Avtal om naturvard

Av f.d. justitierddet, professor BErTiL BENGTSSON'

Artikeln diskuterar olika problem som uppkommer vid avtal med en fastig-
hetsagare om skydd for naturmiljon pd fastigheten. Vissa lagbestammelser
Jfinns nar avtalet sluts med staten eller kommun (se 7 kap. 3 § 2 st. jorda-
balken), men i ovrigt saknas lagreglering, ndgot som kan hindra att avtalet
galler mot nya dgare av fastigheten. Andra sardrag dar att avtalet till stor
del avser ideella virden, vilket pdverkar pdfoljderna vid kontraktsbrott, och
vidare forhdllandet till det alternativa sdttet att skydda miljon genom for-

ordnande om naturreservat eller annat omrddesskydd enligt miljobalken
(MB).

1. En speciell typ av fastighetsréttsliga avtal galler naturvard, till skydd
for naturmiljon (inbegripet mojligheter till rekreation och friluftsliv).
Den vanligaste formen ar s.k. naturvardsavtal som sluts med stat och
kommun och behandlas i 7 kap. 3 § 2 st. jordabalken (JB). Men det
finns ocksd andra typer av avtal, som sluts mellan enskilda for att
skydda miljon — kanske med en ideell férening, eller med en granne
— eller dar av andra skal inte reglerna om naturvardsavtal blir till-
lampliga. Vad som géller da ar ganska oklart. For ovrigt ar inte heller
naturvardsavtal mycket diskuterade i litteraturen; det ar framfor allt
forarbetena till JB:s regel som ger nagon ledning.

Vid dessa avtal framtrader en rad sarskilda problem, som delvis sak-
nar motsvarighet vid vanliga bruksritter till en fastighet. Savitt angar
avtal med det allmanna innebdr dessa i typiska fall att alternativet fun-
nits att tillgripa férordnande om omradesskydd, narmast naturreser-
vat; ett skydd genom naturvardsavtal ar dock ett enklare och smidi-
gare satt att bevara vardefull naturmiljo. Situationen att det allmanna
kan vilja mellan en tvangsatgard och ett avtal ar ju inte sa vanlig men
liknar den da det allmédnna hotar med expropriation om inte en fas-
tighetsagare vill sdlja sin mark. Ofta har den enskilde da ansetts vara i
ett underlage — han kan kinna sig tvungen att acceptera de villkor
som erbjuds, vilket kan pragla avtalet. Som framgar av fortsittningen
galler detta dock knappast de aktuella fallen.

Ett annat problem ror avtalens verkningar mot tredje man. I Sve-
rige ar som bekant principen, att endast ett begransat antal avtalstyper
pa detta vis kan fa sakrattsligt skydd; kan ett avtalsforhdllande inte in-
ordnas under nagon sadan avtalstyp sa galler det bara mellan par-

' Uppsatsen ar en utvidgad version av ett foredrag hallet vid miljordttsdagen i ok-
tober 2013. Fran Skogsstyrelsen, Naturvardsverket och Svenska Naturskyddsfor-
eningen har jag fatt virdefulla uppgifter om praxis pa omradet.
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terna.” Det ar naturligtvis en vasentlig nackdel om man mera varaktigt
vill bevara miljon pd en annans fastighet; det finns alltid en risk att fas-
tighetsigaren med tiden vill 6verlata fastigheten, och saknar avtalet
sakrattsligt skydd kan det inte aberopas mot den nya agaren. Det gél-
ler alltsa att se till att avtalet far det ratta innehallet om det skall fylla
sitt syfte.

Annu ett sirdrag bor ocksd papekas. Avtal om naturvard tar i
mindre grad an ordindra fastighetsrattsliga avtal sikte pa rent ekono-
miska forhallanden — ekonomisk nytta eller ekonomisk skada. Till
betydande del avser de ideella varden, av typen biologisk mangfald,
landskapsbilden eller skydd for djur och vixter oavsett om de upp-
skattas av den stora allmanheten. Det ar virden som annars inte spe-
lar stor roll for jordabalkens och fastighetsbildningslagens osentimen-
tala regelsystem, som ar nastan helt inriktat pa ekonomiska férhallan-
den. Av sidana orsaker avstyrkte Lantmateriverket att regler om na-
turvardsavtal skulle tas upp i JB; sadana fragor borde regleras i for-
valtningsrattslig lagstiftning.’

Invindningen var inte sa 6verraskande. Ideella virden beaktas pa
fastighetsrattens omrade bl.a. nar det galler intresseavvagningen vid
tvangsingrepp,’ men normalt inte i civilrattsliga sammanhang. Man
kan visserligen konstatera att affektionsvarden, som traditionellt inte
anses ersattningsgilla, tycks ha fatt en viss rendssans aven har; nar det
ar 2010 foreskrevs att marknadsvardet skulle ersattas med 125 procent
vid expropriation synes det i realiteten ha varit narmast ett affektions-
varde som man ville ersatta, fast man foredrog att kalla det for indivi-
duellt varde.” Om négra sadana varden for en enskild person ar det
dock inte fraga vid naturvardsavtal, snarare om mera allmant accepte-
rade miljévarden som sillan gar att uppskatta i pengar.

I varje fall staller det till vissa bekymmer vid avtalens tillampning
att de till sd stor del handlar om dessa varden. Man kan forstas konsta-
tera att miljon ibland kan varderas i pengar och da far betydelse ocksa
i civilrattsliga sammanhang. En stord miljo utgor ett fel hos en sald
fastighet (NJA 1981 s. 894), forlorade skonhetsvarden kan ersattas i
varje fall om det paverkar en fastighets virde,” och kan man konsta-
tera att kostnader nedlagda pa att bevara skadade miljévarden kan
ocksa de ersittas skadestandsvigen (se det s.k. jarvmalet, NJA 1995
* Denna grundsats om begriansningen av antalet sakratter — numerus clausus-
principen — har nyligen ingaende behandlats i Elisabeth Ahlinders avhandling
Finansiering med fastigheter som sikerhetsunderlag (2013); se sarskilt s. 32 ff med
hanvisningar.

* Se prop. 1997,/98:90 s. 258.

* Se prop. 1972:109 s. 219; jfr nyligen NJA 2013 s. 441. Det hade tidigare fore-
kommit bestimmelser om att icke ekonomiska varden skulle beaktas bl.a. i 1918
ars vattenlag (9 kap. 8 §), men den bestimmelsen avskaffades pa 1970-talet — den
ansags bygga pa en foraldrad instillning. Se SOU 1972:14 s. 75 ff, NJA II 1972
s. 461 ff. Narmast har det varit friga om affektionsvarden, se NJA II 1919 s. 252 ff.

5 Jfr prop. 2009,/10:162 s. 66 f.

% Se Marcus Radetzki, Skadestandsberakning vid sakskada (2 uppl. 2012) s. 42 f
med hanvisning till NJA 1898 s. 290 och NJA 1919 s. 1.
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s. 249). Den som skadar miljovarden kan ocksa bli skyldig att i skélig
omfattning bekosta att skadan avhjilps (2 kap. 8 § MB).” Over huvud
taget kan sagas att en god miljo kan utgora en forutsattning for ett av-
tal som under vissa omstindigheter kan leda till att avtalet gar till-
baka, eller eventuellt att det far tolkas pa visst satt. Den bor da ocksa
kunna leda till prisnedsattning t.ex. just vid fastighetskop. Inom kon-
traktsforhdllanden kan pa detta vis miljohdnsyn fa en sarskild bety-
delse, fast vad som narmare galler ar ganska oklart. Det ar emellertid i
skadestindssammanhang som fragan om ideella virden av den typen
framfor allt kommer upp (jfr 4 nedan).*

Ytterligare en komplikation vid dessa avtal utgoér forhallandet till
MB:s hansynsregler. Markdgaren ar ju redan skyldig att enligt regler i
2 kap. MB avsta fran atgarder som skadar miljon. Skall man betala for
att han lovar att ratta sig efter lagen? Det ar en friga som kommer
upp vid avtalsforhandlingarna. Har inte det allmdnna storre ambi-
tioner an att foreskriva sadan begriansad hansyn har det inte stor me-
ning att sluta avtal om naturvard; det blir aktuellt bara nar markaga-
rens forpliktelser gar langre dn sa.’ Det ar emellertid inte latt att i ett
avtal avgransa skyldigheterna enligt MB fran dem som markigaren
atar sig pa grund av avtalet, och i regel lar man inte skilja mellan dem
i avtalstexten (daremot nar ersattningen till markagaren beraknas).

2. Den vanligaste typen av avtal om naturmiljon ar alltsa naturvdrdsav-
tal, som till en del regleras i 7 kap. 3 § 2 st. JB. Enligt bestimmelsen
skall avtalet anses som nyttjanderatt enligt balken, vilket innebar att
andra regler i 7 kap. blir tillimpliga. Bl.a. galler en maximitid av 50 ar
— inom detaljplan 25 ar — for avtalet (5 §), och mojligheter finns en-
ligt 10-16 och 22-24 §§ till sakrattsligt skydd mot ny agare av fastig-
heten, mot fastighetsigarens borgenarer och mot andra rattighetsha-
vare, pa samma satt som vid andra nyttjanderatter — dock inte det
starka skydd som galler for arrende- och hyresratt (jfr sarskilt 7 kap.
13 §JB).

Forutsattningen for att ett sadant avtal skall foreligga ar emellertid
att det sluts med staten eller kommun. Enligt 7 kap. 3 § skall det vi-
dare ha féorekommit en skriftlig 6verenskommelse, och fastighetsaga-
rens skyldigheter skall ga ut pa att inom ett visst omrade “tillata eller

7 Se ocksa reglerna om verksamhetsutovares ansvar for avhjalpande i 10 kap. MB;
det dr dock har fraga om ansvar mot det allménna, inget vanligt skadestandsan-
svar. — I den finlandska miljéskadelagen forekommer en uttrycklig regel om ska-
destand for avhjalpande av miljoskada; se 6 § och hirom Bjorn Sandvik, Miljoska-
deansvar (2002) s. 274 ff.

® Se allmint om gransen mellan ekonomisk och ideell skada Hakan Andersson i
Nybrott og odling, Festskrift till Nils Nygaard (2002) s. 7 ff, Richard Hager, Varde-
ringsratt s. 224 ff och Radetzki, Skadestandsberdkning vid sakskada s. 36 ff, allt
med hanvisning till annan litteratur, samt om finldndsk ratt Bjérn Sandvik i Tid-
skrift utgiven av Juridiska féreningen i Finland 2007 s. 431 ff.

® Se harom Naturvardsavtal. Riktlinjer for tillimpning (Naturvardsverket och
Skogsstyrelsen, 2013-06-20), s. 12
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tala” vissa atgirder. Ar inte dessa krav uppfyllda far visserligen avtalet
rattsverkningar mellan parterna, men det upphor att galla vid 6verla-
telse av fastigheten och ar inte heller i 6vrigt skyddat mot tredje man.
Just syftet att gora ett sakrattsligt skydd mojligt var ett vasentligt skal
for att bestimmelsen i |B infordes i samband med tillkomsten av MB.
Men den har som framgar en begriansad rackvidd och loser langtifran
alla juridiska problem ens nar avtalet uppfyller lagens krav.

I syfte att bevara en vardefull naturmilj6 alaggs fastighetsigaren
salunda genom naturvardsavtalet vissa negativa forpliktelser — han
far t.ex. avsta fran skogsavverkning eller finna sig att staten eller kom-
munen vidtar vissa atgarder att varda naturen pa hans mark, t.ex. roj-
ning i skogen.” Men det innebdr inte att avtalet skulle innebéra nagot
egentligt nyttjande fran statens eller kommunens sida — markéigaren
har kvar besittningen till marken och behaller ratten till eventuell av-
kastning, t.ex. virke efter rojning pa fastigheten. Det dr pd detta vis
inte fraga om nyttjanderatt i JB:s mening; utan tilligget i 7 kap. 3 §
skulle inte avtalet kunna aberopas mot tredje man. Diaremot kunde
lagtexten (“tillata eller tala”), lika val beskriva ett negativt servitut,
men det saknas ju en harskande fastighet; inte heller servitutsreglerna
skulle darféor kunna dberopas. Om positiva skyldigheter, alltsa vard-
atgarder av agaren sjilv, ar inte tal. Skulle avtalet samtidigt innebéra
ett avtal av detta slag — narmast ett s.k. skotselavtal — faller det utan-
tor lagens definition och far i denna del ingen sakrattslig verkan.
Detta lar gélla ocksa om avtalet inskrivits.

Om avtalet uppfyller lagens krav, behandlas det alltsa som nyttjan-
deritt enligt 7 kap. JB. Bl.a. kan det pa samma sitt bli gallande mot ny
agare av fastigheten, som da overtar 6verlatarens forpliktelser (se om
denna situation 7 kap. 17 §)." Rorande avtalets innebord i 6vrigt, sar-
skilt forhallandet mellan parterna, saknas diremot lagregler. Normalt
innehaller det dock vissa bestimmelser om sddana fragor.

3. Oftast sluts naturvardsavtal med Skogsstyrelsen, till skydd for en
skogsmiljo som bor bevaras. Aven Naturvirdsverket kan vara av-
talspart. Avtalstiden kan vara mycket lang — ibland 50 ar — men det
forekommer ocksa betydligt kortare avtalstider. Avtalet behéver inte
galla hela fastigheten utan kan i manga fall begransas till visst omrade.
Vederlaget till fastighetsigaren utgar vanligen som ett engangsbe-
lopp. Har kan emellertid de senaste andringar i ersattningsreglerna
vid expropriation och radighetsinskrankningar stalla till bekymmer.

' T prop. 1997/98:90 s. 260 sags uttrycket "tillata eller tala” innefatta bade en ratt
for stat och kommun att utféra atgarder och fastighetsigarens forpliktelse att un-
derlata att t.ex. avverka eller pa annat sitt ta tillvara virke, liksom att fastighetsiga-
ren atar sig att skota sin mark endast pa ett visst angivet sdtt, t.ex. genom att avsta
fran arbetsforetag eller skotselmetoder som annars skulle ha kommit i fraga.

" Se narmare om olika nyttjanderattsregler som tillimpas vid naturvardsavtal
prop. 1997,/98:90 s. 254 ff.
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Som namnt finns ju i bakgrunden for diskussionerna om ett natur-
vardsavtal mojligheten for staten eller kommunen att i stallet tillvarata
omradets miljovirden genom att gora det till naturreservat. Ar 2010
genomfordes emellertid tva andringar i reglerna om ersattning for
forsvarande av pagaende markanviandning i sidana fall. Man skulle
inte langre gora ett avdrag for vad markédgaren i varje fall far finna sig
i pa grund av de allmdnna hansynsreglerna enligt MB (jfr 1 ovan); er-
sattningen skall pa detta vis till en del kompensera markagaren for en
hansyn som denne under alla férhallanden far visa miljon. Forhallan-
det lar i nagon utstrackning ha paverkat ersattningen vid naturvards-
avtal.

Viktigare ar emellertid att den nya regeln om det s.k. paslaget om
25 procent pa en fastighets marknadsvarde som skall utga vid expro-
priationsersattning skall gélla ocksd vid inskrankningar i markagarens
radighet — alltsd t.ex. ndr han pa grund av ett reservatférordnande
inte langre far fritt avverka skog (se 31 kap. 2 § MB, som hanvisar bl.a.
till 4 kap. 1 § expropriationslagen). Traden fingeras salunda ha ett
varde av 125 procent av marknadsviardet — en olycklig regel fran mil-
josynpunkt, nagot som dock inte skall nirmare diskuteras har.” Om
nagot individuellt virde ar det naturligtvis inte fraga, i motsats till vad
man tanker sig vid expropriation av fastigheter — an mindre om ett
affektionsvarde."

I varje fall dr det naturligt om man fran markagarhall aberopat
denna lagandring till stod for att vederlaget borde hojas pa samma
satt vid naturvardsavtal, sarskilt vid langre avtalstider. En markagare
kan hota med att avverka sin vardefulla skog om inte staten gar med
pa hans villkor; i sa fall har staten bara utviagen att goéra omradet till
naturreservat och betala 125 procent for markagarens forlust. Hittills
lar Skogsstyrelsen trots allt ha lyckats halla vederlaget nere pa en rim-
lig niva, men reglerna ger i varje fall en markéagare vissa mojligheter
till utpressning av detta slag."

4. Delvis lar som sagt markagarens skyldigheter regleras i avtalet.
Utan sarskilt dtagande lar han inte vara forpliktad att vidta positiva at-
garder vid fastighetens skotsel — lagtexten talar ju bara om vad han
ar skyldig att “tillata och tdla”. En viktig tanke bakom lagstiftningen
var att naturvardsavtal skulle vara attraktivt for markdgaren;" aven om
han sjalv kanske accepterar att ata sig sarskilda vardatgarder i miljons
intresse kan en forsaljning av fastigheten forsvaras av att en sadan be-
lastning foljer med dganderatten.

"* Jfr om dess konsekvenser for ersattningsreglerna Bengtsson i SvJT 2010 s. 726 ff.
" Jfr prop. 2009/10:162 s. 66 f.

' Utvecklingen kunde forutses nar lagstiftningen tillkom, men sidana argument
gjorde inget intryck pa regeringen, som ansag det viktigare att stirka markagande-
ratten.

5 Jfr bl.a. prop. 1997,/98:90 s. 252, 255.
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I 6vrigt kan allmdnna kontraktsrattsliga principer antas bli tillamp-
liga, om inte annat foljer av avtalsvillkoren. Det innebar bl.a. att va-
sentligt kontraktsbrott fran markagarens sida — t.ex. féorbjudna in-
grepp i naturmiljon — bor ge staten ratt att hava avtalet, i varje fall for
framtiden. Att ingreppet inte innebdar nagon ekonomisk forlust for
det allmanna har har mindre betydelse; eftersom miljoskyddet var
den avgorande faktorn nar staten ingick avtalet far man se strangt pa
kontraktsbrott av detta slag. Har markagaren fran borjan brustit i sina
ataganden bor avtalet kunna hévas i sin helhet, med skyldighet att
aterbetala hela vederlaget; intraffar kontraktsbrottet pa senare sta-
dium bor markdagaren fa behdlla vad som beloper pa den tid dd han
fullgjorde sina forpliktelser. Ar évertridelsen inte sa allvarlig att den
grundar havningsratt bor nedsattning av vederlaget till ett skaligt be-
lopp vara mojligt (aven om det inte ar latt att jamfoéra med resultatet
ifall avtalet fullgjorts pa riktigt satt).

Fastighetsagarens kontraktsbrott kan ocksa medfora skadestands-
skyldighet. Ett vanligt avtalsvillkor ar att vid vasentligt kontraktsbrott
motparten kan héiva och krava skadestind, men ocksa utan hévning
bor ett brott mot avtalet kunna grunda skadestandsansvar. Sannolikt
bor detta ansvar forutsatta styrkt vallande — uppsat eller oaktsamhet
— fran markagarens sida. Visserligen dr ett strangare ansvar vanligt
vid manga avtalstyper, t.ex. presumtionsansvar, diar bevisbordan foér
vallande ar omkastad, eller rentav s.k. kontrollansvar (jfr t.ex. 57 §
koplagen). Av intresse ar bl.a. att vid avtalsservitut, som ju inte ar allt-
for olikt naturvardsavtal, ett skadestandsansvar giller oberoende av
vallande, om nagondera sidan asidosatt sin skyldighet (14 kap. 7 §
JB). Man kan dock inte komma ifran att naturvardsavtal ar ett avtal av
speciellt slag, med sarpraglade forpliktelser; dessutom bor inte mar-
kagare alaggas ett alltfor langtgdende ansvar om de skall intressera sig
for att sluta avtal.

I praktiken lir det inte vara vanligt att markagaren kravs pa skade-
stand vid kontraktsbrott, bl.a. darfor att det rader en viss osakerhet
om vad for skada som kan ersattas. Avtalet siktar som sagt till stor del
till att tillvarata ideella virden som ar svara att uppskatta i pengar,
t.ex. biologisk mangfald eller hickning av en sillsynt fagelart. Fore-
komsten av t.ex. en vitryggig hackspett ger ju knappast nigot okat
marknadsvarde at en fastighet — manga ekonomiskt sinnade kdpare
kan snarare tycka att det skulle vara skont att slippa ta hansyn till
hackspetten — och pa liknande satt kan man se pa atskilliga andra
vardefulla inslag i flora och fauna. I malet med den skjutna jarven
(NJA 1995 s. 249) utgick ju ersittning, men har kunde staten pavisa
kostnader nedlagda pa jarvstammen som nu blivit onyttiga, och detta
ar langtifran alltid mojligt betraffande andra miljévarden. En huvud-
regel inom skadestindsratten anses vara att bara skador som kan var-



262 Bertil Bengtsson SvJT 2014

deras i pengar efter en ndgorlunda objektiv méttstock kan ersittas.
Vad detta narmare innebdr kan forstas vara tveksamt.'

Har ar emellertid fraga om skadestand i ett avtalsférhédllande, och
da lar laget vara ndgot annorlunda. Som nyss namndes bor man
kunna fasta sarskild vikt vid miljohansyn som utgor en forutsattning
— 1 allmanhet synbar — for avtalet. Om det allmdnna genom natur-
vardsavtalet visar sig berett att betala for att bevara naturmiljén pa en
fastighet far avtalet rimligen tolkas sa, att miljon parterna emellan
skall anses ha ett ekonomiskt virde. Skadas miljon borde da ocksa ett
skaligt skadestand utga fran medkontrahenten fast staten inte har na-
gon sarskild ratt till den skadade egendomen och det inte gar att kon-
statera nagon ordindr ekonomisk forlust for staten.”

Det kan vara annorlunda nar miljon skadas av nagon utomstaende
— alltsd nar utomobligatoriska skadestandsregler tillimpas. D& kan
man inte tala om nagon forutsittning som ger miljon ett sarskilt
varde. Mgjligen kan man andd aberopa resonemanget i NJA 1995
s. 249; det allmanna har ju ocksa vid naturvardsavtal lagt ned kostna-
der pa miljon.” En komplikation ar dock att det héar ar fraga om en
sorts tredjemansskada — det ar fastighetsagarens egendom som ska-
das, och staten kan sagas lida skada i sin egenskap av agarens avtals-
part. I sadana fall brukar inte tredje man kunna kréava ersattning. Till
detta kommer att staten ju endast har ett ideellt intresse i egendo-
men."” Om nagot varde som kan omsattas pa marknaden ar inte fraga.
Om staten har haft kostnader for att avhjalpa den uppkomna skadan
bor det dock finnas mdjligheter till skadestind (se 1 ovan).

Det verkar vidare tveksamt om staten kan krava ersattning ocksa for
att ett naturvardsavtal efter havning far slutas med en annan marka-
gare for att bevara milj6 av det aktuella slaget. Mojligen kan det na-
gon gang te sig sa angeldget fran statens synpunkt att bevara en viss
naturtyp att ett orsakssamband kan anses foreligga mellan kontrakts-
brottet och det nya avtalet. MB innehéller vissa regler om skyldighet

' Se Marcus Radetzki, Skadestandsberikning vid sakskada kap. 3, med redogo-
relse for litteratur och viss rattspraxis. Jfr aven Hakan Anderssons nimnda uppsats
i Nybrott og odling s. 7 ff.

7 Jfr NJA 1993 s. 753, dar skadestand vid ingrepp i fast fornlimning utgick for en
arkeologisk undersokning som ansags nodvandig; i detta fall byggde dock fastig-
hetsiagarens skyldighet att respektera fornlimningen pa lag, inte pa avtal.

' Jfr den tyska diskussionen om "Kommerzialisierung”, omtalad bl.a. av Hellner-
Radatzki (Skadestandsritt 24.4.2) och av Hakan Andersson i Skyddsandamal och
adekvans s. 537; har lar dock forutsattas for ersattning att en nyttjande av den ska-
dade egendomen i vart fall kan viarderas och omsittas pa marknaden.

' Moijligen kan dock staten anses ha ett sadant intresse av miljon oberoende av
naturvardsavtalet. Jfr det nimnda avgoérandet NJA 1993 s. 753, dar Riksantikva-
rieimbetet (som representant for staten) intog en nagot liknande stillning men
anda ersattning utgick; har var det emellertid fastighetsagaren sjalv, inte nagon ut-
omstaende, som vallade skadan och blev ansvarig. Se om fallet Hakan Andersson i
Nybrott og odling s. 11. Jfr vidare om dessa fragor justitieradet Linds tillagg i
NJA 1995 s. 249 (som har sarskilt intresse genom att det inte skedde "for egen del”;
avdelningen i 6vrigt kan darfor antas ha i stort sett instimt med tilligget) och all-
mant Thomas Wilhelmsson, Senmodern ansvarsratt (2001) s. 336 ff, 357 ff.
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att bekosta kompensation in natura av detta slag, men det ar da inte
fraga om vanligt skadestind utan om ett slags vederlag for att marka-
garen fatt ingripa i miljon eller om avhjalpande av vissa allvarliga mil-
joskador.” Fastighetsigaren kan knappast anses skyldig att, utdver
aterbetalning av uppburet vederlag, ersatta vad staten betalar for
detta senare avtal — man kan inte garna likstilla detta med nagon
sorts tickningskop. Staten lar pd sin hoéjd kunna krava ersittning for
kostnader som havningen medfort.

Markagaren bor 4 sin sida ha ratt att vid kontraktsbrott fran det all-
mannas sida hava avtalet, om kontraktsbrottet ar vasentligt, och i vart
fall krava skadestand. Man kan tinka sig att statens eller kommunens
folk utnyttjar en ratt att vidta skotseldtgarder pa dgarens omrade pa
ett satt som inte stammer med avtalet, eller att vederlaget inte erlaggs
i avtalad ordning. Situationen torde dock inte vara praktisk.

5. Ocksa andra an staten eller kommun kan finna anledning att sluta
avtal om naturvard. I propositionen ansig man — i motsats till miljo-
balksutredningen — att naturvardsavtal inte borde kunna ingas med
miljoorganisationer,” fast det kan verka angeldaget for t.ex. Svenska
Naturskyddsfoéreningen att pa det viset trygga miljon pa omraden dar
inte det allmdnna tagit nagot initiativ. Foreningen lar ocksa tidigare
ha slutit avtal av detta slag bl.a. just till skydd for den vitryggiga hack-
spetten. Man kan dessutom tanka sig att andra foreningar, t.ex.
Svenska Turistforeningen eller Friluftsframjandet, eller kanske gran-
nar vill skydda miljén pa detta vis. D4 uppkommer en del problem
utan motsvarighet vid naturvardsavtal. Framfor allt kan det vara svart
att ge ett avtal med detta innehall sakrattsligt skydd sa att det géller
mot den som senare forvarvar omradet.

Till en boérjan ar fragan om avtalet skulle kunna fa sidant skydd en-
ligt reglerna om nyttjanderatt. Kan inte ett avtal som tillater t.ex. en
ideell forening eller en granne att roéja och pa annat satt varda ett
vardefullt naturomrade uppfattas pa detta satt? Har ar emellertid att
marka uttalandet i 7 kap. 3 § 1 st. JB att upplitelse av skogsavverk-
ningsratt, av ratt till grustakt och liknande takter och jakt- och fiske-
ratt ar att anse som nyttjanderatt, "aven om med rattigheten icke ar
forenad ratt att i 6vrigt nyttja fastigheten”. Det tyder pa att andra rat-
tigheter att vidta vissa preciserade atgarder pa annans mark inte kan
behandlas som nyttjanderatt. Rattighetshavaren har ju inte besittning
till nagon del av fastigheten, nagot som anses som en forutsattning i

* Se 7 kap. 7 § 4 st., 7 kap. 29 och 29 a §§, 10 kap. 5 § samt 16 kap. 9 § MB.

! Skilet var att naturvardsavtalen var avsedda att vara medel i genomfoérandet av
skogspolitiken (se prop. 1997/98:90 s. 259), vilket knappast var nagot dvertygande
argument for begransningen. Vidare anfordes att man ville undvika att tveksamma
avtalskonstruktioner fordes in i det sakréttsliga systemet — inte heller nagot mera
vagande skil i sammanhanget. Om verkligen naturvardsavtal anses som ett varde-
fullt satt att tillgodose miljohansyn, finns det anledning att ge ideella féreningar
och andra enskilda parter mojlighet att sluta sadana avtal med markagare.
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alla handelser for att arrende skall foreligga,” och sannolikt ocksa for
att en benefik nyttjanderatt skall anses gélla. Foreningen skulle alltsa
inte kunna aberopa vare sig arrendereglerna eller de allmanna nytt-
janderattsreglerna. Dessa kan i varje fall inte tillampas om avtalet bara
innebar att markagaren skall avstd fran vissa dtgarder med marken
och eventuellt acceptera att foreningen vardar miljon i vissa hanseen-
den — sadana "negativa nyttjanderatter” faller inte under bestammel-
serna i fraga.” Inte heller kan det vara fraga om servitut, oavsett vad
markagaren atagit sig att gora; foreningen forutsitts inte sluta avtal i
egenskap av fastighetsigare, och nagon harskande fastighet ar det
darfor inte fraga om.

Resultatet blir alltsa att foreningen inte kan rakna med sakrattsligt
skydd for sina rattigheter enligt avtalet. Detta skulle bara galla mellan
parterna. Man kan dock diskutera om inte trots allt avtalet kunde bli
gallande mot forvarvare av fastigheten ifall denne faktiskt kanner till
att overlataren forpliktat sig att bevara miljon pa sitt avtalet foreskri-
ver; forvarvaren skulle alltsd vara i (medveten) ond tro. Det kan tyckas
stotande att denne anda skulle kunna bortse fran avtalet. Inte ens i
detta lage torde dock forvarvaren vara bunden. Harskande mening
synes vara att nar det galler en rattighet som 6ver huvud taget inte
kan fa sakrattsligt skydd — alltsa t.ex. just en "negativ nyttjanderatt” av
det slag som har diskuteras — det inte hjalper att férvarvaren fatt reda
pa rattigheten. Helt klart lar dock inte rattslaget vara.”

Det ar ocksa tankbart att markagaren i avtalet dtar sig att vid forsalj-
ningen gora forbehall for foreningens ratt. Gor han detta, ar férvarva-
ren bunden; det har traffats ett bindande avtal till férman for tredje
man — i detta fall alltsa féoreningen. Underlater markigaren att gora
torbehdll enligt avtalet, torde han bli skadestandsskyldig mot fore-
ningen, pa motsvarande siatt som om forbehallet skulle ha avsett en
nyttjanderatt (se 7 kap. 11 § JB). Foreningen bor kunna krava inte
bara dterbetalning av vederlaget till den tidigare dgaren, i den man
det beloper pa aterstdende avtalstiden, utan ocksa ett belopp motsva-
rande vederlag till den nye dgaren, om motsvarande avtal maste slutas
med denne — dock begrénsat till vad som avser aterstaende tid av det
ursprungliga avtalet. Daremot skulle det gd for ldngt att lata tidigare
agaren utan atagande i avtalet svara for foreningens kostnader for ett
nytt avtal rorande en annan fastighet. Man kan rimligen inte som vid
vissa naturvardsavtal anse denna utgift orsakad av kontraktsbrottet —

* Se Badrnhielm & Larsson, Arrendelagen s. 1:4a f. Se dven prop. 1997,/98:90
s. 253; jfr dock s 259, dar det tvartom sigs att "den ofta féorekommande ratten for
markagarens motpart att utféra atgarder pa omradet iar redan en nyttjanderatt”
och alltsa sakrattsligt skyddad

# Se Hillert, Servitut — forman och last (1960) s. 118 f.

# Se harom Hessler, Allman sakratt s. 457 ff, som narmast foretrader den har an-
givna asikten; jfr aven Rodhe, Handbok i sakratt (1985) s. 609 ff, som i varje fall
inte uttrycker avvikande mening. Det ar inte troligt att en domstol skulle inta en
annan standpunkt.
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inget tvingar ju foreningen att ersatta det tidigare avtalet med ett avtal
dar miljon pd en annan fastighet skall bevaras.

I 6vrigt torde allmdnna kontraktsrattsliga principer i stort sett galla
ocksa vid avtal med foreningar. Arrenderegler kan som sagt inte
tillampas, knappast ens analogt. Giller det skada pa den milj6 avtalet
avsag att skydda bor foreningen ha vissa mojligheter att kréva ersitt-
ning ocksa for icke ekonomiska varden, pa liknande satt som vid na-
turvardsavtal. Aven i detta fall utgor ju miljons bevarande en forut-
sattning for avtalet.

6. Det finns som sagt annu en tankbar variant av dessa avtal: nar en
enskild person — narmast vil en granne — vill bevara naturmiljon pa
en narbelidgen fastighet, kanske for att behalla en vacker utsikt eller
en tilltalande narmiljo6. I sa fall kan det till en del vara ekonomiska in-
tressen som star pa spel; inte bara grannens trivsel utan ocksa vardet
av hans fastighet kan oka nar det finns en estetiskt tilltalande utsikt
mot markagarens fastighet och en vacker narmiljo att strova i. Det ar
en typisk situation dar ett negativt servitut kan komma i fraga; marka-
garen atar sig att till forman for grannfastigheten avsta fran vissa skad-
liga atgarder. S.k. villaservitut av detta slag ar vialkanda sedan gam-
malt® — lat vara att de vl mindre ofta har motiverats av nagot allman-
intresse. Ett sddant avtal kan inskrivas och fa sakrattslig effekt.

Har blir ocksd regler om avtalsservitut tillimpliga mellan parterna;
grannen kan t.ex. vid overtradelse av avtalet ha ratt att hava om inte
rittelse sker, och grannen kan dessutom fa ersittning for skada (se
14 kap. 7 och 8 §§ JB). Kan grannens fastighet ha sjunkit i varde, t.ex.
genom forsamrad utsikt, bor ersattning utgd. Situationen liknar sad-
ana estetiska storningar som faller under MB:s skadestandsregler,
men eftersom kravet grundas pa avtal bér man inte tillampa reglerna i
32 kap. 1 § 3 st. om att vissa orts- och allmadnvanliga storningar skali-
gen far tdlas; minskningen i varde skall ersattas fullt ut.

Daremot kan det vara tveksamt om grannen kan gora gallande
nagra krav grundade pa att miljon blivit simre pa den andra fastig-
heten. Kan det konstateras att han verkligen betalat for att bevara
denna miljo, inte bara utsikten fran hans egen fastighet, borde han i
vart fall kunna krava tillbaka (en del av) vederlaget och mojligen fa
skalig ersattning for att miljon inte bevaras. Ocksa har skulle man
alltsa kunna tillimpa en princip att skada pd miljéovirden som man
betalat for i vissa fall kan leda till ekonomiska pafoljder.

7. Slutligen ar det tinkbart att markigaren ocksa atar sig vissa positiva
atgarder for att varda miljon, till gladje fér en miljointresserad
granne. Det ar alltsa fraga om ett slags skotselavtal. Sadana lar inte
vara ovanliga. Da kan det inte bli fraga om servitut; 14 kap. 1 § JB be-
gransar ju ratten att krava positiva atgarder pa den tjanande fastighet-

% Se harom Hillert, a.a. s. 101.
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en till underhdll av vag, byggnad eller anliggning. Eftersom agarens
skyldigheter gar langre i detta fall géller i denna del inte nagot servi-
tutsavtal, och avtalet har inga verkningar mot tredje man. Naturligtvis
foreligger inte heller nagot slags nyttjanderéttsavtal.

Parterna emellan lir diremot ocksd har galla allmdnna kontrakts-
rattsliga regler, anpassade efter skotselavtalet. Det dr narmast fraga
om ett uppdragsforhallande, dar konsumenttjinstlagens regler om
arbete pa egendom till ndgon del bor kunna tillimpas analogt.” Att
skotseln galler den egna fastigheten ger dock tjansten en speciell pra-
gel. Nagon sarskild fackmassig skicklighet kan inte kravas fran dgarens
sida (jfr 4 §), och man kan inte garna tillampa lagens stranga skade-
standsbestimmelser (se 31 §) nar det giller dgarens ansvar for délig
skotsel; om ndgon ersattningsgill skada alls uppkommer, vilket nog ar
sallsynt, bor han rimligen bara svara for villande. Rorande bevisbor-
dan kan dock sagas att fastighetsiagaren har basta mojligheten att ut-
reda fragan varfor inte fastigheten skotts enligt avtalet. Det verkar
rimligt med ett presumtionsansvar: han skulle alltsd ansvara om han
inte visar sig fri fran skuld. Men rittslaget ar oklart dven har; inte hel-
ler denna avtalstyp har diskuterats narmare i litteraturen, och publi-
cerad rattspraxis har inte antraffats.

* QOavsett om grannen skulle vara konsument lir lagen bara vara tillamplig vid ar-

bete pa egendom tillhdrig ndgon annan (fast detta inte framgar av 1 §, jfr 1 st.
2p.).



