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Sammanfattning

Att tvingas avsta sin egendom é&r ett ingrepp i den privata dganderitten. I Regeringsformens
(RF) 2 kap. 15 § aterfinns det grundlagsstadgade egendomsskyddet, som bland annat innebir
att en fastighetsdgare har ritt till full ersittning vid expropriation. Enligt 4 kap.
expropriationslagen (ExL) ska ersittning utga med 125 procent av marknadsvérdet. Trots
detta har erséttningsbestimmelserna ifrdgasatts, sarskilt i samband med
samhéllsomvandlingarna i Kiruna och Malmberget, dér tusentals bostadsfastigheter tagits 1

ansprak.

Syftet med denna studie ar att undersdka hur ersittningsbestimmelserna i 4 kap. ExL ar
utformade samt analysera ersdttningsbestimmelsernas tillracklighet. Detta for att sdkerstélla
markégarnas rattigheter vid tvdngsvis markatkomst av bostadsfastigheter. Studien syftar
vidare till att identifiera eventuella brister i den nuvarande lagstiftningen. For att uppné syftet
baseras arbetet pa en kombination av litteraturstudie och kvalitativ studie, dér relevant
litteratur, lagtext och forarbeten har utgjort grunden i litteraturstudien. Den kvalitativa studien

bestar av intervjuer med relevanta aktorer for att komplettera litteraturstudien.

Resultatet visar att ersédttningssystemet i de flesta fall ger fastighetségare en skilig
kompensation. Vid storre samhéallsomvandlingar, dér en stor del av bostadsbestandet
paverkas, framkommer dock brister i lagstiftningen. I dessa situationer riskerar
fastighetségare att forséttas i en sémre ekonomisk situation én tidigare och inte ha mojlighet

att skaffa en likvérdig bostad inom orten.

Slutsatsen &r att nuvarande erséttningsbestimmelser enligt 4 kap. ExL inte alltid &r
tillrdckliga 1 praktiken. Det finns darfor ett behov av att se dver lagstiftningen for att
sdkerstilla att ersdttningen motsvarar den forlust fastighetsdgare lider, sédrskilt i situationer

dar bostadsmarknaden &r begransad.
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Abstract

Being forced to give up one’s property is a significant intrusion into private ownership rights.
Chapter 2, Section 15 of the Swedish Constitution (Regeringsformen) provides constitutional
protection of property, which includes the right to full compensation in cases of
expropriation. According to Chapter 4 of the Expropriation Act (ExL), compensation shall
amount to 125 percent of the market value of the property. Despite this, the current
compensation provisions have been questioned, particularly in connection with the urban
transformations in Kiruna and Malmberget, where thousands of residential properties have

been acquired.

The aim of this study is to examine whether the current compensation rules are sufficient to
protect property owners' rights in cases of compulsory acquisition of residential properties, or
whether there are shortcomings in the legislation. The study is based on a combination of
literature review and qualitative research. The literature review is based on relevant legal
sources, literature and preparatory works and it serves as the foundation of the literature
review, while the qualitative part consists of interviews with key stakeholders to complement

the theoretical analysis.

The results show that the compensation system generally provides fair compensation to
property owners. However, in larger urban transformations, where a substantial part of the
housing stock is affected, the legislation reveals weaknesses. In such cases, property owners
risk being left in a worse financial situation and may not be able to afford a comparable

replacement home within the same locality.



The conclusion is that the current compensation provisions under Chapter 4 of the
Expropriation Act are not always sufficient in practice. There is a need to review the
legislation to ensure that compensation accurately reflects the loss suffered by property

owners, especially in areas with a limited housing market.
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1 Inledning

I detta inledande kapitel presenteras bakgrunden till studien, dér problemformulering, syfte,
fragestéllningar, avgriansning och disposition introduceras. Kapitlet ger en kort dverblick dver
dmnet vilket inkluderar dganderitt till fast egendom och mgjligheten till att tvangsvis ta mark

1 ansprdk genom expropriation.

1.1 Bakgrund

Att tvingas avsta sin egendom mot sin vilja ar ett starkt ingrepp i den privata dganderitten.
Ett sddant sé kallat tvangsforvarv kan bli 4n mer betydande om det handlar om tvangsvis

markatkomst av bostadsfastigheter.

Expropriation innebér att en fastighet som tillhor annan 4n staten far tas i ansprak med
dganderitt, nyttjanderitt eller servitutsritt."! Tvangsvis markatkomst och expropriation
fordndrar fastighetsdgares dganderittigheter genom att en fastighetsigare kan tvingas avstd
hela eller delar av sin fastighet. Tvangsvis markatkomst kan dven avse upplételser av olika
rittigheter eller andra begransningar i egendomen.? Detta innebir en inskrinkning i
dganderitten, som ir starkt skyddad i lag. Aganderitten erhaller skydd i Europakonventionen

samt 1 svensk grundlag och éterfinns i egendomsskyddet i 2 kap. 15 § RF.

Enligt egendomsskyddet kan ingen tvingas avstd sin egendom for ndgon annans formén
genom expropriation.’ Detta skyddar individen frén att utsittas for inskréinkningar i
dganderitten som sker utan laglig grund eller innebér en oproportionerlig bérda.* Trots att
dganderitten och egendomsskyddet &r starkt skyddade i lag, kan de begréansas for att
tillgodose ett angeldget allmént intresse.” Vad som avses med detta bedoms fran fall till fall,

didr en proportionalitetsbeddmning av de allménna och enskilda intressena gors. °

"1 kap. 1 § BExL.

? Landeman, “Markitkomstersittning” (2022), s. 17

3Se 2 kap. 15 § RF

* Bengtsson, “Tvéngsvis markéatkomst" (2024) s. 53

> 1bid s. 49- 43 se dven Ekbéck, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s. 69
8 Peter Ekbéck, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s. 55



Av egendomsskyddet framgér dven att den som utsétts for expropriation dr tillforsdkrad full
erséttning for forlusten.” Erséttning vid expropriation regleras i 4 kap. EXL, ddr huvudregeln
enligt 4 kap. 1 § ExL &r att 16seskilling motsvarande fastighetens marknadsvirde ska betalas
om hela fastigheten tas 1 ansprdk. Om endast en del av fastigheten exproprieras ska
intrangsersattning utga, vilket motsvarar marknadsvardeminskningen som uppstar till f6ljd av
expropriationen. Utdver detta ska ett paslag om 25 procent av marknadsvérdet respektive
marknadsvirdeminskningen goras.® Men trots dganderittens starka skydd genom lagstiftning

forekommer fall dar mark tvangsvis tas 1 ansprak.

I ett samhaélle som sténdigt foréndras sker olika typer av mark exploateringar,
samhiéllsbyggnation samt anldggande av infrastruktur. Detta kan kréva att befintlig
markanvindning och fastighetsindelning dndras,’ vilket oftast sker genom frivilliga
overenskommelser. Nar en sadan 16sning inte dr mojlig, finns lagstiftning som legitimerar

tvangsvis markatkomst."

1.1.2 Problemformulering

Expropriation och tvingsvis markétkomst innebir ett ingrepp i dganderatten dér
fastighetsigare tvingas avsta sin egendom, ofta i samband med samhillsnyttiga projekt som
infrastrukturutbyggnad. Aganderitten &r starkt skyddad i svensk ritt och det finns krav pé att
full ersittning ska utgd vid expropriation och annan typ av tvangsvis markatkomst. Trots
detta har dagens ersdttningsbestimmelser 1 4 kap. ExL kritiserats for att inte tillrdckligt
kompensera fastighetségare. Detta har sdrskilt uppmérksammats vid storre

markexploateringar som péaverkar flera fastigheter pa en ort."

lanspréktagandet av bostadsfastigheter har sédrskilt uppmérksammats i samband med
Luossavaara Kiirunavaara Aktiebolag (LKAB:s) behov av att utvidga gruvdriften i Kiruna
och Malmberget, vilket har resulterat 1 att ett stort antal bostadsfastigheter redan har och

fortsatt kommer behdva tas i ansprak.'?

" se 2 kap. 15 RF, se dven : Ekbiick, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s. 69

¥4 kap. 1 § ExL se dven Hermansson, kommentaren till 4 kap 1 ExL

9 Ekbick, Forfaranderegler vid markdtkomst, (1994) s. 1 se dven: Norén, “Intrdng i och reglering av
dganderdtten till mark” (2023), s. 2

10 Kalbro och Lindgren, Markexploatering ( 2024. s. 103)

! Lagradsremiss, Forbdttrad rtt till erséitining vid expropriation av bostéider. (2024) s. 7

12 Ds 2016:16, Férslag till lag om cindring i expropriationslagen (1972:719)



Det handlar uppskattningsvis om 5000 bostidder som kan bli foremal f6r expropriativa
atgdrder. Detta innebdr en omfattande samhéllsomvandling, dér en stor del av
bostadsbestidndet forsvinner och paverkar bostadsmarknaden negativt. Trots att ersdttning
utgar enligt gillande lagstiftning har de nuvarande erséittningsbestimmelserna visat sig vara
otillrdckliga 1 dessa fall. Det lagstadgade ersittningspaslaget om 25 procent utover
marknadsvirdet har kritiserats, da det inte ger markdgarna mojlighet att forvdrva en likvérdig

ersittningsbostad inom orten."

Mot denna bakgrund ér det av betydelse att undersoka huruvida de nuvarande
ersittningsbestimmelserna 1 4 kap. ExL &r réttvisa och tillrdckliga for att kompensera for den

forlust markégare lider vid tvangsvis markdtkomst av bostédder.

1.2 Syfte

Syftet med denna studie &r att analysera de réttsliga aspekterna av tvingsvis markétkomst,
med sirskilt fokus pa expropriation och tvangsvis markétkomst av bostadsfastigheter. Studien
syftar till att undersdka om de nuvarande erséttningsbestimmelserna enligt 4 kap. ExL ar
tillrdckliga for att kompensera markdgare for den forlust de lider vid tvangsvis markatkomst.
Vidare avser studien att undersoka om lagstiftningen bor revideras for att battre skydda
markéigarnas réttigheter och sékerstélla en réttvis erséttning for den inskrdnkning som

tvangsvis markatkomst innebér.

1.2.1 Fragestillningar
e Hur ér dagens erséttningsbestimmelser utformade?
e Ar dagens ersittningsbestimmelser tillriickliga for att kompensera tvingsvis

markatkomst av bostadsfastigheter?

1 Lagradsremiss, Forbdttrad rtt till ersdittning vid expropriation av bostiider.(2024) s. 1- 7



1.3 Avgriansningar

Studien utgér fran svensk rétt och behandlar expropriation och tvangsvis markatkomst av
bostadsfastigheter med sarskilt fokus pé erséttning for de markégare som paverkas av
expropriationen. Med bostadsfastigheter menas i denna studie sméhus och bostadsritter,
hyresritter behandlas dédrav inte ndrmare i denna studie. Fokus ligger primért pa fall som ror
gruvdrift, med sérskild uppmirksamhet pa tvangsvis markatkomst i Kiruna och Malmberget.
Vidare avgransas dmnet till privat egendom (eng: private property) och behandlar inte allman

egendom (eng: common property) eller kollektiv egendom (eng: collective property).

Studien begrinsas till de erséttningsbestimmelser som aterfinns i 4 kap. ExL, vilket innebér
att studien utgar ifrdn de sa kallade expropriationsfallen och inte vinstférdelningsfallen.

Ersittningsbestimmelser enligt fastighetsbildningslagen behandlas séledes inte.

Vid behandling av dganderitt och egendomsskyddet ligger fokus pa svensk grundlag och
dven om Europeiska konventionen om de ménskliga réittigheterna (EKMR) tas 1 beaktande

behandlas denna inte i detal;.

1.4 Disposition

Studien inleds med en teoretisk del dir arbetets litteraturstudie presenteras. Litteraturstudien
bestar av fem huvuddelar som inleds med kapitel 3.1 dér tidigare studier tas upp. Déarefter
beskrivs dganderitten och definitionen av dganderdttsbegreppet samt en redogorelse for
fastighetsindelningens betydelse for den privata dganderitten. Vidare redogors for hur
dganderitten dr skyddad inom svensk och internationell ritt, samt hur 4ganderétten kan

inskridnkas genom expropriation och andra tvangsforvarv.

Kapitel 3.4 ger en historisk overblick over ersittningsbestimmelserna, foljt av en genomgéng
av de nuvarande ersdttningsbestdmmelser enligt 4 kap. ExL. Kapitel 3.5 fokuserar pa att
beskriva samhéllsomvandlingen 1 Kiruna och Malmberget, dir expropriation och
erséittningsfragor relateras till gruvdrift pa en mer generell niva. Kapitlet presenterar
gruvdriften i Kiruna och Malmfilten samt de ersittningsnivéer som tillimpats i detta
sammanhang. Dérefter redogdrs for de lagidndringar som foreslagits av regeringen samt

Villadgarnas Riksforbunds synpunkter i fragan.
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I kapitel fyra presenteras intervjuerna och de svar som framkommit, vilket har bidragit med
olika perspektiv pd det nuvarande erséttningssystemet. Resultatet sammanstills och

diskuteras i kapitel fem, och i det avslutande kapitlet presenteras forslag pa vidare forskning.

1.5 Terminologi

I studien anvénds expropriation och tvangsvis markatkomst for att beskriva atgéarder dér
fastighetségare tvingas avsta hela eller delar av sin fastighet. Med expropriation avses i denna
studie det juridiska verktyg som anvénds for att tvangsvis ta mark i ansprak enligt
expropriationslagen. Expropriation utgér dérav ifran de expropriationsdndamal som riknas
upp 1 2 kap. ExL. Med markatkomst menas tvangsvisa dtgirder for att ta mark i ansprak
genom andra speciallagar som minerallagen (MinL), fastighetsbildningslagen (FBL) och

plan- och bygglagen (PBL).
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2 Metod

Detta kapitel ger en 6verblick 6ver den metod som anvénts 1 arbetet. For att uppna syftet med
studien har en kombination av olika metoder tillimpats for att besvara de aktuella

fragestéllningarna.

2.1 Val av forskningsdesign och metod

For att undersoka den aktuella lagstiftningen och de regler som giller vid tvangsvis
markétkomst och erséttning, har studien baserats pé lagtext, forarbeten och andra relevanta
juridiska kéllor. Lagtext och lagkommentarer har framst utgatt ifrdn Expropriationslagen och
Regeringsformen, men dven andra relevanta lagrum har beaktats. Denna metod ger en
grundlig forstaelse for hur expropriation och andra tvangsforviarv genomfors i Sverige och
ger en djupare forstielse for vad som legitimerar tvangsvis markatkomst. Vidare ger denna
metod en tydlig bild av hur dagens ersattningsbestimmelser 1 4 kap. ExL ser ut. Genom att
granska det relevanta empiriska materialet kan en bedomning goras géllande dagens
ersittningsbestimmelser och om dessa ér skiliga. For att komplettera litteraturstudien

genomfordes en kvalitativ studie 1 form av intervjuer.

2.1.2 Litteraturstudie

Studien har huvudsakligen anvint en litteraturstudie och kvalitativ metod 1 form av intervjuer
for att samla in relevant empiriskt material. En stor del av det empiriska materialet har
hiamtats fran bocker, artiklar, avhandlingar och forarbeten. Dessa kéllor ger en forstaelse over
hur olika lagar tillimpas i praktiken och vilka problem som finns. Nyckelord som
markétkomst, expropriation och dganderitt har anvints vid litteraturskning i databaser som
Primo f0r att hitta relevant litteratur. Det empiriska materialet av litteraturstudien anvénds

sedan 1 kombination med de kvalitativa intervjuerna for att besvara studiens frigestillningar.

Vidare beskrivs den aktuella situationen i Kiruna och Malmfilten likt en fallstudie.
Fallstudier innebéar att man anvander ett eller flera enskilda exempel for att siga ndgot om
problemet.'* Det givna exemplet ér relevant da en stor del av Kirunas bostadsbestind
paverkas av LKAB:s gruvdrift och flera tusen bostdader har och kommer behdva tas i ansprak.
Fallet i Kiruna och Malmfilten har behandlats 6vergripande genom att studera relevanta

artiklar, tidskrifter, lagrddsremisser och information frén de olika inblandade aktorerna.

14 Blomkvist & Hallin, Metod for teknologer, (2015) s. 58
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Detta ger studien en mer generell Gverblick dver dagens erséttningsbestimmelser och fall dér
de kan anses vara otillrickliga. Exemplet fran Kiruna gér dérav inte in pd enskilda
expropriationsfall i omrédet. Syftet med studien anses vara mojligt att uppfylla utan att

behandla enskilda expropriationsfall.

2.1.3 Intervju

For att fa ett bredare perspektiv pa hur dagens ersittningsbestimmelser uppfattas av
markégare har intervjuer genomforts med representanter fran relevanta intresseorganisationer.
De organisationer som har valts ut dr Sveriges Villadgareforbund och Sveriges
Jordidgareforbund. Vidare har en intervju med LKAB genomforts for att dven inkludera deras
perspektiv gillande dagens ersittningsbestimmelser. Intervjuerna har varit semistrukturerade,
vilket innebér att specifika fragor har forberetts men utrymme f6r 6ppna diskussioner har
ocksé funnits. Detta har resulterat i en mer nyanserad bild av hur markdgarna ser pa

ersdttningsbestimmelserna och om dessa ér tillrdckliga.'

2.1.4 Kallkritik

De killor som har anvénts ér frimst vetenskapliga och juridiska kéllor. Det juridiska
materialet bestar av lagtext, forarbeten och lagkommentarer, och litteraturen bestér frimst av
vetenskapliga kéllor som artiklar, bocker och avhandlingar. Trovérdigheten av kéllorna har
beddomts genom att ta hansyn till forfattaren, killornas relevans och publiceringsdatum samt
om liknande kéllor har samma information. Vidare har kéllor som publicerats av akademiska
forlag eller andra trovérdiga institutioner vérderats som mer trovérdiga i studien.'® Tidigare
examensarbeten har behandlats med forsiktighet och information som tagits fran dessa typer

av kéllor har dubbelkollats med originalkillan.

Vid intervjuerna har relevanta intresseorganisationer valts ut, ddr representanter med relevant
kunskap besvarat frdgorna. Dessa intresseorganisationer har som syfte att spegla markégares
syn pa dagens erséttningsbestimmelser. For att uppna storre objektivitet har dven en intervju

med LKAB genomforts, for att pad sé sétt inkludera deras perspektiv i frigan.

PBlomkvist & Hallin, Metod for teknologer, (2015) s. 69-72
' Blomkvist & Hallin, Metod fér teknologer, (2015) s. s. 118
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2.1.5 Etik

I studien har etiska aspekter beaktats, sarskilt 1 samband med intervjuerna. Som redan ndmnt
har intresseorganisationer som representerar markégare intervjuats for att fa markédgarnas
perspektiv. For att uppna opartiskhet och dven inkludera andra perspektiv har dven en intervju
med LKAB genomforts. Samtliga intervjupersoner har informerats om studiens syfte och i
vilket syfte deras svar kommer anvéndas. Intervjupersonerna har fatt mojlighet att vara
anonyma om sa onskas och de har fatt information om att de kan ta del av materialet efter
genomford studie. For att sdkerstilla integriteten hos intervjupersonerna har de blivit

tillfragade om intervjun far spelas in och for vilket syfte inspelningen gors.

I det empiriska materialet har bland annat etiska principer inkluderats genom att beskriva
relevanta begrepp som dganderitt utifrdn dess deskriptiva perspektiv. Studien syftar séledes
inte pé att beskriva hur exempelvis dganderétten bor vara utformad eller hur dganderitten bor
skyddas utan utgar ifran hur det ser ut i praktiken. Aven textens delar om expropriation och
ersdttning behandlas utifran ett deskriptivt perspektiv. I slutsatsen och diskussionen har ett
mer normativt perspektiv inkluderats for att diskutera om dagens ersittningsbestimmelser ar

skéliga eller om de bor éndras for att stirka dganderéatten.

2.1.6 Hjéalpmedel

Al har anvints i viss utstrackning for ren sprakméssig hantering i syfte att forbéttra sprak och
stil. Allt innehall har skrivits for hand och all information har hdmtats fran relevanta kéllor.
Ingen information har saledes hdmtats frdn Al-verktyg. Vissa formuleringar och meningar har
vid behov forbéttrats med hjélp av Al fOr att pd sé sdtt forbittra lasbarheten och textens flyt.
De forbéttringar som gjorts har framfor allt handlat om att foresld synonymer, justering av

ordfoljd och fortydligande av langre meningar som kan upplevas svarlésta.

14



2.1.7 Hallbarhet

Aspekter av hallbar utveckling har inkluderats i litteraturstudien. I studien har bland annat
dganderittens betydelse for ekonomisk tillvéxt tagits upp, dar det framforts att 4ganderitten
och privat dgande har en betydelse for den ekonomiska tillvixten i ett land.'” Vidare har det
framforts varfor tvingslagstiftning finns och vad som legitimerar tvingsvis markatkomst,
vilket ocksa kan kopplas till ett langsiktigt hallbart resonemang. I studien ndmns att
tvangslagstiftning ar viktigt for att sdkerstilla en samhéllseffektiv markanvéndning. Vidare
ndmns att tvdngslagstiftning skyddar badde markédgare fran att utsittas for otillaten
expropriation samtidigt som forvérvarens intressen skyddas genom att motverka
monopolstdllning. Studien framfor dven vikten av skilig ersittning och tydlig lagstiftning for

att skapa réttvisa och frimja social héllbarhet.

17 Se kap. 3.1 Aganderitt och fastighetsindelning
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3 Teori

Detta kapitel utgor arbetets litteraturstudie och syftar till att redogora for centrala begrepp,
lagstiftningens utformning samt tidigare forskning inom @mnet. Kapitlet dr uppdelat i fem
huvuddelar dér tidigare forskning utgér den forsta delen. Den andra delen redogor for
dganderittens innebord och fastighetsindelningens betydelse for dganderétten. Darefter
behandlas centrala begrepp sdsom egendomsskydd och begreppet expropriation, inklusive de
bakomliggande motiven till tvangslagstiftningens befinnande. I den tredje delen av
litteraturstudien redovisas ersittningsbestimmelsernas historiska utveckling samt nuvarande
tillampning enligt 4 kap. EXL. Avslutningsvis studeras samhéllsomvandlingen i Kiruna och
Malmberget, dér lagens otillracklighet tas upp. Den avslutande delen redogér dven for en

lagradsremiss av regeringen.

3.1 Tidigare forskning

Forskning om markétkomst och erséttning har tidigare behandlats i vetenskapliga
sammanhang, och det finns flera studier inom @mnet. De tidigare studierna har undersokt hur
dagens markétkomstlagstiftning ar utformad, vad som legitimerar tvangsvis markatkomst och
vilken ersdttning som betalas. I denna studien har bland annat Landemans avhandling
Markatkomstersdttning och Bengtssons avhandling Tvangvis markdtkomst utgjort viktiga

referenspunkter.

Landemans avhandling syftar till att undersoka ersittningssystemet och hur rittskillematerial
ska forstas och tillimpas inom ramen for tvingsvis markatkomst.'® Vidare behandlas
ersdttningssystemet grundligt, med fokus pé hur ersittningsbestimmelserna i 4 kap. ExL ska
tolkas samt hur ersattningssystemet i fastighetsbildningslagen ar utformat. Avhandlingen
belyser dven dganderittsbegreppet och andra rittigheter, vilket har varit av betydelse for
denna studie. Denna studie fokuserar enbart pa ersiattningsbestimmelserna i 4 kap. ExL och
avviker ddrmed frdn Landemans avhandling genom att inte ta upp vinstfordelningsfallen.
Vidare behandlar denna studie ersattningsbestimmelserna for markétkomst av
bostadsfastigheter, ett omrdde som inte behandlats i Landemans arbete. Denna studie
beskriver och diskuterar &ven expropriation och tvangsvis markatkomst i en annan

omfattning och kontext &n tidigare forskning.

'8 Landeman, “Markatkomstersittning” (2022), s. 21
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Bengtssons avhandling Tvdngsvis markdtkomst syftar till att undersdka och analysera de
rittsliga mdjligheterna for tvangsvis markatkomst till formén for en privat aktér med
vinstintressen.'” Bengtssons avhandling behandlar liknande Landemans avhandling
rattighetsbegrepp och egendomsskydd, och beskriver utforligt hur d4ganderétten dr skyddad 1
svensk lag. Vidare behandlas hur markéatkomst far ske, vad som legitimerar tvangsvis

markétkomst och vilken ersittning som ska utga.

Ingen av avhandlingarna fokuserar specifikt pa markatkomst av bostadsfastigheter och
ianspraktagande enligt minerallagen. Varken Landemans eller Bengtssons avhandling syftar
till att undersdka om erséttningsbestimmelserna ar skiliga, vilket dr syftet med denna studie.
I denna studie har ddrav intervjuer med intresseorganisationer och gruvbolaget LKAB
genomforts for att f deras perspektiv pa fragan om ersittning. Vidare har relevanta
propositioner och lagradsremisser behandlats for att undersdka om dagens

ersdttningsbestimmelser ar tillrdckliga, sdrskilt 1 fall som samhillsomvandlingen i Kiruna.

Flodin, Hager och Kalbros rapport Ersdttningsprinciper vid inlésen enligt
minerallagen/expropria- tionslagen. Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i
Kiruna och Gillivare, gjordes pa uppdrag av Kiruna och Géllivare kommun. Syftet med
uppdraget var att f experthjilp géllande fragestédllningar om expropriationslagens
ersdttningsbestdmmelser. Forfattarna i denna rapport har studerat bestimmelserna inom detta
omrade och gett deras tolkning. Flodin, Hager och Kalbro redogor for vad som ndmns i lagen,
framst expropriationslagen, samt hur det tillimpas 1 praktiken och eventuella problem. Det
framgar att ett vanligt smahus som anvénds som bostad vid inldsen ska erséttas enligt 4 kap.
ExL, det vill sdga erséttningen ska motsvara 125 procent av fastighetens marknadsviarde. Om
fastighetsdgarna lider ndgon annan ekonomisk skada till f6ljd av intrdnget ska dven detta
ersittas. Denna sa kallade annan erséttning ska utga i1 enlighet med allminna

skadestandsrittsliga principer.

' Bengtsson, “Tvangsvis markatkomst” (2024) s. 15-16
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Forfattarna framhaller vidare i rapporten att den underliggande tanken med
ersdttningsbestimmelserna utan tvekan &r att fastighetsdgaren ska ges mojlighet att
ateranskaffa en motsvarande egendom.” De konstaterar dock att det kan bli problematiskt i
dessa situationer om marknadsvérdet 1 vissa orter har berdknats med ortsprismaterial som ar
otillrdckligt for att anskaffa sig en likvirdig bostad. Denna problematik kan exempelvis
uppsta till f6ljd av brist pé likvirdiga fastigheter eller pd grund av att de fastigheter som é&r
tillgdngliga &r betydligt dyrare. I dessa fall uppkommer sirskilda svarigheter, eftersom den
grundldggande idén om att ersédttningen ska mojliggora ateranskaffning av en likvérdig

egendom inte uppritthalls. *'

I rapporten bedomde forfattarna i de ovanndmnda fallen att man bor bestimma ersittningen
med utgéngspunkt 1 produktionskostnaden, med avdrag for alder och skick, och inte ortspris.
Detta for att sikerstiilla att fastighetsiigare far ersittning som riicker till en likvirdig bostad. %
I detta arbete har hinsyn tagits till de nimnda tolkningar av expropriationslagens 4 kap.
Vidare har denna studie utgatt fran annan relevant litteratur och forarbeten for att komplettera

informationen fran rapporten ovan.

I Ekbiacks uppsats Regelsystem for tvangsforviry och infrastruktur. Nagra uppsatser inom
speciell fastighetsrdtt behandlas fragor inom speciell fastighetsrétt. I detta arbete har sirskilt
delen som ror expropriationslagen varit av betydelse. Ekback presenterar ingdende
lagstiftningen kring tvangsforvarv och redogor for savil egendomsskyddet som den
individuella d4ganderdtten. Han analyserar expropriationslagens bestimmelser och tar upp de
sa kallade expropriationsdndamalen. Ekbéck redogor dessutom for begreppet marknadsvirde
och de olika metoderna for att uppskatta fastighetens marknadsvéarde. Ortsprismetoden, som
bygger pé att analysera kop av jamforbara fastigheter, lyfts fram som den vanligaste

véarderingsmetoden.

Vidare behandlas ersittningsreglerna vid expropriation samt influensregeln. Ekback menar att
om atgarder som atagits 1 uppenbar avsikt att hoja ersittning ska man tillimpa

expropriationslagens 4 kap 5§ vid beddmning av ersittning.

Flodin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper vid inlésen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gdllivare, (2012) s. 15

2l ibid s. 16

2 ibid s. 18
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t.23

Det innebdr att ersittning ska bestimmas sdsom att dtgdrden inte skett.”” Detta &mne 4r nagot

som dr avsett att belysas 1 arbetet.

3.2 Aganderitt och fastighetsindelning

I Sverige ér all mark, med undantag av allmént vattenomrade, indelad i fastigheter.”* Varje
fastighet ska dgas av en eller flera fysiska eller juridiska personer. *Av 1 kap. 1§ Jordabalken
(JB) fastslés att: “Fast egendom ér jord. Denna ir indelad i fastigheter. En fastighet avgrinsas
antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om fastighetsbildning finns

siarskilda bestimmelser.” ¢

Hur marken &r indelad i fastigheter och vem som 4ger marken framgar i ett officiellt
fastighetsregister. Av 1 kap. 2 § FBL framgar att alla fastigheter ska redovisas 1 ett
fastighetsregister.”” Genom fastighetsindelning avgrinsas mark och fastigheter
individualiseras, vilket utgoér grunden for privat igande. Aganderitten till mark i svensk
fastighetsritt bygger pa privat 4gande av fastigheter och det ar fastighetsindelningen som
lagger grunden for individualiserat dgande.”® Flera forfattare belyser fastighetsindelningens
och fastighetsregistrets betydelse for dganderétten och hdvdar att dessa sikerstéller 4gandet

genom att tydligt definiera dgarforhillanden och markens avgransningar.

I litteraturen diskuteras dganderittens betydelse for ekonomisk utveckling. Det har bland
annat framhaéllits att en stark dganderétt medfor 6kad vilja for fastighetségare att investera i
sin fastighet, vilket leder till ekonomisk tillviixt. Aganderitten har ocks4 beskrivits som en

viktig del for den ekonomiska utvecklingen i vistvérlden. *°

Aganderitt till fast egendom kinnetecknas av unika sirdrag som fastighetsigarens ritt till
fastigheten pa obegriansad tid, ritten till att ta del av fastighetens vérde samt rétten till

erséttning vid expropriation eller andra tvangsforvérv. *!

BEkbéck, Regelsystem for tvingsforviry och infrastruktur. Ndgra uppsatser inom speciell fastighetsrtt. (2012)
s. 16 och 17

2Bkbick, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s.6.

»Bengtsson, “Tvangsvis markatkomst" (2024) s. 36

% 1kap.1§JB

27 Se 1 kap. 2 § FBL.

2 Ekbick, Markens indelning i individuella, samfillda och allmdinna rdttigheter, (2008) s. 1-2

» Ekbick, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s.14, se dven Sabel,” Samhiillets styrning av
fastighetsindelningen” (2019) s. 262.

30 Waldenstrom, “Privat dganderitt och ekonomisk tillvixt” (2005). s. 34-40

3! Bengtsson, B, “Sakriittsliga frigor i fastighetsritten.” (1991) s. 19
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3.2.1 Aganderittsbegreppet

Aganderitten utgdr en central del av det svenska rittssystemet, men dess exakta innebord &r
inte helt sjdlvklar. I svensk rétt saknas en legal definition av dganderétt, vilket innebar att
lagen inte ger ndgon explicit definition av begreppet.*® I juridisk doktrin beskrivs
dganderitten till fast egendom ofta som ett knippe av réttigheter. Detta innebér att
dganderitten inte dr en enhetlig rittighet, utan en samling av legala relationer som ger
fastighetsiigaren vissa befogenheter och skyldigheter.** Inom civilritten finns skyldighet att
inte orsaka skada for andra samt ta hénsyn till andra réttighetshavares egendom. Denna
skyldighet medfor begriansningar av hur en individs egendom fér nyttjas, vilket enligt
rittsvetaren Honoré kan forstds som den sociala aspekten av dganderitten. **

Flera forfattare har forsokt kategorisera de rittigheter som bor inga i dganderittsbegreppet. *°

De mest centrala réittigheterna som har identifierats ar:

1) rétten att anvinda egendomen
2) ritten att exkludera andra fran att anvdnda egendomen
3) ritten att Gverlata egendomen,**samt

4) ritten till fastighetens virde och avkastning. *’

Sarskilt utmérkande for dganderétten dr ritten att exkludera andra frin egendomen och denna

befogenhet ér starkt skyddad i svensk rétt.*®

32 Bengtsson, “Tvéangsvis markdtkomst" (2024) s. 34

3 Landeman, “Markatkomstersittning” (2022) s. 92

3Kungl. Skogs- och Lantbruksakademiens, “Aganderitten och de grona niringarna”, (2020) s. 12 se dven
Honor¢ “Ownership” (1961).

3% Se Honore Ownership (1961) och Snare, The concept of property, (1972)

36 Snare, The concept of property(1972) s.204. Se dven Peter Ekbiick Fastighetsbildning och
fastighetsbestimning, (2016) s.14

37 Bengtsson, “Tvangsvis markatkomst" (2024) s. 86-87, se dven Snare, The concept of property, (1972.)
3Ibid s. 85-86
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Trots att dessa kategorier har konstaterats utgora foremal for dganderitten, &r dganderitten
inte absolut. Det finns inget absolut dgande, utan alla dessa befogenheter kan inskrénkas av sa
kallade legala inskrinkningar.*® Detta innebir att dganderitten dr negativt bestdmd enligt
svensk rétt och det finns lagar och regler som begréinsar en fastighetsdgares ritt att anvdanda

sin egendom. %

Exempel pé legala inskrankningar som begréinsar dganderitten ar*':

e Allemansritten: Denna ritt ger allménheten ritt att betrdda mark och plocka svamp
eller bar.** En fastighetséigare kan inte hindra ménniskor att anvéinda denna rétt, men
allménheten maste hélla sig inom de granser som allemansritten tilldter for att inte
inskrinka dganderitten i for stor grad +*

e Dbygglov: krav pa bygglov enligt PBL vid uppforande av byggnad pa sin egendom,

e cxpropriation:statens ratt till expropriation samt

e rittigheter som nyttjanderétt eller servitut.

Aganderitten dr som niimnt ingen absolut rittighet, utan den kan begrinsas av legala
inskrdankningar. Detta innebir att bland annat staten har befogenhet att expropriera mark och
diarmed péverka dganderdttsforhallandena. Det som réttsligt tryggar dganderétten 1 detta
avseende ar de regler som fastslar under vilka forutséttningar expropriation eller annan form
av tvangsvis markéatkomst far ske, samt att det ska utgd full ersittning nér denna typ av
tvangsforvirv genomfors.* I Sverige aterfinns denna dgartrygghet i egendomsskyddet som

behandlas 1 2 kap. 15 § RF.

¥Landeman, “Markatkomstersittning” (2022) s. 95

Ekbick, Forfaranderegler vid planering och markdtkomst,(1994) .29 (2000). Se dven Bengtsson, “Tvangsvis
markatkomst" (2024).

“Ekbick, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s. 14 se dven Sabel,” Sambhiillets styrning av
fastighetsindelningen”(2019) s. 263

2 Bengtsson, “Tvéngsvis markatkomst" (2024) s. 101

# Landeman, “Markétkomstersittning” (2022) s. 95

“Landeman, “Markatkomstersittning” (2022) s. 97-98 se dven Honoré, Ownership, (1961)
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3.2.2. Egendomsskyddet

Det réttsliga skyddet for 4ganderitt och egendom é&r reglerat i regeringsformen och
Europakonventionen (EKMR).* Aganderitten r dven skyddad som en ménsklig rittighet

enligt FN:s universella deklaration om de ménskliga réttigheterna.*

Egendomsskyddet infordes i svensk grundlag genom regeringsformen 1974, och har sedan
dess stirkts och utvecklats. Det ursprungliga egendomsskyddet fran 1974 omfattade enbart
ritten till erséttning vid expropriation av egendom, och tog inte hiansyn till
radighetsinskrankningar. Vidare specificerades inte att expropriation enbart fick ske for att
tillgodose ett angeldget allmént intresse. Denna reglering dndrades i samband med
Regeringsformen 1994, som utgoér grunden for dagens egendomsskydd i 2 kap. 15 § RF.
Forstirkningen av skyddet berodde delvis pd att Sverige inkorporerade EKMR 1 svensk ritt,
vilket gav grund for bestimmelsen i 2 kap. 15 § RF som skulle spegla egendomsskyddet i
EKMR. ¥

Enligt egendomsskyddet i 2 kap. 15 § RF kan ingen tvingas avsta sin egendom genom
expropriation, utom nér det dr nddvindigt for att tillgodose ett angeldget allmént intresse.
Vidare framgar det att den som genom expropriation tvingas avsté sin egendom ska vara
tillforsikrad full ersittning.*® Litteraturen beskriver egendomsskyddets huvudsakliga syfte
som att sékerstilla rétten till ersittning, vilket stirker individens trygghet och skydd for
dennes egendom.* Skyddet i 2 kap. 15 § RF omfattar bade juridiska och fysiska personer. *°

4 Ekbick, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning (2016) s.68
6 Bengtsson, “Tvangsvis markatkomst”(2024) s. 52

47 Landeman, “Markatkomstersittning”(2022) s. 525-528.

*8 Bengtsson, “Tvéngsvis markatkomst” (2024) s. 53.

* Bengtsson, B, “ Ersittning vid offentliga ingrepp”, (1986) s.15, 20
% Bengtsson, “Tvangsvis markdtkomst” (2024) s. 56
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3.2.3 Europakonventionen
Europakonventionen behandlar skydd for de ménskliga réttigheterna och géller sedan 1995
som svensk lag. Egendomsskyddet regleras i1 forsta artikeln i Europakonventionen, dér det

stadgas att :

“Varje fysisk eller juridisk person skall ha rétt till respekt for sin egendom. Ingen fér berdvas
sin egendom annat 4n i det allménnas intresse och under de forutsittningar som anges i lag
och i folkrittens allmidnna grundsatser”. 3' “Ovanstiende bestimmelser inskrinker dock inte
en stats ritt att genomfora sddan lagstiftning som staten finner nddvandig for att reglera
nyttjandet av egendom 1 dverensstimmelse med det allménnas intresse eller for att sikerstélla

betalning av skatter eller andra pélagor eller av béter och viten.” >

I denna del av Europakonventionen framgar dven forutséttningarna for nér ett tvangsforvarv
far ske. Egendomsskyddet kan begrénsas och en fastighetsigares egendom kan tas i ansprék.
For att detta ska vara mojligt maste vissa krav uppfyllas. Ett av dessa krav ér att
tvngsforvirv enbart far ske for att tillgodose ett allmént intresse. For att avgéra om en atgard
ar av allmént intresse, ska en rimlig avvigning goras mellan de enskilda och de allmidnna
intressena, vilket innebér tillimpning av proportionalitetsprincipen.®® Denna princip innebér
att en myndighet inte fir vidta mer ingripande dtgérder dn vad som &r nodvéndigt for att
uppné det avsedda syftet. Vidare far den ingripande atgérden endast vidtas om skélen for det
vager tyngre dn belastningen atgédrden medfor for den enskilde. Proportionalitetsprincipen ar

saledes viktig vid expropriation da det utgor ett centralt skydd for dganderitten.>*

Utover proportionalitetsprincipen finns ytterligare offentligréttsliga principer som &r
relevanta vid expropriation, dessa ar likhetsprincipen och objektivitetsprincipen, som
aterfinns 1 1 kap. 9§ RF. Likhetsprincipen och objektivitetsprincipen handlar om att

myndighetsutdvning ska ske pa ett opartiskt och objektivt sitt. >

3 Artikel 11 tilldggsprotokollet Europakonventionen

S2Bkbick, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s. 68
SSBkbick, Fastighetsbildning och fastighetsbestimning, (2016) s. 69
54 Aklagarmyndigheten, “proportionalitetsprincipen”, u.&

55Juno, ”Offentlig ritt” (u.&)
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3.3 Expropriation och tvangsvis markatkomst

Expropriation &r en rattslig atgird som innebdr att en fastighetségare kan tvingas avsta hela
eller delar av sin egendom mot ersittning.’® Enligt 1 kap. 1 § ExL kan en fastighet som tillhor
annan in staten tas i ansprak med dganderitt, nyttjanderitt eller servitutsritt. Aven sirskilda
rittigheter till fastigheter kan upphévas eller begransas genom expropriation, forutsatt att
rattigheten tillkommer annan én staten.’” Expropriation &r dirmed det forfarande som
anvands for att tvangsmaéssigt ta mark 1 ansprak enligt expropriationslagen. Ingreppet kraver
att full ersittning utgar for forlusten.*® Utdver bestimmelserna i expropriationslagen finns
andra lagar, som minerallagen, ledningsréttslagen och plan- och bygglagen, som ocksa
legitimerar tvingsvis markdtkomst.”” Gemensamt for speciallagstiftning som legitimerar

tvangsvis markatkomst ir att ersittningen bestéims enligt 4 kap. ExL.

Pa grund av dganderittens starka skydd i svensk ritt, finns det bestimmelser som reglerar nér
tvangsforvirv far ske. Egendomsskyddet och dganderitten som behandlats ovan innebér inte
att Aganderitten dr absolut eller aldrig ska inskridnkas av expropriation, utan staten har
befogenhet att ta mark 1 ansprak, men det finns en rittstrygghet som fastslar nir tvangsvis

markétkomst far ske.®'

En grundldggande forutsittning for tvangsvis markatkomst dr att andamalet med
markatkomsten ska vara av angelédget allmént intresse. Detta krav dterfinns 1
egendomsskyddet och syftar till att sékerstélla att indamalet i ndgot avseende &r viktigt ur
allmin synpunkt.®* Vad som avses med “angeldgna allminna intressen” beddms fran fall till
fall och kan vara svart att precisera.® Enligt forarbeten till Regeringsformen anges olika
dndamal som anses vara av angeldget allmént intresse. Majoriteten av dessa dndamal
aterfinns dven 1 2 kap. ExL, som specificerar de expropriationsindamal for vilka
expropriation far ske. En forenklad utgdngspunkt ar dirav att de expropriationsdndamal som

anges i 2 kap. EXL avser sddana dndamal av angeldget allméint intresse. *

%% Nationalencyklopedin, “expropriation”, u.a

57 Se 1 kap. 1 ExL.

8 Norén, “Intrdng i och reglering av dganderiitten till mark”,(2023) s 16
% Vannebick, “Ritten, marknaden och marken”, (2019) s. 57

8 Ekbick, “Regelsystem for tvangsforvirv och infrastruktur” (2012) s. 6
6! Landeman, “Markatkomsersittning” (2022) s. 97-98

62 Ibid s. 139

8 Bengtsson, “Tvéngsvis markétkomst” (2024) s. 251

8 ibid s. 253
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Utifran ett rittsekonomiskt perspektiv anvinds tre huvudsakliga kriterier for att beddma om

ett Aandamal ir av allméint intresse:

1. Fordelarna ska vara storre dn nackdelarna
2. Andamalet ska vara viktigt eller visentligt

3. Det ska inte finnas en alternativ lokalisering for andamalet.

Att det ska foreligga ett angeldget allmént intresse innebér inte att tvangsvis markatkomst
enbart far ske till férman for det allmdnna. Tvangsvis markatkomst kan dven ske till forman
for privata aktorer, forutsatt att ett angeldget allmént intresse foreligger. I de fall
expropriation sker for privata aktorer, krivs det att den exproprierande parten pa ett
betryggande sétt kan visa att den exproprierade egendomen anvénds for det avsedda

andamalet. ¢’

Vidare kravs att bestimmelserna i 2 kap. 12 § 1 st EXL ar uppfyllt for att expropriation ska
kunna legitimeras. Enligt denna paragraf far expropriation inte ske om dndamalet kan
tillgodoses pé annat sitt, eller om oldgenheterna av expropriationen dverviger fordelarna.®®
For att expropriation ska vara mojligt, krivs att expropriationen inte dr mer omfattande én
nddvindigt for att uppné syftet med expropriationen.®”” Det maste dven bevisas att det inte
finns en mojlig lokalisering for &andamélet. Den exproprierande maste dirav visa att

dndamaélet enbart kan tillgodoses pé den tinkta marken. ™

Trots att lagstiftning ger mdjlighet till tvangsvis markatkomst, sker den storsta delen av
markétkomst genom frivilliga 6verenskommelser. Tvangsvis markéatkomst anvénds dérav

som sista utvig nir frivillig uppgorelse inte kan triffas. !

85 Kalbro och Lindgren, “Markexploatering” (2024) s. 103-104

% Tbid. 134-135

7 Se 2 kap. 12 § ExL.

682 kap. 12 § ExL.

%'SOU 2007:29

7 Prop. 1972:109 s. 218 se dven Kalbro och Lindgren, “Markexploatering” (2024) s. 107

"I Kalbro och Lindgren, “Markexploatering” (2024) s. 102-103. Se dven Vannebick, “Rétten, marknaden och
marken”(2019) s.57
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3.3.1 Motiven till tvAngslagstiftning

Som tidigare namnt sker den storsta delen av markatkomst genom frivilliga
overenskommelser. Detta innebdr dock inte att alla situationer forutsétter att en frivillig
overenskommelse forst ska forsoka nés innan tvingslagstiftning blir aktuell, d& detta kan

medfora praktiska svarigheter.

Markatkomstlagstiftning som legitimerar tvangsvis markatkomst innebdr ett intrdng i den
privata dganderdtten genom att fastighetsdgarens vetorétt inskrianks. Detta innebér att ratten
att utesluta andra frén sin egendom inskrénks betydligt av markatkomstlagstiftning. Trots
detta ar tvangslagstiftning nddvéndig for att genomfora samhillsnyttiga atgérder och
sdkerstélla en effektiv markanvéndning. Flera av dessa lagar har som syfte att skydda och
bevara viss markanvindning, exempelvis genom att bevara kulturhistoriskt vardefulla

byggnader eller inrétta naturreservat. ™

Vidare frimjar tvangslagstiftning fordndring av markanvandning, vilket sékerstéller att
marken anvénds pé ett samhallseffektivt sitt.”* Utan lagstiftning som legitimerar tvingsvis
markétkomst skulle sa kallade “hold-out” situationer kunna uppsta. I dessa situationer fér
fastighetségare en monopolstéllning nir deras mark behovs for ett samhéllsnyttigt projekt.
Dessa fastighetsdgare kan “hélla ut” for att fa ett hogre pris for marken, vilket pa sikt skulle
leda till 6kade transaktionskostnader och riskera att samhéllsnyttiga projekt inte genomfors.
Tvangslagstiftning underléttar dirmed fordndringar av markanvéndning och bidrar till att

samhdllsprojekt genomfors mer effektivt. ™

Studier har visat att tvangslagstiftning kan frdmja frivilliga 6verenskommelser genom att

sétta en grund for forhandlingarna. 7’

2 Bengtsson, “Tvéangsvis markdtkomst” (2024) s. 180

7 Ekbick, “Forfarande vid planering och markatkomst”(2000). s 29-31 och Bengtsson, “Tvangsvis
markatkomst” (2024) s 130-132

™ Ekbick, “Forfarande vid planering och markétkomst”(2000). s 29-31 och Bengtsson, “Tvéngsvis
markatkomst” (2024) s 130-132

”* Landeman, “Markatkomsersittning” (2022) s. 142-143

76 Ekbick, “Forfarande vid planering och markatkomst”. (2000) s. 31

7 Bengtsson, “Tvangsvis markatkomst” (2024) s. 133

75
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3.3.2 Expropriationsdndamaél

Forutsittning for expropriation framgar av 2 kap. ExL, dér de sa kallade
expropriationsdndamalen specificeras. Expropriationsdndamal definieras som de &ndamal for
vilka expropriation far genomforas. Detta skyddar markigare for otilldten expropriation, da
expropriation enbart fir ske for de indamél som lagen anger.” Dessa dndamél har i
litteraturen beskrivits vara sddana angeldgna allminna intressen som lagen fordrar. Utover
expropriationsdndamaélen i1 2 kap. EXL finns ett antal speciallagar som ocksa legitimerar

t.79

tvangsvis markatkomst.” Expropriationsdndamalen 1 2 kap. ExL, kan dven finnas i dessa

t.% Lagarna dr strukturerade pé ett liknande

speciallagar som mojliggdr tvangsvis markatkoms
satt, dar det framgar for vilka dandamal forvarvet far ske, vem som far forvarva marken, samt
vilken ersittning som ska utgé.®' Expropriationsdndamaélen i 2 kap. ExL patriffas ofta i andra
speciallagar som legitimerar tvdngsvis markatkomst och det finns inga regler kring vilken
lagstiftning som ska ges foretrdde.® I denna studie dr det i huvudsak markatkomst enligt

minerallagen som kommer beaktas.

3.3.3 Markatkomst enligt minerallagen

Gruv- och mineralindustrin dr en samhéllsekonomiskt viktig basndring i Sverige, sarskilt for
produktion och export av viktiga mineraler och metaller. Sverige ar den storsta
jarnmalmsproducenten i Europa och mineralsektorn dr avgdrande for sysselséttningen i vissa
svenska regioner. Det dr dérav av stor betydelse for Svenskt naringsliv att ha en

konkurrenskraftig gruv- och mineralindustri.*

I'1 kap. 1 § MinL regleras undersokning och bearbetning av mineraliska &mnen, dar mineral
som omfattas av minerallagen bendmns koncessionsmineral.** Enligt 1 kap. 4 § MinL far
undersokning endast utforas av den som innehar unders6kningstillstdnd, och bearbetning far
endast ske av den som har bearbetningskoncession. Minerallagen ger annan dn markégaren

mojlighet att 3 tillstind att utvinna mineral, vilket beslutas av statlig myndighet.*

8 Ekbéck, “Regelsystem for tvangsforvirv och infrastruktur” (2012) s 7

" Bengtsson, “Tvangsvis markdtkomst”(2024) s. 171-172 se dven Norén, “Intrdng i och reglering av
dganderitten till mark”, (2023) s. 3

% Bengtsson, “Tvéangsvis markatkomst”(2024) s. 171-172

81 Kalbro och Lindgren, “Markexploatering” (2024) s. 104

82 Bengtsson, “Tvangsvis markatkomst” (2024) s. 182

8 Prop. 1988/89:92 s. 35

81 kap. 1 § MinL, se dven Béckstrom, “Rtten till mineral”, (2012) s. 115

8 Prop. 1988/89:92 s. 40
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Enligt 1 kap. 3 § MinL innebér undersdkning att man genomfor arbete for att pavisa en

fyndighet av koncessionsmineral, och bearbetning innebir utvinning och tillgodogdrande av

t.86

mineralet.”® Forutsittningarna for att fa undersokningstillstaind framgér av 2 kap. 2 § MinL,

dar det framgar att “tillstand ska beviljas om det finns anledning att anta att unders6kning av

omradet kan leda till fynd av koncessionsmineral”. Vidare framgar det av 4 kap. 2 § MinL att

“koncession ska meddelas om en fyndighet som kan tillgodogoras ekonomiskt patréftas, oc

fyndighetens beldgenhet inte gor det oldmpligt att ge koncession”. ¥

I samband med bearbetning av mineraler kan mark behdva tas i ansprak, vilket regleras
genom markanvisning lett av en bergmistare i enlighet med 9 kap. MinL.* Vid tvangsvis
markatkomst enligt minerallagen dr malet inte att 6verta dganderitten av marken, utan
snarare att f4 “dispositionsritt” dver marken.® Markédgaren har rtt till full erséttning, och
enligt 7 kap. 1 § MinL ska ersittning betalas av koncessionshavaren eller av den som har

undersokningstillstdnd. Ersdttningen bestims utifran bestimmelserna 1 4 kap. ExL.

8 1 kap. 3 § MinL

87 4 kap. 2 § MinL

8 Prop. 1988/89:92 s. 40. Se dven 5 kap. 1 § MinL
% Prop. 1988/89:92 s. 40

h
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3.4 Erséttningsbestammelser

Kapitel 3.4 géar djupare in pa erséttningsbestimmelserna enligt 4 kap. ExL. Kapitlet inleds
med en historisk dverblick dver erséttningsbestimmelserna dir det redogors hur
bestimmelserna har utvecklats over tid. Darefter beskrivs hur dagens
ersdttningsbestimmelser ser ut, foljt av en redogorelse for de olika véirderingsmetoder som

anviands for att faststilla fastighetens marknadsvarde.

3.4.1 Historisk dverblick dver erséttningsbestammelser
Det fanns bestimmelser om expropriation for allmént &ndamal redan ar 1734 som reglerades
1 byggningabalkens 25 kap. 1§. I lagen faststélldes att mark kunde tas i ansprdk med tvéng for

att tillgodose allménna intressen. *°

1845 &rs forordning om jords- eller ldgenhets avstdende for allmént behov, var dock den
forsta expriorationsforfattningen som var sjilvstiandig. I den fanns bland annat foreskrifter om
ersdttningen som ska utga till fastighetsdgaren vid expropriation. I denna férordning framgick
det att ersittningen skulle utgd med 150 procent av egendomens hela virde, det vill séga
fastighetsdgaren skulle fa 50 procent forhdjning av egendomens virde. 1866 avskaffades
denna bestammelse och ersattes med den nya exproriationsférordningen. I den nya
forordningen stadgades det att ersittningen vid expropriation skulle beslutas * efter vad jord
eller ligenhet av lika beskaffenhet och godhet i orten hogst géller “.°' Denna forordning
géllde fram till &r 1917 d& den ersattes med Lag om expropriation (1917:189). Ett av syftena
med den nya lagen var att begrdnsa erséttningen d&nnu mer. Det beslutades darfor att
ersdttningen skulle vara precis sé att fastighetsdgarens ekonomiska formogenhetsstillning
forblev ofordndrad trots expropriation. I 1917 ars lag framgick det att 16seskilling skulle utga
1 erséttning for den exproprierade fastigheten- eller del av fastighetens fulla varde. Om endast
en del av fastigheten exproprierades och restfastigheten drabbades av intrang eller skada pa

grund av atgérden sa skulle fastighetsigaren fa full ersittning. **

% SOU 2007:29, s. 17
°! ibid
%2 Almhagen och Wiborgh, “Expropriationslagens ersittningsbestimmelser”, (2015) s. 5

29



Det ansags dock att fastigheterna dvervarderades, vilket i sin tur bidrog till att det betalades ut
hogre ersittning 4n vad som anségs skiligt.”” Dérav skedde en lagidndring &r 1949 som tog
bort begreppet “fullt virde”, dd man ansag att den orimligt hoga ersittningen kan ha berott pa
detta uttryck.”* Meningen med dndringen var alltsé inte att indra pa den tidigare principen
utan enbart att klargora den. Lagtexten i 1917 ars lag 7§ dndrades sa att uttryck som

“fastighetens fulla vérde” ersattes mot “fastighetens virde”.”

De storre dndringarna 1 expropriationslagen genomfordes under 1970-talet. P4 grund av
overkompensation av ersittningen borjade kommuner planera att forvirva omraden som
kunde tas 1 ansprak utan expropriation trots att det fanns lampligare alternativ.

For att motverka denna utveckling och sikerstélla att ersittningen inte dversteg vad som
ansags som skiligt, genomfordes en dversyn av erséttningsbestimmelserna i
expropriationslagen under 1971 ars reform. Som bakgrund till reformen anforde statsradet
forslag pé hur ersittningsreglerna borde utformas. I propositionen till lagindringen framholls
att grundprincipen bor vara att “expropriatens formogenhetsstéllning efter expropriationen
bor vara densamma som om ndgon expropriation inte hade dgt rum”.?® Detta innebir att
ersdttningen inte ska vara si generds att den exproprierande far en ekonomisk vinst till f6ljd

av expropriationen.”’

I samma proposition framgér dven att syftet med reformen var att ddimpa mark
vardestegringar, da de under en ldngre tid utgjort ett problem. Sadana virdestegringar uppstar
ofta till f61jd av fordndringar om dndrad markanvéndning, som okar avkastningen. Detta
utgdr ett problem da markéndringarna oftast dr av de allménnas insatser och planering. Mot
denna bakgrund ansag lagstiftaren att exprorianten inte ska erséttas for varden som uppstatt
pa grund av samhaéllets insatser i samband med tdtbebyggelseutvecklingen och valde darfor

att genomfora reformen 1971.

% Prop. 1971:122 s. 166. se dven Almhagen och Wiborgh, “Expropriationslagens ersittningsbestimmelser”,
(2015)s. 6

%' SOU 2007:29 .18

% Ibid s.18

% Prop. 1971:122 5. 165

7 Ibid s.165

% Prop. 1971:122 5. 165
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Presumtionsregeln infordes i samband med 1971 ars reform. Syftet med regeln var att
begridnsa mojligheten till ersédttning for vardedkningar som inte hade en saklig grund. Enligt
regeln skulle endast vardedkning som skett tio ar fore inlosen och som baserats pé sakliga
faktorer tillgodordknas fastighetsidgaren. Detta innebir att ingen hénsyn till
forvantningsvirden skulle ligga till grund for ersiattningen. Regeln inférdes mot bakgrund att
expropriationserséttningen ofta hade bestdmts oskaligt hogt, vilket dessutom pressade

prisnivéerna.”

Med den senaste reformen ar 2010 ville man stirka dganderitten snarare @n att forsvaga den,
som man gjorde med 1971 &rs reform.'” Genom reformen ar 2010 infordes péslaget om 25
procent pa erséttningen, vilket var en av de storsta fordndringarna i expropriationslagen pé
lang tid. Om hela fastigheten utgdr foremal for markdtkomst ska paslaget motsvara 25
procent av marknadsvérdet, om enbart del av fastigheten ar foreméal for markatkomst ska
paslaget motsvara 25 procent av marknadsvéirdeminskningen. Samtidigt som denna lag
infordes s avskaffades dessutom toleransavdraget och presumtionsregeln.'®! Toleransavdrag
innebar att fastighetsdgare fick acceptera en viss reducering av erséttning 1 enlighet med
influensregeln i 4 kap 2§ ExL.'“Presumtionsregeln innebar att hiinsyn togs till
forvantningsvérden vid bedomning av erséttning, och viardedkningar som berodde pa

forvintningsvirden vid dndrad markanvindning skulle inte ersittas. '**

% Davarande 4:3 ExL (Upphivd), se dven Dir. 1994:80

19 Dir. 1994:80 5.166

1% Norén, “ Intrdng i och reglering av dganderditten till mark”, (2023) s. 62
12 ibid

19 ibid s. 61
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3.4.2 Dagens ersittningsbestammelser

Expropriationslagens erséttningsbestimmelser utgdr utgangspunkt for expropriation enligt
expropriationslagen, men lagens ersittningsbestimmelser tilldmpas dven vid tvangsvis
markétkomst som sker genom annan lagstiftning.'® Vid expropriation &r huvudprincipen att
fastighetségaren som utsitts for expropriation ska erséttas sa att den ekonomiska situationen
efter forblir oférandrad jamfort med innan expropriationen. Vidare ar expropriationslagens
utgangspunkt att ersdttningen som utgar ska motsvara full erséttning for den forlust
markégare lider vid expropriation. Detta skydd om full erséttning aterfinns i

egendomsskyddet i 2 kap. 15 § RF. '®

Den nu géllande expropriationslagen (1972:719) tradde 1 kraft &r 1973 och de centrala
ersittningsbestimmelserna finns i 4 kap ExL. Enligt 4 kap. 1 § ExL bestér
expropriationserséttning av flera olika erséttningsposter. De ersittningsposter som framgar av
paragrafen ar 16seskilling, intrangserséttning och 6vrig skada. Nar hela fastigheten tas i
ansprak ska l6seskilling motsvarande fastighetens marknadsvérde utga. Om endast en del av
fastigheten exproprieras ska intrangsersittning utgd, vilket motsvarar
marknadsviardeminskningen som uppkommer genom expropriationen. Om det dérutdver

uppkommer annan skada ska dven detta erséttas.'*

Med annan skada avses skador av ekonomisk art som inte ticks av 16seskilling eller
intrangsersittning. Denna erséttningspost kan bli aktuell nér det handlar om expropriation av
en bostadsfastighet eller en fastighet som anvinds for rorelse. Vid expropriation av en
bostadsfastighet maste fastighetsdgaren flytta, vilket kan leda till dyra flyttkostnader och
lagfartskostnader. Dessa kostnader ticks av erséttningsposten ovrig skada. Nar expropriation
sker av en fastighet dér rorelse bedrivs kan foretaget hamna i en simre ekonomisk situation
4n tidigare och riskera att f4 minskad framtida vinst. Aven detta ir ersittningsgill skada enligt
ersittningsposten dvrig skada.'”” Denna ersittningspost kan ses som en restpost med all dvrig

skada som uppkommer till f61jd av expropriationen och motverkar att en fastighetsdgare

194 Bengtsson, “Tvangsvis markétkomst” (2024) s. 213, se dven Ekbiick, "Regelsystem for tvingsforvirv och
infrastruktur”, (2012) s. 11

19 T andeman, “Markétkomstersittning” (2022) s. 289

19 Kalbro och Lindgren, Markexploatering ( 2024. 5.109)

1Kalbro och Lindgren, Markexploatering ( 2024. s. 110)
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hamnar i en simre ekonomisk situation dn innan expropriationen. Pa denna del av skadan

gors inget paslag. '

Utover sjdlva marknadsvirdeminskningen som uppstér till f6ljd av expropriationen ska ett
paslag pa 25 procent av marknadsvirdet eller marknadsviardeminskningen ges i enlighet med
4 kap 1 § 2 st EXL. Detta ir ett schablonmaissigt paslag som dr ténkt att i viss mén

“ kompensera fastighetsdgaren for ett hogre individuellt virde . ' Péslaget om 25 procent
tradde 1 kraft den 1 augusti 2010, dér det framgar 1 forarbeten att syftet med forslaget om ett
schablonpéslag var att 6ka hinsyn till fastighetsigarna som tvingas avsté sin fastighet.'"
Paslagsregeln kan ses som ett forsok att fa expropriationsersattningen att efterlikna

fastighetségarens reservationspris, det vill sidga det belopp fastighetségaren hade begért vid en

frivillig 6verenskommelse. '

For att expropriationserséttning ska utgd krédvs att ekonomisk skada har uppkommit. Vidare
krévs att de ekonomiska skador som uppkommit star i ett adekvat och kausalt samband med
aktuell markdtkomst, detta innebir att skadan ir direkt foljd av intrdnget.''> Med ekonomisk
skada avser man enbart skador av ekonomisk art. Sa kallad affektionsvirde och liknande
kompenseras inte. Grundregeln &r att ersittning inte ska utgé ifall skadan skulle intréffat dven

om expropriationen inte hade skett. '*

Influensregeln som regleras i 4 kap. 2 § ExL tilldampas om det foretag som expropriationen
genomforts for har medfort inverkan av ndgon betydelse pd fastighetens marknadsvirde. Med
begreppet “foretag” avses dndamalet med expropriationen.'* I detta fall ska man vid
berdkningen av expropriationsersittning rikna fram marknadsvirdet fastigheten skulle haft

om sadan inverkan inte hade skett.'"”

198 T andeman, “Markétkomstersittning” (2022) s.404. se dven Flodin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper
vid inlosen enligt minerallagen/expropria- tionslagen. Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i
Kiruna och Gdllivare,(2012) s. 3

19 Flodin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper vid inlosen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Ersattning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gidllivare,(2012) s. 2

10 Prop. 2009/10:162 s.1

"' Landeman, “Markétkomstersittning” (2022) s.411

12 Flodin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper vid inldsen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gdllivare,(2012) s. 10, se 4ven Norén,
“Intrang i och reglering av dganderditten till mark”, (2023) s. 53

134 kap. 1 § ExL, se dven Hermansson, kommentaren till 4 kap. 1§ ExL.

114 Prop. 2009/10:162 s. 59

"SVesterlins. "Influensregeln”, (u.8)
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Det kan vara projekt som till exempel en vig som forbéttrar kommunikationen och ddrmed
hojer vérdet pa fastigheterna eller en vig som medfor stérningar och buller pa samma
fastigheter som dé sjunker i virde. I dessa fall ska man enligt 4 kap. 2§ ExL bortse fran denna
vardepaverkan vid berdkning av expropriationserséttning. Influensregeln géller savél
foretagets negativa (foretagsskada) som dess positiva paverkan (foretagsnytta) pa

marknadsvirdet.!'¢

For att ersdttning ska bli aktuell vid foretagsskada kréivs det att skadan &r visentlig och inte
orts- eller allménvanlig.!"” Syftet med influensregeln ir att frimst motverka illojalt beteende
som kan pdverka virderingen av en fastighet vid expropriation. Genom att tillimpa
influensregeln sékerstiller man att fastighetens marknadsvarde berdknas pa ett rittvist och
objektivt sitt for att bestimma ersittning vid tvangsvis inlosen av mark. ''® Det framgar
vidare 1 4 kap. 2 § 4 st EXL att om man bestdmt att 10seskilling eller intrangserséttning ska
utgd och kraven for att tillimpa influensregeln dr uppfyllda sé att ersdttning lamnas for
foretagsskada ska inget paslag med 25 procent goras pa den del som motsvarar

foretagsskadan. '’

Naér det kommer till bostadsritter och den erséttning som ska utga till bostadsréttshavare
betraktas bostadsrittshavare som innehavare av sarskild ritt. Bostadsriattshavare har diarav

precis som smahusdgare ritt till 125 procent av bostadens marknadsvérde. '*°

Centralt for ersittningsbestimmelserna i 4 kap. ExL torde vara att det finns ett
marknadsvirde for att ersdttning ska kunna bestimmas. Vad som avses med marknadsvérde
framgar inte i lagen, men enligt forarbeten dr marknadsvérdet priset fastigheten sannolikt

skulle kunna siljas for pa den allménna marknaden under en viss tidpunkt. '*!

16 4 kap. 2§ ExL, se 4ven Hermansson, kommentaren till 4 kap. 2§ ExL.

""" Bengtsson, “Tvangsvis markatkomst”(2024) s. 220

18 Ekbdck, Regelsystem for tvingsforviry och infrastruktur. Nagra uppsatser inom speciell fastighetsriitt.
(2012) s. 16- 17

19 4 kap. 2§ ExL, se dven Hermansson, kommentaren till 4 kap. 2§ 4 st ExL

120 Flodin, Hager och Kalbro,Erséttningsprinciper vid inldsen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Erséttning 1 olika typfall vid samhéllsomvandlingen i Kiruna och Gillivare,(2012) s. 26-35

121 Ekbick, Regelsystem for tvingsforviry och infrastruktur. Nagra uppsatser inom speciell fastighetsriitt.
(2012) s. 12. Se &ven Flodin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper vid inlésen enligt minerallagen/expropria-
tionslagen. Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gidllivare,(2012) s. 2
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Det finns inte en bestimd metod for att faststdlla en fastighets marknadsvérde, utan det krévs
flera stéllningstaganden i viardebedomningen. '** De mest frekvent anvinda

varderingsmetoderna dr ortsprismetoden, avkastningsmetoden och produktionsmetoden.

3.4.3 Viarderingsmetoder

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden dr en metod for att bedoma en fastighets marknadsvirde dar man utgér frén
prisjamforelse, det vill siga man jamfor alltsda med liknande fastigheter som silts pd senaste
tiden. Det finns flera faktorer som man maste ta hdnsyn till nir man anvinder
ortsprismetoden, dessa dr bland annat 14ge, tidpunkt av forsiljning och storlek. Om resultatet
blir att jamforelse objekten dr virderade hogre eller lagre sa justerar man marknadsvardet pa
fastigheten, justeringarna gors bland annat med hénsyn till avvikelser frdn

jamforelsefastigheterna. '

Avkastningsvdrdemetoden

Denna metod anvénds forst nér ortsprismetoden inte &r tillrdckligt séker for att virdera en
fastighet. I vissa fall kan det dock vara ett forstahandsval, till exempel fastigheter som ar
starkt kopplade med néringsverksamhet och det ar svért att jimfora med andra fastigheter. '**
Denna metod anvidnds genom att analysera hur mycket pengar fastigheten forvéntas ge i

framtiden, dvs fastighetens framtida avkastning. Syftet med denna metod ir att fa fram ett

nuvirde av den framtida avkastningen som fastigheten kommer generera. '**

Produktionskostnadsmetoden
I denna metod utgar man fran vad fastigheten hade kostat om man byggde upp den idag och
pa sd sétt virderar man fastigheten. Vid tillimpning av produktionskostnadsmetoden méste

man gora avdrag for virdeminskningar pd grund av slitage eller &lder. Denna metod anvinds

122F]odin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper vid inldsen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gdllivare,(2012) s. 2

1ZVesterlins, “Ortsprismetoden”, (u.4)

124 Flodin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper vid inlosen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gdllivare,(2012) 5.6

12 ibid s. 7
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nir avkastningsmetoden inte dr hjilpsam. '** Metoden anviinds oftast for nybyggda

fastigheter. '’

Undantagsfall

I vissa fall blir marknadsvérdet for fastigheten for 1agt for att anses vara en 6nskvérd
erséittning vid expropriation. Detta hdnder ofta vid marknadsvérde berdkningar av
industrifastigheter d& de brukar ha sérskilda karaktdr som gor det svart att hitta den allmdnna
prisnivan. Ett annat fall ddr undantagsmetoden é&r tillimplig ar nér en fastighet har ett hogt
varde for den aktuella dgaren, men vardet dr lagre for andra som inte kan eller vill anvidnda

fastigheten for samma dndamal.'*®

I forarbeten framgér det att:

“T ett sadant fall torde som fastighetens marknadsvarde bor betraktas dess virde som
underlag for den industriella verksamheten, om det kan sdgas existera ndgon marknad for
sadana fastigheter. Harvid torde virderingen huvudsakligen fa bygga pd avkastnings- och
produktionskostnadskalkyler.. Eventuellt synes varderingen kunna ske pé det viset att sjdlva
fastigheten asitts ett visst virde, till vilket 1aggs realisationsvirdet av tillbehoren. Den skada
fastighetsdgaren lider genom att han nddgas ldgga ner eller flytta sin rorelse och som inte
kompenseras genom loseskillingen for den ianspraktagna fasta egendomen far gottgoras i

form av annan ersittning” .'%

Nér det kommer till kompensering vid dessa sdrskilda fall framgér det 1 forarbeten att:

“ Om det uppskattade marknadsvirdet pa fastigheten i sddant fall inte ticker den forlust
fastighetségaren lider, vilken kan anses motsvara hans kostnader for att anskaffa en ny,
likvirdig anldggning dér verksarahelen kan bedrivas 1 fortsittningen, borde sirskild

erséttning vid sidan av loseskillingen utgd” '

126 Flodin, Hager och Kalbro,Erscttningsprinciper vid inlosen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gdllivare,(2012) s.7

127 Miklarsmart, “Fastighetsvirde: En komplett guide (metoder, faktorer) *, (u.&)

128 Flodin, Hager och Kalbro,Ersdttningsprinciper vid inlésen enligt minerallagen/expropria- tionslagen.
Ersdttning i olika typfall vid samhdllsomvandlingen i Kiruna och Gdllivare, (2012) s. 8

129 Prop. 1971:122 5. 173

130 prop. 1971:122 5. 174
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3.5 Malmfiltet och Kiruna

Kapitlet ger en kort 6versikt ver gruvdriften 1 Kiruna och malmfiltet samt de omfattande
samhillsomvandlingarna som detta har medfort, med fokus péa hur bostadsomraden och

fastighetsigare har paverkats samt vilken erséttning som erbjudits av LKAB.

LKAB ér ett statligt 4gt gruvbolag som bedriver jirnmalmsbrytning i Kiruna och
Malmberget.'*! Foretaget dger tva av virldens storsta jirnmalmsgruvor och levererar
jarnmalms- och mineralprodukter till kunder 6ver hela virlden.'*? Genom prospektering, som
ar en geologisk undersokning for att hitta utvinningsbara mineral och metaller, har
fyndigheter hittats allt nirmare bebyggelsen i Kiruna stad.'** Detta har medfort att LKAB
behovt utvidga sin gruvdrift i riktning mot Kiruna stad, vilket paverkar stora delar av

samhallet.

For att gruvdriften ska kunna expandera behover LKAB ta mark i ansprak och hela samhéllen
behdver flytta.'** Denna samhillsomvandling, som forvintas vara klar 2035, innebér att den
gamla stadskédrnan i Kiruna kommer att avvecklas. Samhéllsomvandlingen berdr framst
bostadsfastigheter som sméhus, bostadsrattsfastigheter och hyreshus, och totalt dr det cirka

5 000 bostader och omkring 10 000 personer som berors.'*

Att hela samhillen behover flytta innebar en betydande paverkan pa bostadsmarknaden och
hélften av bostadsbestidndet 1 Kiruna forvintas forsvinna. Denna samhillsomvandling
paverkar fastighetsmarknaden pé ett satt som lagstiftaren inte kunnat forutse. Nar flertal
fastighetségare tvingas avstd sin egendom pé kort tid okar efterfragan pa ersattningsbostider
samtidigt som utbudet av bostdder minskar pa grund av LKAB:s markatkomst. Detta
resulterar 1 kraftigt 6kade bostadspriser eller att enbart nyproducerade bostader finns
tillgéngliga. I sddana fall kan 125 procent av marknadsvéardet enligt 4 kap. 1 § ExL vara

otillrdckligt for att skaffa sig en ersittningsbostad. '*°

BUNE, LKAB, (u.4)

122 LKAB, Vad vi gor, (u.4)

133 L KAB, Samhdillsomvandlingen, (u.2) och SGU, prospektering. (2022)
134 Ds 2016:16

51 KAB, Samhdllsomvandlingen. u.d

136 Ds 2016:16
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Enligt de nuvarande erséttningsbetsémmelserna i 4 kap. ExL, dir ersédttningen motsvarar
marknadsvirdet plus 25 procent paslag ar tanken att den som far sin bostad ianspréktagen ska
kunna anvinda erséttningen for att kopa en likvérdig bostad inom orten. Erséttningen ska
tacka de kostnader som uppstér for en ersittningsbostad, och fastighetsédgarens ekonomiska
stéllning ska vara densamma fore som efter expropriationen. Vid samhillsomvandlingarna
innebdr detta att fastighetsdgarna i praktiken bor ha rétt till ersdttning som motsvarar
kostnaden for en ersittningsbostad i Kiruna, da de troligtvis har arbete och andra
anknytningar till orten. Dock kan en bostadsbrist och kraftig prisstegring gora det svart for
fastighetsdgare och bostadsrittshavare att hitta en ersdttningsbostad for den kompensation de

far enligt 4 kap. ExL. "’

3.5.1 Ersittning 1 Kiruna och Malmberget

LKAB ansvarar for att finansiera samhédllsomvandlingen och betalar erséttning till berérda
markégare och bostadsrittshavare.”® Vid bestimmande av erséttning till berérda markégare
utfors en oberoende fastighetsvérdering for att bedoma fastighetens marknadsvérde.
Erséttningen som betalas utgar ifran marknadsvéardet. Vid vérdering av en
bostadsrittsfastighet dr det sirskilt svért att faststdlla ett marknadsvérde, eftersom det inte
finns en marknad for bostadsrattsfastigheter, da bostadsrétterna upphor vid dverlatelse enligt
7 kap. 33 bostadsrittslag (BRL)."* For att hantera detta i samhillsomvandlingen, dir
bostadsrittsfastigheter tas 1 ansprék, faststélls ett marknadsvirde utifran ett genomsnittligt

kvadratmeterpris.'*’

I bade Malmberget och Kiruna virderas fastigheterna som om de inte paverkades av
samhéllsomvandlingarna, vilket innebér att reglerna om foretagsskada enligt 4 kap. 2 §
tillampas vid berdkning av ersittningen. Det innebdr att fastighetens marknadsvérde bestims

utifrdn vad fastigheten skulle ha varit vird om inte samhédllsomvandlingen hade paverkat den.

141

7 Ds 2016:16 s. 33-35

¥ Ds 2016:16 5. 76

13 1 agradsremiss, “Forbittrad ritt till erséttning vid expropriation av bostider”(2024) s. 18
W1 KAB, “samhdllsomvandling” (u.8)

41 Ds 2016:16 s. 37. se dven LKAB, “samhdillsomvandling” (u.8)
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LKAB har utformat en erséttningsmodell for att framja frivilliga 6verenskommelser med
sméhusigare och bostadsrittshavare.'* Enligt denna modell erbjuds de berorda parterna
erséttning i form av pengar eller en ersittningsbostad.'** Bostadsrittshavare och sméhusigare
ar berattigad ersittning 1 enlighet med bestimmelserna i1 4 kap. 1 § ExL. Detta innebér att
smahusdgare och bostadsrattshavare har ratt till 16seskilling motsvarande marknadsvardet
plus 25 procent péslag. '** Sméhuségare har d&ven mojlighet att vélja en ersédttningsbostad
istdllet for kompensation i pengar. Ersdttningsbostaden ska ha ett likvirdigt virde som den

fastighet som tas i ansprak och huset placeras pd LKAB:s mark inom titorten'*

Bostadsrattshavare far ocksa erséttning i enlighet med 4 kap. 1 § EXL och ska med denna
ersittning kopa en ersittningsbostad. LKAB erbjuder dven bostadsréttshavare fortur vid kop
av nyproducerade bostadsritter uppforda i LKAB:s regi, och dessa bostadsrétter siljs till
samma kvadratmeterpris som deras ursprungliga bostadsritt."*® Denna ersittning som
bostadsrittshavare blir erbjudna racker inte alltid till for att skaffa en erséttningsbostad,
sarskilt 1 fall som samhéllsomvandlingen i Kiruna. Det rader brist pa bostadsritter i Kiruna
och det finns fi planer for nyproduktion, vilket innebér att priserna riskerar att stiga for de
bostdder som finns tillgdngliga. Alternativt finns enbart nyproducerade bostéder, vilket ocksa
medfor ett hogre pris. Detta kan innebéra att de drabbade bostadsréttshavarna tvingas ta hogre
lan for att kopa en erséttningsbostad, vilket leder till en forsimrad ekonomisk stéllning dn

innan. ¥’

En ytterligare risk for bostadsrittshavare ér att de kan fa sin ersittning reducerad genom
bestimmelsen i 6 kap. 18 § ExL. Enligt paragrafen riskerar bostadsréttshavare att 4 lagre
ersittning till formén for panthavare. Detta innebir att om en bostadsréttsforening tagit upp
lan med pantrétt i fastigheten har pantréttshavare foretrdde till erséttningen, vilket kan
paverka bostadsréttshavarens ersittning, om ldseskillingen inte ricker for att kompensera

panthavare. '**

142 Lagradsremiss, “Forbittrad ritt till ersittning vid expropriation av bostider”(2024) s. 8

3 LKAB, “samhdllsomvandling” (u.4)

1444 kap. 1§ 1-2 st ExL,

14 LKAB, “samhdllsomvandling” (u.3)

146 Thid

7 Ds 2016:16, Lagradsremiss, “Forbittrad ritt till ersittning vid expropriation av bostider”(2024) s. 8

148 Ds 2016:16, s. 18. Lagradsremiss, “Forbéttrad ritt till ersittning vid expropriation av bostider” (2024) s. 18
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Aven smahusigarna riskerar att inte fa tillriicklig ersittning for att kdpa en erséttningsbostad
inom orten om de viljer att ta emot kompensation i pengar. Detta beror pa de sirpriglade
forhéllanden som rader pé bostadsmarknaden i Kiruna. Vidare kan detta bero pé att den
tidigare villadgargarantin upphivdes 2010, vilket innebér att ersdttningen inte langre faststélls
till ett belopp som garanterar att fastighetsdgaren kan kopa en likvardig bostad pa rimligt

avstand. '¥

Det specifika problemet i Kiruna ar ovanligt, men det finns en risk att liknande situationer
uppstar pa andra platser 1 framtiden. For att motverka detta har ett lagforslag tagits fram for

att sikerstilla att fastighetsdgare fér tillricklig erséttning.

3.5.2 Lagradsremiss
Detta kapitel behandlar regeringens forslag om lagéndring géllande erséttningsreglerna vid
expropriation av bostdder. Fokus ligger sérskilt pa det som uppstatt i Kiruna och Malmberget,

aven Villadgarnas riksforbunds kritik mot erséttningsreglerna introducerades.

Regeringen har foreslagit en forédndring av expropriationsersattningen vid expropriation av
bostidder, med syfte att stidrka dganderitten och skyddet for privat och familjeliv. Forslaget
syftar till att infora ett bostadssocialt skydd vid expropriation.'® Uppdraget avser att se dver
reglerna om expropriationsersattning till smahusigare, bostadsréttshavare och
bostadshyresgéster. Lagforslagsdndringen har sdrskilt blivit aktuell i samband med
samhéllsomvandlingarna i Kiruna och Malmberget, dér ett stort antal bostadsfastigheter kan
komma att exproprieras och dér ersdttningen enligt expropriationslagens

ersittningsbestimmelser visat sig vara otillriackliga. ™'

De foreslagna lagdndringarna dr av sérskilt intresse for situationer dér en stor andel av
bostdderna inom ett omrade riskerar att exproprieras, vilket kan ha en betydande paverkan pa
bostadsmarknaden. Detta kan leda till bostadsbrist och hogre priser pa bostider, vilket medfor

en risk att dagens erséttningsbestimmelser inte racker till for fastighetsdgare och

14 Lagradsremiss, “Forbittrad ritt till ersittning vid expropriation av bostider”(2024) s. 6-7

130 1 agradsremiss, “Forbittrad ritt till erséttning vid expropriation av bostider”(2024) s. 1. Se iven artikel 8
Europakonventionen om skydd for privat och familjeliv.

1D 2016:16, s.11
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bostadsrittshavare att skaffa sig en likvirdig ersittningsbostad i omradet."*? Detta

motverkades tidigare genom villadgargarantin, som numera &r upphévd. '**

Villadgarnas Riksforbund har varit en stark foresprékare for en lagdndring av
ersdttningsbestdmmelserna i 4 kap. ExL. De menar att liknande situationer, dar samhéllen
behover flytta, inte dr ovanliga utan forekommer runt om i vérlden. De anser att det inte finns

ndgon garanti for att liknande situationer inte kan uppsté pa andra platser i Sverige.'**

Enligt Villadgarnas Riksforbund bor lagstiftningen édndras for att ge fastighetsdgare och
bostadsrittshavare tillracklig erséttning for att skaffa en erséttningsbostad. Den nuvarande
ersittningsmodellen har kritiserats for att den gynnar gruvbolaget LKAB, medan
smahusdgare och bostadsrittshavare féar std for merkostnaderna for en ersattningsbostad och
hamna i en sdmre ekonomisk situation dn vad de befann sig i innan. Villadgarnas riksforbund
menar att denna typ av problematik leder till samhéllsekonomisk ineffektivitet, och att detta
kan elimineras med en starkare lagstiftning. Som stdd for sin argumentation hénvisar
Villadgarna till tyska erfarenheter, dir lagstiftning faststéller att expropriationsforetaget ska
std for hela kostnaden for expropriationen, inklusive merkostnaden for ersattningsbostiader
vid sdrskilda marknadsforhallanden. Villadgarnas Riksforbund foreslér att en liknande modell

ska inforas i svensk lagstiftning.'>

Lagradsremissen foreslér att de boende ska ha rétt till utokad ersittning nir synnerliga skél
foreligger med hénsyn till forhillanden pé bostadsmarknaden i orten.'*® Vidare har det
framforts att en regel liknande villadgargarantin kan bli aktuell for att stirka fastighetsidgares
bostadssociala skydd. Detta forslag pa lagindring avser endast specialfall, som exempelvis
samhillsomvandlingen 1 Kiruna, och innebér inte en generell hdjning av dagens
ersittningsbestimmelser. For att detta ska fungera i praktiken krivs att lagtexten r tydlig

med att den enbart ér tillimplig i dessa specifika fall."”’

152 Lagradsremiss, “Forbéttrad ritt till ersittning vid expropriation av bostéder” (2024) s.1

153 Ds 2016:16, s 78

154 Dagenssambhille, “Foretag som vill riva andras hus bor std for hela kostnaden™, (2022)

“Dagenssamhille, Foretag som vill riva andras hus bor st for hela kostnaden”, (2022)

1% T agradsremiss, “Forbittrad ritt till erséttning vid expropriation av bostider” (2024) s.1

157 Lagradsremiss, “Forbittrad ritt till erséttning vid expropriation av bostider” (2024) s. 10, Ds 2016:16, s 78
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Regeringen foresldr dven att en bostadsrittshavare, i skilig utstrackning, bor kompenseras for
risken att deras erséttning kan reduceras pa grund av panthavarens foretréde till

expropriationsersittningen enligt 6 kap. 18 § ExL. '**

138 | agradsremiss, “Forbittrad ritt till erséttning vid expropriation av bostider” (2024) s.1
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4 Intervjuer

Kapitlet redogor for for de intervjuer som genomforts inom ramen for studien. Syftet med
intervjuerna har varit att belysa olika perspektiv pé erséttningsbestimmelserna 1. 4 kap. ExL.
Detta har utforts genom att intervjua tre relevanta aktorer och samla in deras perspektiv
gillande erséttningsbestimmelserna i 4 kap. ExL. I kapitlet presenteras respektive aktor,

deras position samt deras svar pa fragestdllningarna.

I syfte att fi en fordjupad forstaelse for hur dagens ersittningsbestimmelser i1 4 kap. ExLL
tillampas 1 praktiken och hur de uppfattas av olika intressenter har intervjuer genomforts med
tre relevanta aktorer. De som har intervjuats ér Villadgarnas Riksforbund, LKAB och
Sveriges Jorddgareforbund. Dessa intervjuer bidrar till att belysa olika perspektiv pa
ersittningsfrdgan, dér Villadgarnas Riksforbund frimst representerar sméhuségarnas
intressen, LKAB foretrdder gruvindustrins perspektiv och Sveriges Jorddgarforbund ger en
mer generell inblick i markdgarnas situation. Intervjuerna kompletterar arbetets

litteraturstudie.

Intervjun med Villadgarnas Riksforbund har genomforts med chefsjuristen, som 1 studien
bendmns som respondent 1, som har varit aktiv i frdgor om markégarskydd och
ersdttningsregler vid expropriation av bostadsfastigheter. Respondent 1 har varit sérskilt
drivande i1 samhillsomvandlingen i1 Kiruna och Malmberget for att sdkerstélla att
sméihuségare fir en skélig ersittning. Respondent 1 hinvisade till ett par artiklar som han

varit delaktig i vid svar p& nagra av frdgorna. '*°

Fran LKAB har stabschefen for samhéllsutveckling pa LKAB intervjuats, som bendmns
respondent 2. Respondent 2 arbetar med samhéllsomvandlingen i Kiruna och Malmberget dér
hennes huvuduppgift har varit forvarv av sméhus, bostadsrétter, hyreshus och kommersiella

fastigheter.

Intervjun med Sveriges Jorddgareforbund har genomforts med deras energiansvarig som har
kunskap om intrang gillande kraftledningar och bergsbruk. Personen bendmns som

respondent 3 1 studien.

139 Se Villadigarna, “S& lyckades Villaigarna éindra expropriationslagstiftningen” (2024) och Wahlberg, Dagens
juridik, “Marknadsvérdet plus 25 procent ren forlustaftar for fastighetségare vid tvangsinlosen” (2014)
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4.1 Problematiken 1 Kiruna och Malmberget

Villadgarnas riksforbund:

Villadgarnas Riksforbund har varit aktivt engagerade 1 samhéllsomvandlingarna 1 Kiruna och
Malmberget sedan 2004. Organisationen har sédrskilt arbetat for att stirka skyddet for
smahusdgare som paverkas av att deras fastigheter tas i1 ansprak for att mojliggora LKAB:s
gruvdrift. Enligt respondent 1, &r de nuvarande ersittningsbestimmelserna enligt 4 kap. ExLL
inte tillrackliga for att fullt ut kompensera smahuségare for den forlust de lider nér deras

bostéder exproprieras.

Respondent 1 papekar att bostadsmarknaden 1 Kiruna och Malmberget &r sérskilt
problematisk pa grund av ett begransat utbud av ersittningsbostider. Detta gor det svért och
kostsamt for smahusdgare att skaffa sig en erséttningsbostad inom orten. Respondent 1 menar
vidare att det ar oréttvist att LKAB, som drar nytta av gruvdriften, ska fa all vinst medan
smahusdgare som tvingas flytta drabbas av ekonomisk forlust, dd smahusidgarna far sta for

merkostnaden av en ny bostad.

LKAB:

LKAB har ansvar for samordningen kring mark eftersom att mark ar ett gruvbolags viktigaste
tillgang, ndmner respondent 2 Stabschef for LKAB. Stabschefen betonar att LKAB inte kan
expropriera som bolag utan de vill tréffa frivilliga 6verenskommelser da de tror det ar
nyckeln for att de ska lyckas med det de vill uppna. I januari 2016 beslutade bolaget att ge
sina kunder tva alternativ. Valet 1dg mellan monetéar erséttning 1 enlighet med 4 kap 1§ ExI,
det vill sdga 125 procent av marknadsvérdet, eller ett nytt hus som LKAB bygger at en.
Respondent 2 fortydligar att huset som de bygger inte blir en replika av vad de redan har utan
de anpassar efter nuvarande ytor och funktioner. LKAB erbjuder erséttningslagenheter for de
som bodde 1 hyresritt, ersittningslokaler at verksamheterna. For bostadsritter erbjuder LKAB
kontant ersdttning for sin bostadsrédtt som man har i den foreningen. LKAB star dessutom for
flyttkostnaderna och erbjuder hyrestrappa som giller 1 7 ar for erséttnings ldgenheterna och 5

ar for ersattnings lokalerna.
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Sveriges Jorddgareforbund:

Sveriges Jorddgareforbund har en mer generell syn pa situationen i Kiruna och Malmberget,
dér de papekar att ersittningsbestimmelserna enligt 4 kap. ExL, dir 125 procent av
marknadsvirdet utgar inte alltid racker till for att skaffa en likvardig bostad. Ersattningen ar
enligt respondent 3 sdrskilt otillrdcklig 1 dessa specialfall som samhallsomvandlingen i

Kiruna, dir bostadsmarknaden ar begrénsad.

4.2 Erséttning for bostadsrittshavare och smahusigare

Villadgarnas Riksforbund:

Samhéllsomvandlingen i Malmberget har pagatt under en langre tid &n 1 Kiruna, och man har
rivit delar av samhaéllet dir sedan 1950-talet. I samband med att LKAB fick miljotillstdnd for
gruvdrift i Malmberget frdn mark- och miljodomstolen, upprittades villkor om hur mycket
buller och vibrationer gruvdriften fick orsaka. Om vibrationerna dversteg de faststillda
granserna, skulle bostdderna behdva avvecklas, vilket ocksa blev fallet. LKAB blev ddrmed

tvungen att erbjuda alla berérda smahuségare en ersittningsbostad. '

Detta ersdttningssystem forde LKAB sedan dver till Kiruna och erbjod samma ersittning till
villadgare 1 Kiruna. Smahusigare kunde vélja mellan en ersittningsbostad eller ekonomisk
ersittning motsvarande 125 procent av fastighetens marknadsvérde. Detta beskrivs av

respondent 1 som en forbattring, men han pépekar att det inte alltid ar tillrackligt.

Respondent 1 beskriver att innan LKAB erbjod erséttningsbostdder var situationen for
smahusdgare osdker. Han liknade det vid att “‘en kall hand hade lagts 6ver smdhusomradena i
Malmberget”, eftersom smahusdgare inte vagade investera i sina fastigheter d4 de inte visste

vilken erséttning som skulle utga ifall deras hus blev tvingsinldst.

Vidare framhaller respondent 1 de negativa konsekvenser som generellt skulle uppsta om
ersdttningshus inte erbjuds. Han pekar bland annat pé att de som bygger nya smahus skulle
tvingas till att ta nya hogre bostadsléan, att investeringar i fastigheter sker pa annat hall i

landet samt att osékerhet, konflikter och domstolsprocesser riskerar att 6ka.

1% Se dven Villadigarna, 2024
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LKAB:

For cirka 15 ar sedan, nir forhandlingen om samhillsomvandlingen i1 Kiruna borjade, s&
lutade sig LKAB mot expropriationslagstiftningen och utgick frin den nér de ersatte sina
kunder. Dirav erbjod de marknadsviardet av fastigheten plus 25 procent som monetar
erséttning 1 enlighet med 4 kap. 1§ ExL. Nir det blev tydligt att marknaden i Kiruna och
Gillivare inte sjidlv kunde tillféra med nya bostéder i den takt som LKAB behdvde for att
manniskor skulle ha nadgonstans att flytta bort fran paverkansomrédet, inledde LKAB ett
arbete for mer dn 10 ar sedan (2014) med att uppdatera deras erbjudande. LKAB:s styrelse
beslutade om de nya ersittninsgprinciperna i januari 2016. Syftet med de nya erséttnings
principerna &r att sikerstilla att gruvdriften kan fortsatta, darfor ar det viktigt for LKAB att
skapa sina egna erbjudanden utanfor expropriationslagstiftningen. Sedan 2016 har sakidgarna
haft mgjligheten att vélja mellan monetér ersédttning som bestdms i enlighet med 4 kap. 1 §
ExL, det vill sdga 125 procent av marknadsvérdet. Det andra alternativet &r ett ersdttningshus
som LKAB bygger at en. Som ndmnt tidigare sd fortydligade respondent 2 genom att forklara
att huset de bygger at sina kunder inte &r en replika av deras nuvarande hus. Respondenten
forklarar vidare att LKAB tittar pa de ytor man har idag, vilken bostadsyta har man, vilken
biyta man har, vad man har for funktioner i sitt nuvarande hus. Har man exempelvis ett
dubbelgarage eller en bastu och vill ha det i sitt ersittningshus sé forsoker LKAB att
tillgodose det genom att ha med det 1 sitt erbjudande.

Sveriges Jorddgareforbund:

Respondent 3 betonar att de nuvarande erséttningsbestimmelserna enligt 4 kap. ExL, dédr 125
procent av marknadsvérdet ska utgd, inte alltid ar tillracklig for att sdkerstélla att markédgare
kan skaffa en likvirdig bostad. Han menar vidare att en ersiattningsmodell som erbjuder en

ersittningsbostad i storre grad kompenserar markégare for intrénget.
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4.3 Erséttningens tillrdcklighet

Villadgarnas Riksférbund:

Villadgarnas Riksforbund anser att dagens erséttningsbestammelser, ddr 125 procent av
marknadsvirdet utgér &r otillrackligt. Respondent 1 belyser dven att i de fall dir LKAB
erbjudit ersédttningsbostdder har det funnits kritik fran sm&huségare. Enligt respondenten har
ersittningsbostidderna varit mindre, ldget har varit simre, sidobyggnader har inte
kompenserats samt har virderingen i vissa fall varit for 1ag. Han menar att erbjudandet av en

ersittningsbostad ir en “acceptabel 16sning”, men inte en “idealisk 16sning”.

Respondent 1 diskuterar ocksa hur marknadsvérdet plus 25 procent paslag dr rena forlusten
for en fastighetségare, sérskilt 1 dessa fall som i Kiruna och Malmberget. Han menar att det
saknas erséttningsbostader pa bostadsmarknaden, vilket resulterar i att smahuségare tvingas
kopa nyproduktion. Nyproducerade hus dr i sin tur dyrare och ersdttningen som smahusédgare
far racker inte for att kopa ett nybyggt smahus. Detta leder till att smahuségare behover st
for merkostnaden for det nya huset och beldna sig 1 hogre grad. Vidare ndmner han att LKAB

inte vill betala for merkostnaden d& lagstiftningen inte kraver detta fran bolaget. ''

Villadgarnas Riksforbund belyser att det uppstatt en externalitet som kan elimineras genom
lagstiftning. For att motivera en lagéindring har inspiration tagits frdn Tyskland. Respondent 1
menar att det som sker i Kiruna inte ar sa unikt som man kan tro, utan att liknande saker har
hént tidigare. I Tyskland hade hela samhillen behovt flytta pd grund av gruvdrift och dér
fanns lagstiftning som garanterade smahuségare en erséttningsbostad samt tydliga riktlinjer
for hur dessa samhillsomvandlingar kunde ske pd bésta sétt. Vidare beskriver respondent 1
att 1 Tyskland vill man gora det bista ur social och psykologisk synpunkt. Dér beaktar man
exempelvis om barnen har haft néra till sin fotboll, da ska man @ven ha det vid sin
ersdttningsbostad. Likaséd ska man fa bo bredvid sin granne man ar nira vdan med. Detta
menar respondent 1 skiljer sig frdn Sverige, déir enbart ekonomisk kompensation betalas. Han
foreslar att Sverige bor efterlikna Tysklands lagstiftning och att regeringen maste dndra
lagstiftningen sé att merkostnaden for bostider ersitts enligt expropriationslagen. Vidare
betonar respondent 1 att denna typ av bestaimmelse ska tillimpas om det finns synnerliga skél

med forhallande till bostadsmarknaden.

1! Se dven liknande resonemang i Whalberg, Dagens juridik, 2014.
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Slutligen tar respondent 1 1 intervjun upp att han kan tinka sig att ersdttningen kan vara

otillracklig &ven i andra fall som vid bergtékter och vid storre infrastrukturprojekt.
LKAB:

LKAB kompenserar sakdgaren med antingen erséttning diar marknadsvirdet av fastigheten
plus 25 utgar, 1 enlighet med 4 kap 1§ Exl, alternativt ett ersdttningshus som LKAB bygger.
Nir fragan om ersittning tillrdcklighet stélldes forklarade stabschefen att LKAB tillimpar en

mer generds ersattningsmodell dn vad lagstiftningen kraver av dem.

Enligt respondent 2 véljer majoriteten av sakégare i Kiruna, cirka 90 procent, att erséttas med
ett ersattningshus. Detta alternativ foredrar &ven LKAB, trots att skillnaden pa
marknadsvirdet och de faktiska produktionskostnaderna i Kiruna dr markant dar
byggkostnaderna dr avsevirt hogre én marknadsvérdet, eftersom det ger mojlighet att tillfora
bostidder dér behovet dr som storst. Vidare fortydligar respondent 2 att de sakégare som véljer
den monetira erséttningen oftast har for avsikt att byta boendeform. Hon ndmner att det oftast
ar dldre personer som véljer denna 16sning da de trottnat pé att bo i hus och vill undvika de
underhéllskrav som en villa medfor, da véljer de den monetéra ersittningen och soker sig till

en hyresratt istéllet.

Stabschefen ndmner dessutom att LKAB maéste tillimpa en mer generds erséttningsmodell dn
vad lagen kraver for att kunna uppna bolagets mal med gruvverksamheten. Hon forklarar att
LKAB delar Villadgarnas riksforbunds uppfattning om att det krivs ndgot mer for rorelsen de
forsoker astadkomma, det vill sidga att ta sa mycket mark i ansprdk som de behdver gora.

Respondent 2 menar att det 1 dessa fall krdvs ndgot mer @n vad lagstiftningen foreskriver.

Sveriges Jorddgareforbund:

Respondent 3 ndmner att 125 procent av marknadsvérdet innebér att “en skrépig 6detomt
néra Stockholm betalas s mycket att man kan kopa flera nya hus i Malmfilten, men for
byggande av Botniabanan fick vilrenoverade bebodda hus vid girdar med vackert lidge inte
ens ersattning som rickte till en begagnad husvagn”. Vidare menar respondent 3 att 125
procent av marknadsvérdet inklusive erséttning for skatten som utloses ar en rimlig
ersdttning, men att denna typ av erséttning dr storstadsgynnande. Han betonar att en

alternativregel maste inforas pa orter med begransad bostadsmarknad for att ge de drabbade
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ett fullt likvéardigt boende inom orten. Detta ska ske dven om det kostar mer dn

“marknadsvérdet” pa orten.

Respondent 3 ndmner vidare att det dven finns andra situationer dir erséttningen enligt 4 kap.
ExL é&r otillrdcklig. Han péstér att “intrdng i skogen &r rena stolden”, sirskilt vid byggandet
av nya kraftledningar. Han menar att samerna som enbart har betesritt som inte stors av
kraftledningar fir massa ersittning medan markégare inte far “ett 6re 1 markhyra”. Detta

menar respondent 3 ar ett brott mot grundlagen.
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5 Diskussion och slutsats

I detta kapitel fors en diskussion dér resultatet fran litteraturstudien och intervjuerna

sammanstills och diskuteras.

I litteraturstudien framfordes att markatkomstlagstiftning som mdjliggdr tvangsvis
markatkomst innebér ett intrdng i den privata dganderétten. Samtidigt framfordes att denna
typ av lagstiftning ér viktig utifran ett samhaéllsperspektiv, da det mojliggor att marken
anvands pa ett samhéllseffektivt sétt. Vidare tog studien upp att expropriation och tvangsvis
markétkomst far ske for att tillgodose ett angeldget allmént intresse, vilket kan kopplas till ett
hallbarhetsperspektiv, dd man vill sékerstilla att marken i ett land anvédnds pa basta mojliga
sétt for samhéllet. Detta leder 1 sin tur till lagre transaktionskostnader och undvikande av
“hold- out” problem och monopolstéllning hos fastighetsdgare. Tvangslagstiftning som
mdjliggor expropriation och tvingsvis markatkomst kan dérav ses som ett skydd bade for
fastighetségaren som inte ska behdva tala otillaten expropriation, samtidigt som
lagstiftningen skyddar forvarvaren och samhéllet for att hamna 1 en situation dir

markanvindningen inte kan dndras, eller medfor hoga transaktionskostnader.

Huvudprincipen vid expropriation &r att fastighetsdgarens ekonomiska situation ska forbli
oforandrad jdmfort med innan expropriationen. Det framgar dessutom i 2 kap. 15§ RF att
ersdttningen som utgér vid expropriation ska motsvara full ersdttning for den forlust
markégaren lidit. Ersdttningsbestimmelserna dterfinns 1 4 kap. expropriationslagen, dar
huvudregeln &r att ersittningen ska motsvara 125 procent av marknadsvérdet. Denna
ersittning har kritiserats vara otillracklig, sirskilt i fall som samhéllsomvandlingen i Kiruna,
dér ett stort antal bostdder har tagits 1 ansprak. Syftet med studien var séledes att undersoka
om ersittningen i 4 kap. ExL verkligen é&r tillrdcklig och uppfyller kravet i 2 kap. 15 § RF om
full erséttning. I intervjuerna var darfor ersittningsfrdgan en central frdga for att besvara vara

fragestéllningar.
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Pé frdgan om ersittningsbestammelser tillrdcklighet besvarade alla tre respondenter relativt
liknande. Villadgarnas Riksforbund anser att 125 procent av marknadsvérdet &r otillrackligt. I
de speciella fall som diskuteras i denna studie, det vill sdga fallen i Kiruna och Malmberget,
menar Villadgarnas Riksforbund att marknadsvirdet plus ett paslag med 25 procent ar rena

forlusten for fastighetségarna.

LKAB kompenserar sakdgare med antingen 125 procent av marknadsvérdet, i enlighet med 4
kap. 1 § ExL, eller ett ersdttningshus som de bygger. LKAB menar att de erbjuder mer skélig

ersdttning da de erbjuder ett erséttningshus vilket lagen inte krdver av dem. LKAB haller med
Villadgarnas Riksforbund om att det krdvs ndgot mer i1 dessa specialfall. De menar alltsa att

det i dessa fall, som situationen i Kiruna, kravs ndgot mer i lagstiftningen.

Sveriges jorddgareforbund anser att ersittninsgbestimmelserna enligt 4 kap. 1 § ExL 1 sig ar
otillrackliga 1 vissa situationer, de gav ett exempel frdn Botniabanan dir védlrenoverade hus
vid gardar inte fick tillrdcklig ersdttning for en begagnad husvagn. Sveriges jordidgareforbund
delar samma asikt som resterande respondenter nér det kommer till lagédndring, de menar att
en alternativregeln bor inforas vid dessa specialfall exempelvis nér det dr begrénsad

bostadsmarknad.

Av intervjuerna kan vi konstatera att representanterna som ska representera markégarna anser
att erséttningen ar otillrdcklig och storstads gynnande. Samtidigt anser de precis som LKAB
att erbjudandet av en erséttningsbostad dr en bittre 16sning, men de menar att det méste ske
en lagindring som garanterar detta dven i andra liknande fall. Detta eftersom det inte finns ett
krav i lagen som stadgar att en erséttningsbostad ska erbjudas nir det rader sirpriaglade
forhallanden pa bostadsmarknaden. Villadgarnas Riksforbund menar att dagens
ersittningsbestimmelser gynnar LKAB, medan smihusdgare tvingas sta for merkostnaden av

en erséttningsbostad om de véljer kompensation i pengar.

Vi anser precis som intresseorganisationerna att det dr oréttvist att kréva att fastighetségare
och bostadsrittshavare ska ta hogre lan for att kunna kdpa en ny bostad. Detta kan anses
strida mot grundlagen da det strider mot 2 kap. 15 § RF om att ersittningen som ska utgd ska
motsvara full ersittning. Det strider &ven mot expropriationslagens huvudprincip om att

fastighetségaren ska ha samma ekonomiska stillning fore som efter expropriationen.
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Vi anser att det hade varit fordelaktigt att infora en regel, likt den som presenterats 1
lagradsremissen som syftar till att garantera fastighetsdgare en ersittningsbostad nér det rader
brist pa ersdttningsbostdder pa andrahandsmarknaden. Detta anser vi &r ett sétt att stirka
dganderitten och framja frivilliga 6verenskommelser vid dessa typer av specialfall. Detta
garanterar ocksa att om liknande situationer uppstar i framtiden, diar hela samhéllen behover
flytta, finns bestimmelser som garanterar fastighetsdgare en skélig ersattning frén start. I
fallet i Kiruna tog det relativt l1ang tid innan LKAB borjade erbjuda erséttningsbostéder,

vilket skulle kunna motverkas med lagstiftning.

Samtidigt anser vi likt det som framfordes i lagradsremissen att det kan bli svért 1 praktiken
att formulera en lag pa ett tydligt sdtt som enbart ska gélla i1 vissa speciella situationer, nir det
rader sarpraglade forhdllanden péd bostadsmarknaden. Vidare tror vi att det skulle bli svart att
helt efterlikna Tysklands lagstiftning som Villadgarnas Riksforbund ndmnde, dar man dven
beaktar sociala och psykologiska faktorer vid bestimmande av erséttning. Detta eftersom att
Sveriges ersittningssystem utgar ifran att en ekonomisk skada har uppkommit och inte utgar

ifran affektionsvarden och liknande.

Niér det kommer till ersdttningen som erbjuds till bostadsréttshavare anser vi att den
ersittning som LKAB erbjuder dr skilig. Bostadsrittshavare far precis som smahusdgare 125
procent av marknadsvérdet, och 1 fallet 1 Kiruna har de dven fortur till bostadsritter uppforda
1 LKAB:s regi. Det som blir problematiskt i fallen med bostadsrétterna dr framst om det inte
finns tillrackligt med bostadsrétter inom orten, da kan det bli dyrt for bostadsréttshavare att
skaffa sig en ersdttningsbostad. Vidare anser vi precis som lagradsremissen att det dr oskaligt
att lata bostadsrittshavare fa sin erséttning reducerad till formén for panthavare och detta
strider ocksd mot principen om att den ekonomiska situationen ska vara densamma fére som
efter expropriationen. Samtidigt dr det inte skéligt att lata pantriattshavarnas stillning att
forsdmras. Det bor dérav inforas en regel som ger bostadsréttshavare ett béttre skydd, men

samtidigt garanterar pantrittshavare sin ersattning.

Slutsatsen &r att dagens ersdttningsbestimmelser 1 4 kap. ExL ger de boende ett fullgott skydd
1 de flesta fall och vi anser inte att det behdver ske en generell hdjning av erséttningen. Det
behover dock ses Over om en alternativ regel ska inforas for att garantera fastighetsdgare och
bostadsrattshavare full ersdttning nér det rader sarpréglade forhallanden pa

bostadsmarknaden. Samhaéllet utvecklas och det kan uppsta liknande situationer i framtiden
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dér hela samhéllen behover flytta och da behdvs en starkare lagstiftning som motverkar att
fastighetségare och bostadsrittshavare hamnar i en simre ekonomisk situation én de befann

sig i innan.

53



6 Vidare forskning

Denna studie har haft fokus pa expropriation och tvangsvis markatkomst av
bostadsfastigheter, dar sarskilt fokus har legat pa samhéllsomvandlingen i Kiruna och
Malmberget. I framtida forskning vore det intressant att undersdka andra typer av

tvngsforvirv, for att pa sa sétt fA en mer nyanserad bild av erséttningsystemets tillrdcklighet.

Vi anser att det exempelvis vore intressant att undersoka hur sméhusdgare och
bostadsrittshavare ersdtts nir fastigheter tas 1 ansprak for att bygga vindkraftverk. I denna typ
av studie bor forfattaren dven undersoka hur nérliggande bostdder ersitts for minskat

marknadsvirde pé grund av buller och skugga.

I denna studie har enbart smahusdgares och bostadsrittshavarens perspektiv tagits upp. I
framtida forskning hade det varit av intresse att inkludera alla boendeformer, och analysera
vilken ersittning exempelvis hyresgéster far vid expropriation. Denna typ av studie skulle

exempelvis kunna inkludera intervjuer med representanter fran Hyresgéstforeningen.

Vidare anser vi att ett annat tdnkbart spar dr att undersoka om det finns andra fall dn
expropriation av bostadsfastigheter dér ersattningen kan vara otillracklig. Respondenterna
frén intervjun belyste bland annat att ersdttningen kan vara otillracklig vid intrang i skog och
storre infrastrukturprojekt. Detta skulle dérfor vara intressant att analysera vidare och

identifiera olika fall dir expropriationslagens ersattningsbestimmelser &r otillrdckliga.

Aven en internationell jimforelse ir en mojlig framtida forskning, dir man kan diskutera och
jamfora det svenska ersittningssystemet med ett annat land. Exempelvis ndimnde Villadgarnas
Riksforbund att Sverige bor efterlikna Tysklands lagstiftning nér det kommer till
samhéllsomvandlingen i Kiruna. Det hade da varit intressant att jimfora Sveriges
ersittningssystem med Tyskland och diskutera fordelarna och nackdelarna med respektive

lagstiftning.
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Bilagor

Intervju Villaigarnas Riksforbund:

1.

10.

I1.

12.

Kan du borja med att beskriva Villadgarnas Riksforbund och lite mer om din roll

Kan ni borja med att berétta lite om situationen i Kiruna och samhillsomvandlingen
som sker dar?

Har ni mérkt att dessa samhillsomvandlingar paverkat de boende och
bostadsmarknaden? om ja, hur d&?

Vad har varit villadgarnas roll i denna process?

Vilken typ av erséttning har LKAB betalat till berérda smihusidgare och
bostadsrittshavare nir en 6verenskommelse traffats?, om de véljer att inte ta emot en
ersdttningsbostad, vilken typ av erséttning utgar dd? Foljer det samma regler som 4
kap. ExLL dvs marknadsvarde plus 25 procent paslag?

Vet du nagot om det forekommit fall dir villadgare eller bostadsrittshavare inte varit
villiga att triffa frivilliga 6verenskommelser. ? Om ja, vilken erséttning har utgétt.

Anser ni pd Villadgarnas riksforbund att den ersittningen, dir LKAB erbjuder en
ersdttningsbostad, motsvarar den erséttning som skulle resultera i vid ett
tvangsforfarande, Varfor, varfor inte?

Nu till en mer generell frdga: Finns det nigra specifika grupper av markégare, till
exempel sméhuséigare, bostadsréttshavare eller andra markigare som ni anser
paverkas mer negativt av erséttningsreglerna med 125 procent av marknadsvérdet?

Ar de nuvarande ersittningsreglerna i 4 kap. ExL dvs 125 procent av marknadsvirdet
enbart otillrdckliga i dessa "specialfall" som samhillsomvandlingen i Kiruna, eller
finns det andra situationer dir erséttningen ocksa kan anses vara otillracklig?

Villadgarnas Riksforbund har varit en stark foresprakare for fordndring av ersittning
vid expropriation av bostadsfastigheter. Kan ni beskriva vilka specifika fordndringar
har ni foresprakat?Ska denna foresprakade fordndring enbart gélla dessa sérskilda fall

som samhéllsomvandlingar?

Har nigra av dessa forandringar genomforts 4n? Om nej, Vad tror ni dr anledningen
till att lagdndringen fortfarande inte genomforts?

Ar Villasigarnas Riksforbund inblandad i andra forhandlingar?
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Intervju LKAB:

1.

10.

Kan ni berétta lite kort om samhéllsomvandlingen i Kiruna och LKAB:s roll 1
samhéllsomvandlingen?

Vilka étgérder vidtar LKAB for att ta mark 1 ansprak och hur ser processen ut?

LKAB erbjuder erséttning i form av pengar eller erséttningsbostad. Har denna
kompensation fungerat vél 1 praktiken? Har de drabbade varit ndjda med
ersittningen?

Hur vanligt dr det att markdgare inte gar med pa frivilliga 6verenskommelser?

Nar markagare véljer att traffa overenskommelse och fa kompensation i form av
pengar baseras dé ersittningen pa 4 kap. ExL, dvs 125 procent av marknadsvirdet?

Tycker ni att ersidttningen ar tillrdcklig for att markdgare ska kunna skaffa en likvirdig
bostad?

Anser ni att LKAB erbjudit en erséttning som ar skiligare dn den det skulle resultera i
vid domstolsprovning?

Hur ser det ut i praktiken nir markédgare har gitt med pé en dverenskommelse. Har de
lockats mest av erséttningsbostad eller kompensation 1 pengar?

Hur ser ni pA LKAB generellt pd de nuvarande erséttningsbestimmelser enligt 4 kap.
ExL? Tycker ni att dessa bestimmelser ger tillrdcklig kompensation vid tvangsvis
markétkomst av bostadsfastigheter, sirskilt i sddana hér mer ovanliga fall som i
Kiruna?

Villadgarnas Riksforbund och andra intresseorganisationer har foresprakat
fordndringar i dagens erséttningsbestimmelser, och menar att de nuvarande reglerna
inte fullt ut kompenserar markégare for forlusten de lider vid tvangsvis markatkomst.
Hur ser LKAB pé det?

Intervju Sveriges jordiagareforbund

1.

Har ni ndgon inblick i samhéllsomvandlingen i Kiruna och Malmberget?

Tycker ni att ersdttningsbestammelserna i 4 kap. ExL garanterar fastighetsédgare full
ersittning vid expropriation av bostadsfastigheter?

Hur ser ni pa LKAB:s ersittningsmodell?
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Hur ser ni generellt pd erséttningsbestimmelserna i 4 kap. ExL?
. Ar ersittningsbestimmelserna skiliga eller finns det otillrickligheter i lagen?

Kan ni berétta lite mer om de situationer ni tycker att lagen &r otillrdcklig och inte
kompenserar markédgare for den forlust de lider av?
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