tecknat

2003-2007 2008- Totalt (2003-)
Min [tkr] 11 41 11
Max [tkr] 57 41 57
Medel [tkr] 39 41 39
Median [tkr] 39 41 40
Antal [st] 7 1 8

For Goteborg och Malmo kan man se en marginellt 6kad hyresniva, men aven har har de
hogsta nivaerna tecknats mellan 2003 och 2007.

Universitets- och regionstader*

Avtal tecknat

2003-2007 2008- Totalt (2003-)
Min [tkr] 9 15 9
Max [tkr] 52 50 52
Medel [tkr] 27 36 30
Median [tkr] 26 33 30
Antal [st] 29 14 43

*Boras, Gave, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad, Linkoping, Lulea,
Norrképing, Sundsvall, Umed, Uppsala, Vasteras, Vaxjo och Orebro

Owriga landet

Avtal tecknat

2003-2007 2008- Totalt (2003-)
Min [tkr] 11 8 8
Max [tkr] 72 36 72
Medel [tkr] 32 25 30
Median [tkr] 30 30 30
Antal [st] 17 9 26

For forhyrningar i regionstader har hyresnivaerna okat for de senaste tecknade avtalen.
Nivaerna i 6vriga landet har en nagot sjunkande trend.
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4 Avtalsformer

Vanligaste avtalsformen for basstationer/antenner ar ett hyresavtal, vanligen uppréttat med
hjalp av Fastighetsagarforeningens standardavtal. Anlaggningsarrende anvands da
basstationer/antenner placeras direkt pd mark och inte ar kopplade till en byggnad. Ledningsratt
forekommer, oftast beroende péa att parterna inte har kunnat komma éverens.

5 Tvangsmassig upplatelse/ledningsratt

En operatdr har begart ledningsratt for cirka 20 till 30 anlaggningar i Stockholm, Géteborg och
Malmo. Detta galler bade for objekt pa byggnad och pa mark. | flera fall har operatoren forlikats
med fastighetsagaren/arrendatorn under processens gang. | nagra av fallen har Lantmateriet
beslutat om ledningsratt samt dven i ersattningsfragan.

Anledningarna till att operatdrer begar ledningsratt nér det redan finns ett avtal/hyreskontrakt
om upplatelse ar antingen att fastighetsagaren sagt upp avtalet fér omférhandling eller
avflyttning eller att operatoren sjalv, pa grund av oskalig hyra, sagt upp avtalet for
omfdrhandling.

6 Sammanfattning

Nivaerna i ersattningar for basstationer/antenner har borjat etableras runt 50 000 kr/ar i
Stockholmsomradet med en nagot sjunkande trend. | Géteborg och Malmé har en niva runt
40 000 kr/ar etablerats och for dvriga orter i Sverige ar nivan runt 30 000 kr/ar.

Det ar svart att dra nagra slutsatser om beslut om ledningsratt i denna fraga ger lagre
ersattningsnivaer da det ar sa fa fall som avgijorts.

For fastighetsagare ar hyresintékten for en basstation/antenn ett tillskott till driftnettot. Det finns
ocksa en hel del inlasningseffekter eftersom kontraktstiderna ar ganska langa, till exempel om
fastighetsagaren vill utveckla byggnaden med en pabyggnad. De flesta av hyreskontrakten
omfattas av det indirekta besittningsskyddet vilket kan leda till skadestand om inte en fortsatt
forhyrning kan komma till stdnd. Operatorerna behover ha tillgang till byggnaderna for service
och underhall vilket ibland kan skapa problem. Ett argument for att upplata plats for en
basstation/antenn pa& en byggnad &r att det skulle skapa en okad tillanglighet i mobilnatet for
hyresgasterna men det finns inte bevis for att det skulle vara sa.

Stockholm 2012-01-16

Newsec Advice AB

Charlotte Danielsson Anders Elvinsson
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