Har expropriationslagens
presumtionsregel spelat ut sin roll?

Av bitr. professor THomAS KALBRO!

Artikeln behandlar den s.k. presumtionsregeln i expropriationslagen. Regeln
innebar att fastighetsvérden som beror pd forvintningar om dndrad mark-
anvandning inte behover ersattas under vissa forutsdattningar, dvs. den far
som effekt att ersatiningen kan komma att ligga under fastighetens mark-
nadsvdrde. I artikeln diskuteras om det senaste decenniets radikala forand-
ringar © mark- och bostadspolitiken innebdr att presumtionsregeln har spelat
ut sin roll.

1. Bakgrund

Expropriationsregler ar kontroversiella och debatteras fran tid till
annan. Det giller fragan om nér expropriation skall fa tillgripas, dvs.
om regeringsformens (2 kap. 18 §) krav pa "angeldgna allmdnna in-
tressen” ar uppfyllda.? Vidare diskuteras kompensationsnivan i allman-
het, dvs. om en ersiattning som motsvarar marknadsvardet verkligen
innebar att fastighetsagare far “full kompensation”.* Att faststilla en
rattsenlig ersiattning med utgangspunkt fran de ekonomiska varde-
ringsmetoder som star till buds for att uppskatta ersittningen ar inte
heller problemfritt.* Under senare dr nar tvangsféorvarv av mark och
rattigheter skett for privata och kommersiella andamal, t.ex. ledning-
ar for tele- och datakommunikation, har fragan om vinstférdelning
mellan parterna diskuterats.’

En annan fraga som vacker engagemang ar expropriationslagens
s.k. presumtionsregel (4 kap. 3 § ExprL). Regeln, som i korthet inne-
bar att fastighetsvirden som beror pa forvintningar om andrad mark-
anvandning inte behover ersattas, har bl.a. kritiserats for inte ge full

' Thomas Kalbro ar bitridande professor i fastighetsteknik, KTH, med inriktning
mot rattsliga och ekonomiska fragor vid planering och plangenomférande.

* Se t.ex. Bengtsson (1994) En problematisk grundlagsindring.

* Det finns en omfattande rittsekonomisk diskussion som menar att ersittningen
teoretiskt borde motsvara fastighetsagarens individuella, subjektiva varde, s.k. re-
servationspris. Se t.ex. Werin (1978) Expropriation — en studie i lagstifiningsmotiv och
ersdttningsrdttsliga grundprinciper, och Kalbro och Sjodin (1993) Ersdttning vid fastig-
hetsreglering som beror reservationspris och fastigheters marginalvirden. For en in-
ternationell 6verblick av kompensationsproblematiken kan hanvisas till Miceli och
Segerson (1999).

* Se t.ex. Hager (1998) Varderingsrdtt: Sérskilt om ersdtining och vérdering vid expro-
priation och Norell (2001) Ersdtining for intrang pd jordbruksfastigheter: Principer for en
rdtisenlig varderingsmetodik — speciellt med sikile pa vigar och jarnvdgar.

° Se t.ex. Lantbrukarnas Riksforbund, 1998 Individuellt virde och vinstfordelning vid
intrang t fast egendom och Kalbro, 1998 Ersdtining vid expropriation — en principdis-
kussion.
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ersattning och darmed vara oskalig. I mitten av 1990-talet tillsattes en
statlig utredning, Markersattningsutredningen, for att gora en over-
syn av presumtionsregeln med avseende pa bl.a. regelns praktiska be-
tydelse, om regeln svarar mot dagens behov och om den uppfyller
rimliga krav pa rattssikerhet for den enskilde.® Utredningen foreslog
dels att bevisbordan om forekomsten av forvantningsvarden skall flyt-
tas fran expropriaten till den exproprierande, dels att presumtionsre-
geln inte skall gilla forvintningar om tdkttillstind enligt 18 § natur-
vardslagen.” Det var alltsd inte fraga om ndgra mera radikala forslag
till forandringar (och forslaget ledde inte till ny lagstiftning).

Finns det dd anledning att anyo debattera fragan? Ja, féorutom att
den har ett stort principiellt intresse, kan det konstateras att forut-
sattningarna for markanvandningsplanering, bostadsbyggande och
infrastrukturutbyggnad andrats radikalt under den senaste 15-ars-
perioden. Nagra exempel. Pa grund av finansiella problem har den
offentliga sektorn tvingats skdra i och effektivisera sin verksamhet.
Bl.a. har det statliga stodet till bostadsbyggande avvecklats. Tidigare
svarade staten genom sin bostadsfinansiering for en ansenlig del av
bostadskostnaderna genom framst rantesubventioner. D& var prissatt-
ningen pa (forstagangsuppldtelser) av bostider reglerad och kost-
nadsstyrd — och priset var lagre an marknadsvardet. Nu har statens
ekonomiska engagemang i princip upphort och nagon priskontroll
finns inte langre. Priset pa bostads- och aganderatter bestams i stillet
genom utbud och efterfragan pd marknaden. Vi har alltsa gatt fran
ett system med offentligreglerad till marknadsorienterad bostadspro-
duktion. Kommunens roll att tillhandahalla mark fér bebyggelse har
tonats ner pa manga hall och den ”aktiva kommunala markpolitiken”
har lagts i malpase? De kommunala, allmannyttiga bostadsforetagens
roll i nyproduktion av bostiader har minskat. Tidigare granslinjer mel-
lan vad som skall skotas i offentlig respektive enskild regi har luckrats
upp, dvs. ansvar for gemensamma anordningar och infrastruktur har
overforts till den privata sektorn. Det som skett under de senaste de-
cennierna maste betraktas som ett systemskifte!

Det ar bl.a. mot den bakgrunden det kan vara vart att diskutera om
expropriationslagens presumtionsregel bara ar en "forntida relik” el-
ler om den har en funktion att fylla aven i framtiden.

2. Presumtionsregelns innebord

2.1 Grundldggande ersdtiningsprinciper i expropriationslagen
Grundprincipen i expropriationslagen ar att fastighetsagarens formo-
genhetsstallning inte skall paverkas av expropriationen, dvs. fastig-
hetsiagarens ekonomiska situation efter expropriationen bor vara
densamma som om nagon expropriation inte hade agt rum.

% Dir. 1994:80 Oversyn av presumtionsregeln m.m. SOU 1996:45 Presumtionsregeln i ex-
Z)ropriationslagen.
Motsvarar numera 12 kap. 1 § miljébalken.
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Expropriationsersattningen bestar av flera olika ersattningsposter.
Loseskilling skall betalas da en hel fastighet exproprieras. Intrangser-
sattning utgdr da expropriationen endast avser en del av en fastighet.
Annan ersattning avser kompensation for andra ekonomiska forluster
som fastighetsigaren kan gora pa grund av expropriationen.

Huvudregeln 4 kap. 1 § ExprL innebar att 16seskilling skall betalas
med fastighetens marknadsvédrde — och intrangsersittning med den
minskning av marknadsvardet som expropriationen medfor. Med
marknadsvarde menas da det pris som fastighetsagaren skulle fa vid
en forsaljning av fastigheten pa marknaden.® Vissa typer av skador far
normalt inte genomslag i fastighetens marknadsvarde, t.ex. flyttnings-
kostnader eller nedliggning eller flyttning av rorelser. Och da skall
sarskild kompensation utga i form av annan ersattning.

Fran huvudregeln, att ersiattning skall betalas med fastighetens
marknadsvarde, finns nagra undantag. Ett sadant undantag ar den
s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § ExprL. Regeln innebar att man vid be-
stammandet av 16seskilling/intrangsersattning, under vissa forutstt-
ningar, skall bortse fran sjilva expropriationsféoretagets inverkan pa
marknadsvardet av den fastighet som exproprieras. T.ex. kan en pla-
nerad expropriation for vag, industri m.m. genom forvantade luftfor-
oreningar, buller, skakningar, estetiska storningar etc. leda till sank-
ning av marknadsvirdet (s.k. foretagsskada). Pa motsvarande satt kan
en vag aven ge upphov till en 6kning av marknadsvardet genom att
fastigheten far tillgang till battre kommunikationer (s.k. foretagsnyt-
ta). Eftersom expropriationsersattningen syftar till att fastighetsaga-
ren skall befinna sig i samma ekonomiska lige som om nagon expro-
priation inte agt rum, ar det naturligt att expropriationsforetagets ne-
gativa eller positiva effekter pa marknadsvardet inte beaktas nér er-
sattningen bestams.’

2.2 Presumtionsregeln
Ett annat undantag fran expropriationslagens huvudregel, att ersatt-
ningen skall motsvara fastighetens marknadsvarde, ar presumtionsre-
gelni4 kap. 3 § 1 st.

3 § Vid bestaimmande av loseskilling skall sidan 6kning av fastighetens
marknadsvarde av nagon betydelse som dgt rum under tiden fran dagen tio

® Hur detta marknadsvirde rittsligen bor bestimmas ar problem i sig, som dock
denna uppsats avstar fran att behandla. For detaljerade studier kan hanvisas till
Hager (1998) och Norell (2001).

? For att man skall bortse fran inverkan av expropriationsforetaget — dvs. beakta
foretagsskadan/nyttan da ersattningen bestims — skall man bedéma om denna
inverkan ar ortsvanlig eller allmanvanlig. Det betyder att negativ inverkan, fore-
tagsskada, skall ersdttas endast om skadan med vardagligt sprakbruk kan betecknas
som “ovanlig’” pa orten eller i allmdnhet. Pa motsvarande sitt berattigar positiv
inverkan, foretagsnytta, till ersittning endast om nyttan kan karaktdriseras som
“vanlig”’. Vidare kravs att expropriationsforetagets vardepaverkan dr av nagon be-
tydelse, vilket beror pa dels hur stort absolut belopp det ar fraga om, dels hur be-
loppet forhaller sig till fastighetens totala marknadsvarde.
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ar fore ansokningen om expropriation, dock hogst femton ar fore talans
vackande vid domstol, raknas dgaren tillgodo endast i den man det blir ut-
rett, att den beror pa annat dn férvantningar om andring i markens tillatna
anvandningssatt. Avser expropriationen del av fastighet, skall vad som sagts
nu om berakning av marknadsvarde tillimpas i fraga om vardet fére expro-
priationen.

Bestimmelsen innebar alltsa att en 6kning av fastighetens varde skall
antas bero pa forvantningar om en andring av markens tillatna an-
vandningssitt (sa lange det inte kan visas att virde6kningen har andra
orsaker). Med markens tillatna anvandningssétt avses i forsta hand
den pagdende markanvindningen.” Men darutover rdknas ocksa
markanvandning som ar tillaten enligt lagstiftning, planer eller bevil-
jade tillstand. Byggratt enligt en detaljplan eller ett beviljat bygglov ar
alltsa att hanfora till tilliten markanvandning, 4ven om den pagaende
markanvindningen inte anpassats till planen eller lovet. Atgarder som
kréaver tillstand ar daremot att hanfoéra till andrad markanvindning."

Forvantningar om andrad markanvandning kan t.ex. finnas for en
obebyggd fastighet dar det bedoms sannolikt att det senare kommer
att fattas beslut om detaljplaneldggning i syfte att fastigheten skall
kunna bebyggas med bostider, kommersiella lokaler, industrier e.dyl.
Dessa forvantningar om en mer léonsam markanvandning i framtiden
medfor alltsd att fastigheten far ett hogre marknadsvarde dan vad som
ar motiverat av fastighetens anvandningssatt i befintligt och obebyggt
skick. Enligt presumtionsregeln behover i princip dessa forvantnings-
varden inte ersattas. Regeln ger silunda mojlighet att betala en ex-
propriationsersattning som ligger under fastighetens aktuella mark-
nadsvarde."

Presumtionsregeln gor det dock inte mojligt att helt bortse fran
forvantningsvarden. Det ar endast sadana férvantningsvarden som
uppstatt efter den s.k. presumtionstidpunkten som inte ar ersattningsgil-
la. Huvudregeln ar att presumtionstidpunkten ligger tio ar foére anso-
kan om expropriationstillstand (dock inte tidigare an 15 ar fore det
att talan viacks om expropriationen vid domstol). Fran denna regel
finns dock ett viktigt undantag enligt 4 kap. 3 § 2 st. D& expropria-
tionsansokan avser kvartersmark i en detaljplan som ar avsedd for
enskilt bebyggande” med t.ex. bostader far inte presumtionstidpunk-
ten ligga tidigare dn den dag da planen vann laga kraft (fér kvarters-
mark for “allmént dandamal”, t.ex. en skola, giller dock 10-drsregeln).

' Det galler aven markanvandning som strider mot planer eller lagstiftning om
den var tilliten da den startades.

""" Se prop. 1972:109 s. 233.

* Presumtionsregeln och influensregeln overlappar delvis varandra, eftersom
gransen mellan forvantningsvarden och s.k. foretagsnytta inte ar alldeles klar. I ett
rattsfall har dock slagits fast, att virdeokning som orsakas av detaljplanering av ett
omrade inte faller under influensregeln, utan dér skall presumtionsregeln tillam-
pas (NJA 1981 s. 933).
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3. Motiv for presumtionsregelns inférande

Presumtionsregeln avsdg till en borjan, 1971, enbart vardestegring i
samband med expropriation for titbebyggelse. Sedan 1972 4r den
dock tillamplig pa samtliga expropriationsindamal i 2 kap. ExprL.

I forarbetena till inféorandet av bestammelsen anfors flera motiv, av
olika karaktar, for att inte ersatta forvantningsvarden. Ett argument
har att géra med ersattningsreglernas “skalighet”, fran saval den ex-
proprierandes som fastighetsagarens synvinkel.

A ena sidan kan expropriaten med fog kriva att inte bli drabbad av ekono-
misk forlust till f6ljd av att hans egendom behover tas i ansprak for att till-
godose ett allmint intresse. A andra sidan har den exproprierande ett lika
befogat ansprak pa att inte behdva betala for sidana varden som tillskapats
genom hans egna insatser."”

Det ar ett angelidget onskemadl att den exproprierande inte skall behdva
ersitta virden som har uppstatt till f6ljd av samhallets egna insatser genom
planerings- och investeringsverksamhet."

Har slas den grundliggande principen fast, att den som tvingas avsta
sin fastighet inte skall drabbas av en ekonomisk forlust. Men samtidigt
skall den exproprierande inte beh6va betala ”fér mycket”. Och da av-
ses sarskilt sadan viardestegring som har sin grund i den exproprie-
randes egna insatser och investeringar. Detta argument beror den
debatt som framforallt fordes pa 1950- och 1960-talen om vilken var-
destegring som skulle anses vara fortjant respektive ofortjant om den
tillfaller fastighetsagare. Argumentet skall diskuteras narmare i avsnitt
4.

Ett annat motiv har att gora med att expropriationsersiattningen
anses vara for hog, vilket bl.a. far negativa effekter pa planering och
markanvandning.

Fran flera hall har omvittnats att expropriationsersittningarna alltjamt ofta
bestams till hogre belopp dn vad som ar skaligt. Det ar bl.a. pd kommunalt
hall en utbredd uppfattning att expropriation ar en ekonomiskt oférdelak-
tig forvarvsform. Detta har i vissa fall lett till att kommunerna inriktat sin
planering pa omrdaden som kunnat férvarvas utan expropriation, trots att
andra omrdaden skulle varit lampligare fran plansynpunkt. En sadan ord-
ning ar uppenbart otillfredsstallande. "

Uttalandet indikerar att den mark kommunerna egentligen skulle vilja
forvarva och bebygga éar, beroende pa forvintningsvarden, for dyr for
att markforvarv skall bli aktuella. Man koncentrerar darfor sina for-
varv for tatortsutbyggnaden till omraden dér priserna ar lagre. Vad
detta kan tinkas bero pa diskuteras i avsnitt 5.

Av forarbetena framgar ocksa att hoga markpriser och markvar-
destegring upplevs som ett generellt problem.
" Prop. 1971:122 s. 165.

'* Ibid. s. 166.
' Ibid. s. 166.
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Hoga expropriationsersattningar ar ogynnsamma fran allman synpunkt inte
bara darigenom att de medfor stora pafrestningar pa den exproprierandes
ekonomi och leder till ovidkommande hansyn i planeringssammanhang.
De fér ocksd dterverkningar i friga om den allmadnna prisnivin pa mark och
bidrar till att skruva upp denna pa ett fran samhallsekonomisk synpunkt
olyckligt satt.

Markvardestegringen, sarskilt i och i narheten av titorterna, har linge
utgjort ett allvarligt problem som det har varit svart att komma till ratta
med. Mot bakgrund harav ar det minst sagt otillfredsstillande om ersatt-
ningar vid expropriation bestaims pa ett satt som innebar att denna varde-
stegring inte bara godtas utan t.o.m. uppmuntras. '°

Vari detta problem bestir — och om problemet fortfarande finns
kvar — behandlas ocksa i avsnitt 5.

Slutligen nigot om presumtionsperiodens lingd, som i praktiken
avgor hur stor del av forvantningsvardena som behover ersattas. Desto
langre perioden ar, desto lagre kan man anta att forvantningsvardena
ar vid periodens borjan — och ju mindre del av forvantningsvardena
maste ersittas. Nagra remissinstanser menade att perioden borde vara
25 dr, men departementschefen fordrog en tioarsperiod med foéljande
motivering."

Den tid under vilken vardestegringen skall ha konstaterats bor inte vara allt-
for lang. Dels forsvagas sannolikheten for att virdestegringen beror pa tat-
bebyggelseutvecklingen och dels 6kar utredningssvarigheterna ju langre tid
som skall overblickas. Jag har darfor stannat for att regeln bor galla den
vardestegring som dgt rum under de senaste tio aren fére ansdkningen om
expropriation.'

4. Ar presumtionsregeln skilig?

Ersattningsnivan vid expropriation — inklusive fragan om forvant-
ningsvarden skall ersattas eller inte — beror atminstone tva skalighets-
aspekter.”

Primart har ersattningens storlek betydelse for forhallandet mellan
den exproprierande och expropriaten. Som framgar av foéregdende
avsnitt sager forarbetena att den exproprierande inte skall behova be-
tala for sadana varden som tillskapats genom egna insatser. En nyckelfra-
ga ar alltsa: vilka varden har den exproprierande skapat?

En annan fraga ar expropriatens situation i foérhallande till andra
fastighetsagare. Ett 6nskemal som da kan stillas upp ar att fastighets-
agare skall behandlas lika. Eller annorlunda uttryckt; en fastighetsagare

' Ibid. s. 166.

' Prop. 1972:109 s. 235. Argument som framfordes for en langre presumtionspe-
riod var att den da paborjade s.k. fysiska riksplaneringen hade ett betydligt lingre
tidsperspektiv dn 10 ar.

' Prop. 1971:122 s. 181.

¥ Se t.ex. Holmstrom (1985, s. 156) Rationalitet, rittvisa och demokrati — tre problem i
svensk markpolitik.
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som blir foremal for expropriation bor inte behandlas simre — eller
battre — an en fastighetsagare vars fastighet inte exproprieras.

Presumtionsregeln i relation till dessa tva skalighetsaspekter skall
behandlas i de tva nastfoljande avsnitten.

4.1 Vem skapar markvdrdestegringen?

Pa 1950-talet gjorde Markvardeutredningen en omfattande analys av
vardestegringsfragan.” Bl.a. preciserades ett antal faktorer, vardesteg-
ringskategorier, som kan ge upphov till vardedkning. Dessa faktorer
kan i stort hanforas till fem grupper:*

1. Fastighetsdgarens egna investeringar i mark, anlaggningar och bygg-
nader.

2. Allméan ekonomisk utveckling pa grund av teknologiska framsteg, nar-
ingslivs- och befolkningstillvaxt, féorandringar i efterfragan och priser etc.

3. Nya naturtillgangar upptacks pa en fastighet, t.ex. mineraler, grus el-
ler torv.

4. Offentliga investeringar i teknisk infrastruktur, skolor, kollektivtrafik
m.m.

5. S.k. rattsutvidgning genom offentlig planlaggning och tillstindsgiv-
ning

Vilka av dessa varden kan da den exproprierande anses ha bidragit till
genom egna insatser och investeringar? Nar det galler kategori 1, fas-
tighetsigarens egna investeringar, torde det normalt saknas samband
med den exproprierande (savida det inte har utgétt subventioner el-
ler investeringsbidrag till fastighetsagaren). Nar det galler kategori 2
och 3 ar bilden inte lika klar. Naturligtvis paverkar 6vergripande
samhallsbeslut den allmanekonomiska utvecklingen och t.ex. offent-
liga geologiska karteringar kan vara en forutsattning for upptackten
av naturtillgangar. Det ar dock ofta friga om ganska indirekta sam-
band mellan denna typ av samhallsatgarder och markvardestegring.
Ett mer direkt samband finns dock for kategorierna 4 och 5. Offentli-
ga investeringar i teknisk infrastruktur m.m. och offentlig planlagg-
ning ar i manga fall en avgoérande forutsiattning for att forvantningar
om dndrad markanvandning skall uppsta. Och det ar just den varde-
stegring som uppstatt till f6ljd av samhéllets egna insatser genom pla-
nerings- och investeringsverksamhet presumtionsregeln tar sikte pa.»
Vad samhallets insatser i form av investerings- och planeringsverk-
samheten egentligen bestar av kraver dock en narmare precisering.

4.1.1 Offentliga investeringar?
Offentliga organ har ett omfattande ansvar for investeringar i teknisk
infrastruktur och skolor, daghem m.m. Dessa investeringar gor ofta

* SOU 1957:3 Indragning av ofortjant jordvdrdestegring.

*! Utredningen diskuterar egentligen nio olika vardestegringsfaktorer men vissa ar
av mindre intresse och andra kan infogas i samma kategori.

** Prop. 1971:122 s. 166.
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obebyggd mark mer attraktiv for ny bebyggelse vilket kan leda till
markvardestegring. Vid ett forsta paseende kan det darfor tyckas som
att det offentliga borde har ratt att tillgodogora sig denna vardesteg-
ring.

Har ar det dock nodvandigt att gora en atskillnad mellan tva kate-
gorier av anldggningar. (1) Anlaggningar som ar skattefinansierade.
Hit hor t.ex. allmanna vagar, skolor och daghem. (2) Anlaggningar
dar visserligen offentliga organ ar (eller historiskt sett har varit) hu-
vudman, men dar finansieringen sker genom avgifter fran de fastig-
heter som brukar anliggningen.” Det kan exemplifieras med vatten-
och avloppssystem, allmanna platser i detaljplan* och ledningar for
fjarrvarme, el och telekommunikation.

Den senare kategorin anldggningar har alltsa (helt eller delvis) be-
talats av fastighetsigare — och nar dessa anlaggningar ger upphov till
markvardestegring ar det snarare fastighetsigarna/brukarna som
borde vara fortjanta av vardestegringen an samhallet/skattekollektivet
som helhet.

4.1.2 Planering och tillstandsgivning?

Att planering och tillstindsgivning i form av bl.a. bygglov ar noédvan-
diga medel for att skapa en totalt sett lamplig markanvandning beho-
ver inte diskuteras. Samordning av markanvandning, infrastruktur
och bebyggelse ar en forutsattning for en god miljo — och markvar-
destegring.”

Fragan ar dock om den viardeokning som normalt uppstar da en
fastighet detaljplaneliaggs/erhaller bygglov i sin helhet kan hanfoéras
till en produktiv planeringsinsats av det allmanna. Svaret maste bli
nej! Till storre eller mindre del kan det antas att denna vardestegring
beror pa andra faktorer, t.ex. 6kad efterfrigan pa bostdder som har
sin grund i en allmanekonomisk utveckling. Ar t.ex. den vardesteg-
ring som idag sker pa mark i tillvixtregionerna ett resultat av offentlig
planeringsverksamhet? Ar det inte snarare befolknmgs— och inkomst-
utvecklingen — i kombination med bristen pa planer for ny bebyggel-
se — som drivit upp markpriserna?

4.1.3 Kommentar

En grundliggande utgangspunkt vid inférandet av presumtionsregeln
var att ersattning inte skall utga for virden som har uppstitt till foljd
av samhallets egna insatser genom planerings- och investeringsverk-
samhet.” Det synes dock som presumtionsregelns utformning leder

* Bl.a. delar av el- och televerksamheten har ju under 1990-talet blivit privatisera-
de.

** Vad avser mark- och anldggningskostnader for "lokala” allmdnna platser.

* Det finns en rad goda skal for en offentlig reglering av markanvindning och
bebyggelse, se t.ex. Fischel (1999) Zoning and Land Use Regulation. Naturligtvis kan
det alltid diskuteras hur en sadan reglering skall utformas i detalj.

* Prop. 1971:122 s. 166.
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till mer langtgaende effekter dn vad som egentligen ar avsikten i for-
arbetena. Att inte ersitta ndgon del av férvintningsvardena torde
normalt innebdra att ersiattning inte heller utgar for sadan virdesteg-
ring som har andra orsaker an samhallets insatser.

Dessutom bor noteras att presumtionsregeln inte bara ar tillimplig
da det "allmdnna” exproprierar. Den kan dven aberopas av privata
exproprianter, t.ex. ett foretag som behover mark for naringsverk-
samhet.” I sddana fall torde sambandet mellan forvintningsvarden
och den exproprierandes insatser i dn hogre grad kunna ifragasattas.”

4.2 Likabehandling mellan fastighetsdigare?

En maélsittning med rattsreglerna kan vara att fastighetsigare i likar-
tade situationer skall behandlas lika i ekonomiskt avseende — obero-
ende av om fastigheten exproprieras eller inte.

Nu kan det givetvis diskuteras vilka situationer som skall anses vara
likartade och vilka som ir olika. A ena sidan kan det hivdas, att just
det faktum att en fastighet blir exproprierad — och en annan fastig-
het inte blir det — visar att fastigheterna inte ar i en likartad situa-
tion. Men en sadan stindpunkt stinger automatiskt dérren for en
fortsatt analys. A andra sidan kan malsittningen vara att alla fastighe-
ter skall behandlas lika, dvs. far en fastighetsiagare tillgodogora sig
vardeokning t.ex. genom ny bebyggelse skall alla fa goéra det. Det skul-
le bl.a. kunna innebdra att en fastighetsagare som far ett negativt be-
slut om bygglov ar berattigad till kompensation. Alternativt skulle all
vardestegring pa grund av andrad markanvandning dras in till sam-
hillet, exempelvis genom beskattning eller marksocialisering. Bada
dessa synsatt forutsatter genomgripande systemforandringar i det
markpolitiska lagstiftningskomplexet — forandringar som mojligen
ma ha ett principiellt intresse att diskutera men som knappast ar rea-
listiska att 6vervaga.

Darfor skall likabehandlingsproblemet analyseras med utgangs-
punkt fran féljande situation. Antag att vi har tva fastigheter — med
likartad utformning, anvandning m.m. — som ar lokaliserade intill
varandra. For bada fastigheterna finns férvantningar om dndrad
markanvandning. Vi antar att vidare att en av dessa fastigheter blir ex-
proprierad. Och fragan ar sdledes; vilka effekter har presumtionsre-

*7 Just "naringsverksamhet” ar det andamal i ExprL som ar vanligast forekomman-
de vid privat expropriation, Lindén (1998, s. 21) Expropriationsindamalen och
regeringens praxis. Men presumtionsregeln ar aven tillamplig i speciallagstiftning
som t.ex. ledningsrittslagen, dir den exproprierande inte sdllan ar ett privat fore-
tag.

28 gDetta uppmarksammas ocksa av Markersittningsutredningen. "Enligt utred-
ningens uppfattning ar det inte sjilvklart att privata rattssubjekt skall fa aberopa
presumtionsregeln och dtnjuta samma féorman som ett allmint rittssubjekt”
(s. 12). Utredningen menar dock — pa grund av att expropriationslagen i ovrigt
inte skiljer pa vem som exproprierar — att ett undantag fran presumtionsregeln
vid privat expropriation lampligen bor évervagas i ett storre sammanhang”.
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geln fran likabehandlingssynpunkt, dvs. hur behandlas agaren till den
fastighet som exproprieras i jamforelse med sin granne?

Denna fragestillning kan delas upp i tva typfall. I forsta fallet antas
att forvantningsvardena kommer att realiseras. Syftet med expropria-
tionen ar alltsa att bidra till detta forverkligande. I det andra fallet an-
tas att expropriationen sker for ett &ndamal som grusar féorvantning-
arna om en andrad markanvandning.

4.2.1 Fall 1. Expropriationsandamalet realiserar férvantningsvardena
Om forvantningar om andrad markanvandning ar rationellt under-
byggda och baserade pa relevant information kommer férvantningar-
na att realiseras, dvs. ett tillstand till andrad markanvindning kom-
mer att medfora att virdet pa fastigheten enligt den nya markan-
vandningen blir lika med — eller hogre — an marknadsvardet inkl.
forvantningsvirde fore tillstindsbeslutet.

Den fastighetsigare som sjalv skall genomfoéra den nya markan-
vandningen far naturligtvis tillgodogora sig forvantningsvardet — och
ett eventuellt hogre varde baserat pa den nya markanvandningen.”

Nar expropriation sker for att forverkliga forvantningar om andrad
markanvandning ar det framst expropriation for tdatbebyggelseindamdl
som ar aktuell (2 kap. 1 § ExprL).” Effekten av presumtionsregeln
blir att féorvantningsvardet “frantas” fastighetsdgaren for att initialt till-
falla exproprianden, dvs. normalt kommunen. Som ett nasta steg
maste kommunen sedan 6verldta marken till en lamplig byggherre,
t.ex. ett privat byggforetag eller ett allmannyttigt bostadsforetag. Vad
galler prissattningen av marken vid denna 6verlatelse finns tva alter-
nativ.

1. Kommunen 6verlater marken pa marknadsmassiga villkor, dvs. bygg-
herren far betala marknadsvardet pa marken. Skillnaden mellan marknads-
vardet och expropriationsersattningen — férvantningsvardet — tillfaller sa-
lunda kommunen

2. Kommunen viljer att 6verlata marken till pris som ligger under
marknadsvardet, t.ex. i syfte att gynna byggherren, framtida hyresgaster el-
ler bostadsrattshavare. Subventionen, dvs. hela eller delar av forvantnings-
vardet, tillfaller alltsa den senare kategorin.

En tillampning av presumtionsregeln innebar uppenbarligen att den
fastighetsagare som exproprieras behandlas annorlunda, dvs. samre,
an sin granne nar det galler att fa tillgodogora sig vardestegring till

* Detta innebar inte nddvandigtvis att forvantningsvardet utgor en vinst for just
denne fastighetsagare. Agaren kan ha kopt fastigheten relativt nyligen och darige-
nom betalat ett pris som inkluderat férvintningsvarde. Det kan med andra ord ha
skett en fordelning av virdedkningen mellan nuvarande och tidigare dgare.

* Ett motiv till att expropriation sker for tditbebyggelse kan vara att den befintliga
fastighetsstrukturen ar "splittrad” och darigenom forsvarar en planerad markan-
vandning, t.ex. ndr ett antal tomter med aldre fritidsbebyggelse skall utnyttjas for
grupphusbebyggelse. Ett annat skdl kan vara att den existerande agarstrukturen
inte majliggor en forandring av markanvandningen, t.ex. nar jord- eller skogs-
bruksmark skall utnyttjas for flerbostadsbebyggelse.
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foljd av att ny bebyggelse skall uppforas. Fragan ar om denna skillnad
kan legitimeras med att (a) kommunen, genom att agera "mellan-
hand” vid expropriationen, bor fa tillgodogora sig markvirdesteg-
ringen eller (b) framtida byggherrar, villadgare, hyresgaster etc. bor
gynnas och fa forvarva mark till ett subventionerat pris.

For att belysa den fragan ar det nédvandigt att ge en kort bakgrund
till de stora férandringar som skett i mark- och bostadspolitiken sedan
expropriationslagens tillkomst i boérjan pa 1970-talet.

Expropriationslagen tillkom under en period da en miljon bostads-
lagenheter skulle byggas under en tiodrsperiod, det s.k. miljonpro-
grammet, som medforde ett stort behov av mark for tatortsutveckling
och pd manga hall en kraftig prisutveckling pa mark.

Ett centralt bostadssocialt mal var da att bostader skulle produceras
till sjalvkostnad. Och en forutsattning for att erhdlla statliga, forman-
liga bostadslan var att kostnaderna for saval mark som byggande inte
oversteg faststillda nivaer. Prissittningen av bostider var med andra
ord kostnadsstyrd, dvs. priset vid forstagangsupplatelser av villor, rad-
hus och bostadsritter utgjordes av summan av de ingdende kostnads-
posterna. Mot den bakgrunden ar det naturligt att det fanns 6nske-
mal om att halla kostnaderna fér markforvarv nere.

I dag ar situationen annorlunda. Under det senaste decenniet har
det genomforts radikala forandringar i riktning mot marknadsorien-
terad planering och bostadsbyggande. T.ex. ar den prisreglering som
var en forutsattning for statliga bostadslan nu borta. Prissattningen pa
bostader ar istallet utbuds- och efterfrdgestyrd, dvs. de priser som bostads-
kopare betalar for sina bostader motsvarar marknadsvardet.” Med ett
sadant system kan markens vdirde nairmast ses som en “restpost” i den
ekonomiska kalkyl som byggherren gor infor ett byggprojekt. Det pris
som kan betalas for marken styrs av (férvantat) marknadsviarde pa bo-
stiderna minus byggproduktionskostnader och foretagsvinst. Med
andra ord finns det inte nagot direkt samband mellan det markpris
byggherren betalar och det forsaljningspris han kan erhalla fér de
fardiga bostaderna.” Markpriset avgor i stallet vilken vinst byggherren
erhaller. Ar markpriset 1agt blir vinsten stérre; dr priset hogt blir
vinsten lagre.

Da vi nu 6vergatt fran en prisreglerad och sjalvkostnadsbaserad bo-
stadsproduktion till ett marknadsorienterat byggande ar alltsa fragan;
kan de effekter som presumtionsregeln ger fortfarande legitimeras?
Enligt min mening ar det tveksamt. I ett marknadsorienterat system ar
det svart att se att byggherrar eller kommuner skall gynnas pa bekost-

' For hyresbostader giller dock den s.k. bruksvirdesprincipen dir de allmannyt-
tiga bostadsforetagen skall vara hyresledande. I manga av de allmannyttiga foreta-
gen har det dock skett en "marknadsanpassning” av hyresnivaerna. Samtidigt kan
konstateras att de allmdnnyttiga féretagens roll i nyproduktionen av bostader varit
marginell under 1990-talet.

* Atminstone i teorin och pa kort sikt. Markprisnivans betydelse for slutproduk-
tens pris pa lang sikt ir dock en betydligt mer komplicerad fraga.
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nad av fastighetsidgare vars mark tas i ansprak med expropriation. Er-
sattningen borde motsvara marknadsvardet, inklusive forvantnings-
varden!

4.2.2 Fall 2. Expropriationsandamalet grusar férvantningsvardena
I foregdende fall var syftet med expropriationen att realisera forvant-
ningsvarden och ny bebyggelse. Ibland kan dock situationen vara den
motsatta. Expropriation kan ske for andamal som utslacker fastighets-
agarens forvantningar om en andrad — mer ekonomiskt lénsam —
markanvindning. Det kan exemplifieras med forvarv av gronomra-
den, vagar och annan infrastruktur.

Vilka effekter far denna situation pa vara tvd exempelfastigheter?
For att belysa detta kan det vara lampligt att skilja pa tva olika fall.

1. Expropriation av den ena fastigheten ar kopplad att till att ny bebyg-
gelse inte heller kommer att tillatas pa grannfastigheten. Det kan exempel-
vis tankas att fastigheten exproprieras for friluftsindamal, samtidigt som
den kommunala 6versiktsplanen dndras/preciseras for att endast medge
pagaende markanvindning pa den andra fastigheten. Dvs. i detta fall ut-
slacker expropriationen respektive bebyggelseplaneringen forvantningsvar-
dena pa bdda fastigheterna.

2. Expropriation av den ena fastigheten sker for andamal som ar nod-
vandiga for att bebyggelse, och féorvantningsvarden, skall kunna realiseras
pa grannfastigheten. En forutsattning for den nya bebyggelsen kan t.ex.
vara att den fastighet som exproprieras maste anvandas som gronomrade,
trafikanlaggning, daghem, skola e.dyl.

Dessa fall leder till olika resultat. I det forsta fallet behandlas fastighe-
terna lika — inte nagon av fastighetsigarna far tillgodogora sig for-
vantningsvarden. I det andra fallet behandlas fastighetsagarna olika
— vardet av ny bebyggelse tillfaller endast den fastighet som inte ex-
proprieras.”

4.2.3 Kommentar

Det ar inte oproblematiskt att diskutera “likabehandling” pa grund av
svarigheterna att avgora vilka fall som skall anses vara lika respektive
olika. Aven om man accepterar utgangspunkterna for de fall som pre-
senterats ovan, blir inte presumtionsregelns effekter fran likabehand-
lingssynpunkt entydiga. Ett slopande av bestimmelsen skulle i vissa si-
tuationer leda till att forutsattningarna for likabehandling mellan fas-
tighetsagare okar. I andra situationer behovs regeln for att det skall
ske en likabehandling!

* Det kan namnas att likabehandling — eller "vardeutjamning” mellan fastigheter
— i den situation som andra fallet exemplifierar, dar ett problem som lagen om ex-
ploateringssamverkan (1987:11) delvis tar sikte pa. Ett forslag till forbattring av
denna lagstiftning har presenterats av Plan- och byggutredningen (SOU 1996:
168). Problemet har ocksa behandlats av Almgren (1976) Planskadeproblemet; Brun-
felter (1984) Svensk planlagstifining i historiskt perspektiv och Kalbro (1988) Fordel-
ning av exploateringsvinst mellan fastighetsigare.
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5. ”For lag” respektive ”for hog” expropriationsersittning?
Expropriation ar ett, av manga, markpolitiska medel att astadkomma
en samhéllsekonomiskt lamplig markanvandning.” De dandamal foér
vilket expropriationen sker bor alltsd vara samhallsekonomiskt 16n-
samma. Vardet som tillskapas genom expropriationen maste darfor
overstiga det virde som kan uppnas om expropriationen infe genom-
fors.”

Den samhallsekonomiska lé6nsamheten ar i princip oberoende av
sjalva expropriationsersattningen. Storleken pa ersattningen bestam-
mer "bara” hur expropriationsforetagets vinst féordelas mellan den
exproprierande och fastighetsagaren. Pa vilken niva ersattningen bor
ligga ar siledes en fordelningsfraga. Det betyder dock inte att utform-
ningen av ersattningsbestimmelser behover vara helt betydelselosa
fran l6nsamhetssynpunkt.

Frian teoretisk synvinkel ar det onskvart att expropriationsersatt-
ningen inte ar for ldg. Annars kan kostnaden for att expropriera upp-
levas som alltfor formanlig av den exproprierande. Potentiellt skulle
det kunna leda till dels att expropriationsinstitutet utnyttjas i onodigt
hog omfattning, dels att expropriation sker féor andamal som inte ar
samhallsekonomiskt motiverade. Men i praktiken bor nog inte pro-
blemet med “okynnesexpropriationer” pa grund av for lag expropria-
tionsersattning overdrivas. Det finns som bekant legala restriktioner
for nar expropriation fér tillgripas. Alltifran det grundlaggande kravet
pa att andamalet maste tillgodose angeldgna allmanna intressen (RF 2
kap. 18 §) till mer forfinade kriterier i expropriationslagen och i spe-
ciallagstiftning.” Dessutom ar det forenat med “politiska kostnader”
att anvanda expropriationsinstitutet (dven om storleken pa dessa kost-
nader kan tankas variera fran tid till annan).

Den omvinda fragestallningen, om ersattningsnivan vid expropria-
tion kan tankas bli for hog, ar mojligen intressantare. Inte minst mot
bakgrund av att detta var en huvudlinje i argumentationen vid info-
randet av presumtionsregeln.

Allmant kan man da konstatera, att for de flesta fastigheter torde
det samhallsekonomiska vardet, minst, motsvara fastigheternas mark-

* Det grundliggande motivet for att 6ver huvud taget legitimera tvangsforvarv,
kan sammanfattas med hold-out-problemet. Dvs., nar vissa bestimda markomraden
behover tas i ansprak kommer fastighetsigaren i en monopolsituation och far —
om mojligheten till expropriation inte finns — en potentiell méjlighet att fordroja
forvarvet och darigenom utéva “utpressning” mot koparen. For en mer utforlig
diskussion kan hanvisas till Werin (1978) Expropriation — en studie i lagstiftiningsmo-
tiv och ersatiningsyatisiga grundprinciper och Miceli & Segerson (1999) Takings.

% For att vara nagot mer precis; denna vardeskillnad maéste vara storre an de s.k.
transaktionskostnader som uppstar for att genomféra expropriationen

% T.ex. 2 kap. 12 § ExprL, som séger att expropriation inte far ske om dndamalet
lampligen bor tillgodoses pa annat sitt eller oligenheterna av expropriationen
fran allmdn och enskild synpunkt 6verviger de fordelar som kan vinnas genom
den”.
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nadsvarde.” En expropriationsersiattning som motsvarar marknads-
vardet (eller mer) ar mot den bakgrunden motiverad. Detta galler
aven om marknadsvardet dr baserat pa féorvantningar — under forut-
sattning att forvantningarna ar valgrundade och realistiska. Den sist-
namnda forutsattningen ar dock inte alltid uppfylld. Under vissa pe-
rioder kan det finnas "spekulationsbubblor” i ekonomin. Fastighets-
kraschen i borjan pa 1990-talet och den kraftiga nedgdngen pa aktie-
borserna under senare ar illustrerar att marknaden inte alltid har ratt.
Alltsa kan fastighetsvardena baseras pa féorvantningar som inte ar ra-
tionellt underbyggda. Under en viss (begransad) tidsperiod kan sale-
des marknadsvardet 6verstiga det langsiktiga samhallsekonomiska var-
det.

5.1 Argument i forarbetena till presumtionsregeln

Som framgar av avsnitt 3 staller forarbetena upp flera argument for
att en expropriationsersattning som inkluderar forvantningsvarden
leder till for hoga ersattningsbelopp.

Det sdgs bl.a. att expropriationsersattningarna medfor stora pdfrest-
ningar pa exproprierandes ekonomi.” Detta indikerar att den exproprie-
rande inte kan fi full tickning for sina markférvarvskostnader — ge-
nom forsaljningspris eller hyresintikter — nar andamadlet med expro-
priationen senare forverkligas. Detta galler naturligtvis for icke-kom-
mersiella andamal som skolor, vagar, gronomraden etc. dar finansie-
ringen gors med skattemedel. Men fér kommersiella dandamal dar
verksamheten sker pd marknadsmassiga villkor, t.ex. lokaler for kon-
tor och industrier, ar argumentet inte sjalvklart. Har borde val mark-
forvarvskostnaden kunna overfoéras pa den som slutligen skall anvan-
da marken?

Uttalandet i forarbetena maste dock sattas in i sitt historiska, bo-
stadspolitiska sammanhang. Som namnts var ett viktigt syfte med ex-
propriationslagen att kunna genomfo6ra det s.k. miljonprogrammet
med bostider. Bostadsproduktionen — och uppldtelsen av bostiader
— skedde under denna period inte pa marknadsanpassade villkor.
Det fanns, genom den subventionerade statliga bostadsfinansiering-
en, en prisreglering av saval mark som produktionskostnader. Bosta-
der skulle produceras till sjilvkostnader och uppldtas till pris- eller hy-
resnivaer som lig under en marknadsmassig niva. Markfoérvarvskost-
7 Fastighetens samhallsekonomiska virde kan approximeras med fastighetsiga-
rens eget, individuella varde pa fastigheten, det s.k. reservationspriset. For de flesta
fastigheter kan man anta att dgarens reservationspris ar hogre an marknadsvardet.
I annat fall skulle dgaren vilja att salja fastigheten (se t.ex. Werin, 1978). En kom-
plicerande faktor ar emellertid féorekomsten av s.k. externa effekter som inte be-
hover beaktas av fastighetsigaren eller kopare och sdljare vid marknadsprisbild-
ningen. Negativa externa, t.ex. miljostorningar och estetiska stérningar, kan med-
fora att det samhallsekonomiska vardet ar lagre an marknadsvdrdet. A andra sidan
kan det finnas positiva externa effekter, t.ex. mojligheten att utnyttja en skogs-
bruksfastighet enligt allemansratten, som medfor att det samhéllsekonomiska var-

det ar hogre an fastighetens marknadsvarde.
% Prop. 1971:122 5. 166.
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nader kunde alltsa inte utan vidare tas ut av de framtida brukarna av
bostiader. For att i nagon man ge en bild av kommunernas centrala
roll som markforvarvare i detta system kan foljande siffror vara av in-
tresse. Mellan 1972 och 1978 byggdes ca 90 procent av alla lagenheter
i flerbostadshus pa mark som férmedlats av kommunen. Motsvarande
siffra for gruppbyggda smahus ar ca 75-80 procent.*

Ett annat argument for presumtionsregelns inféorande var att en
expropriationsersattning, dar forvantningsvarden maste betalas, an-
sags leda till ovidkommande planeringshdinsyn.® Det anfordes att kom-
munerna inriktat sin planering pa omraden som kunnat férvarvas
(billigare) utan expropriation, trots att andra omraden skulle varit
lampligare fran plansynpunkt. Argumentet verkar i férstone nagot
forbryllande. Som namndes tidigare ar den samhallsekonomiska 16n-
samheten av ett expropriationsprojekt i princip oberoende av sjalva
expropriationsersattningen. Lonsamheten bestams istallet av skillna-
den mellan fastighetens varde i ny markanvandning och vardet av den
pagaende markanviandningen (som gar forlorad i och med att projek-
tet genomfors). Ersiattningen ar mot den bakgrunden enbart en for-
delningsfraga mellan den som foérvarvar respektive avstar marken.
Varfor skulle dd kommunerna som planmyndighet, med samhalls-
ekonomiskt ansvar, valja att gora saimre bebyggelseplaner pa grund av
att expropriationsersattningen upplevs som for hog?

Aterigen synes de historiska forutsittningarna vara “boven i dra-
mat”. Som sagt, bostadsproduktionen var prisreglerad med en mycket
stark fokusering pa att hélla kostnaderna nere. Det fick till konsekvens
att fragan om vilket "utgiangsvarde” bebyggelsen genererade kom na-
got i skymundan." Och f6ljaktligen, som forarbetena sager, kunde
bebyggelse av kostnadsskdl lokaliseras till omraden som var mindre
lampliga.

Forarbetena tar ocksa upp den kraftiga markvdrdestegringen, i och i
narheten av tatorterna, som ett motiv for att inte ersatta forvantnings-
varden.” For att presumtionsregeln skall fa en dampande effekt pa
prisbildningen kravs, att expropriation framstir som ett realistiskt al-
ternativ att rakna med for fastighetsagare som ager mark kring tator-
terna. Och, som understryks i forarbetena, det forutsatter att kom-
munerna bedriver en aktiv markpolitik® — en forutsattning som utan
tvekan var uppfylld i de flesta kommuner (vilket siffrorna ovan indi-
kerar).

Man kan allmant diskutera negativa effekter av markvardestegring,
som beror pa (realistiska) forvintningar om dndrad markanviandning.

¥ Boverket (1991) Studie av markvillkoret och dess tillimpning.

“ Prop. 1971:122 s. 166.

‘! Det maste dock sagas att ligenheternas inre utformning agnades stor uppmark-
samhet och det rader inte nagon tvekan om att bostadsstandarden hojdes kraftigt
under den har perioden.

* Prop. 1971:122 s. 166.

* Ibid. s. 167.
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Det skall dock inte goras har. Men det ar vart att notera, att det fanns
ett sarskilt skal till att markvardestegringen uppfattades som ett pro-
blem i borjan pa 1970-talet. Aven detta skil har att géra med det da
radande bostadsfinansieringssystemet. Staten subventionerade bo-
stadsbyggandet i syfte att minska boendekostnaderna. Darmed o6kade
efterfragan pa bostader, vilket i sin tur riskerade att driva upp mark-
priserna pa obebyggd mark. Det fanns alltsd en uppenbar risk att bo-
stadssubventionerna skulle "spilla 6ver” pa dgare till vilbeldgen mark,
istallet for att komma de boende tillgodo. Mot den bakgrunden var
inforandet av presumtionsregeln — i kombination med en aktiv
markpolitik — en logisk atgard.

6. Slutord
Har skall jag slutligen férs6ka sammanfatta och diskutera den fraga
som stalls i artikelns rubrik; har presumtionsregeln spelat ut sin roll?

Ett viktigt motiv for att inte ersatta virden som beror pa forvant-
ningar om andrad markanvandning ar, enligt forarbetena, att ersatt-
ning inte skall behova betalas for virden som har uppstatt till f6ljd av
samhallets egna insatser genom planerings- och investeringsverksam-
het.* Genom sin utformning far dock presumtionsregeln mer langt-
gaende effekter an vad som egentligen ar avsikten. Att inte ersdtta na-
gon del av forvantningsvardena torde normalt innebara att ersiattning
inte heller utgar for saddan vardestegring som har andra orsaker an
samhallets insatser.

Presumtionsregelns effekter fran “likabehandlingssynpunkt” har
analyserats i tva typfall. Det ena fallet avser da expropriationsforetaget
grusar forhoppningar om att markanvindningen skall dndras, t.ex. da
en fastighet i narheten av en tatort exproprieras for ett natur- eller fri-
luftsaindamal. I den situationen gar det att hitta argument som talar
saval for som emot presumtionsregeln. I det andra fallet — da expro-
priationsforetaget syftar till att realisera de forvantningar om andrad
markanvindning — ar presumtionsregeln, enligt min mening, mer
tveksam. Det kan exemplifieras med expropriation for tatbebyggelse,
dar kommunen sedermera 6verlater marken till en privat exploator
som 1i sin tur siljer t.ex. bostader till marknadsmassiga priser. Det ar
svart att legitimera presumtionsregeln nir expropriation sker for an-
damal som bedrivs pd kommersiella, marknadsmassiga villkor (vilket
ar fallet for t.ex. huvuddelen av de bostader som producerats sedan
1990-talets borjan). Hur motiverar man i sidana fall att en fastighets-
agare vars mark exproprieras skall ha en lagre ersiattning an fastighe-
tens marknadsvarde?

Flera av motiven for presumtionsregelns inforande handlar om att
en expropriationsersattning som inkluderar forvantningsvarden blir
"for hog”. Dessa argument synes relevanta mot bakgrund av de forut-
sattningar for mark- och bostadspolitiken som fanns d& presumtions-

“ Prop. 1971:122 s. 166.
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regeln kom till. D& utgick stora statliga subventioner till bostadsbyg-
gandet, priser pd mark och bostidder var reglerade etc., dvs. bostads-
produktionen skedde inte pa marknadsanpassade villkor. Den situa-
tionen rader inte i dag. Darfor tycks det som om presumtionsregeln
delvis "hanger i luften” nar centrala grundférutsattningar for regelns
tillkomst har forsvunnit.

Ett argument mot for hoga ersattningar torde dock fortfarande
vara aktuellt. Som bekant kan fastighetsmarknaden drabbas av "spe-
kulationsbubblor”, dvs. marknaden agerar irrationellt med alltfor op-
timistiska forvantningar om framtiden. For att inte en sddan situation
skall forhindra att dnskvarda projekt genomfors pa grund av att ex-
propriationsersattningen blir for hog, kan det vara samhallsekono-
miskt motiverat att det finns en bestimmelse som gor att sadana ex-
ceptionella féorvantningar inte skall behova ersattas. Dvs., det behovs
en bestammelse av presumtionsregelns karaktar. Det kan dock disku-
teras om presumtionsperioden da behoéver vara sa lang som tio ar —
en kortare period pa 2-3 ar ar kanske tillracklig? Darigenom skulle
“etablerade” forvantningsvarden ersattas, medan uppenbara toppar i
fastighetspriserna skulle kunna kapas.

I direktiven till Markersattningsutredningen stalldes fragan om
presumtionsregeln “svarar mot dagens behov”. Helt klart ar att de ge-
nomgripande forandringar, som skett inom bl.a. mark- och bostads-
politiken under det senaste decenniet, gor att presumtionsregeln
maste ses 1 ett annat perspektiv an vad som var fallet i borjan pa 1970-
talet. D4 var malsattningen att presumtionsregeln skulle ha generell
rackvidd, dvs. kunna tillimpas i alla expropriationssituationer.” I dag
borde kanske en mer nyanserad tillimpning 6vervagas.

“ Prop. 1971:122 s. 167.



