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FORORD

Rapporten behandlar hur man principiellt bor g
till viaga fo6r att enligt expropriationslagens er-
sdttningsregler bestdmma ersattning for intrdng i
areella naringar. Bl a redovisas en generell virde-
ringsmodell fOr att berdkna sakdgarens totala eko-
nomiska skada samt ett nytt satt att bestamma in-
trdngsersdttningen. Bakgrunden till rapportens
tillkomst d4r att det i de normer och andra varde-
ringsmetoder som tilladmpas idag fdrekommer olika
angreppssatt for att bestdmma ersdttningen. Detta
har lett till problem i rdttstillampningen.

Rapportens uppladggning och genomfdérande har gjorts
i samrdd med en inom varderingsenheten intern re-
ferensgrupp, bestdende av byrdchefen Thomas Hammar
och avdelningsdirektorerna Anders Dahlsjd och
Per-Johan Age. I ett inledningsskede ingick &aven
teknologie doktor Thomas Lindeborg och ddvarande
avdelningsdirektoren Haldo Astrom i referens-
gruppen. Diskussionerna med och inom referens-
gruppen har varit mycket stimulerande och skett i
en Oppenhjdrtlig anda. Vardefulla synpunkter pa
rapporten har dven lidmnats av bl a fastighetsrdden
Tore Pettersson och Erik Asbrink samt f d professor
Gerhard -Larsson. Anna-Karin Lindberg har svarat for
utskriften.

Ett varmt tack till de ndmnda och 6vriga - dock
inte glomda - som varit till hijdlp for arbetet!

Gdvle 1 mars 1989

Leif Norell
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SAMMANFATTNING
Bakgrund, syfte och uppléggﬁing
Syftet med rapporten dr att belysa hur man'ﬁrin—

cipiellt bor g& till vidga fOr att enligt expropria-
tionslagens (ExL) ersattningsregler bestamma er-

sattning for intrdng i areella ndringar. Dessa reg-

ler innebdr att intrdngsersdttning skall utgd med
ett belopp som i princip motsvarar fastighetens
marknadsvardeminskning samt att dven Ovrig skada
skall ersattas (annan ersdttning). Den senare er-
sdttningsarten Ar en restpost, som utgdrs av skill-
naden mellan fastighetsdgarens totala ersdttnings-
gilla skada och intrangsersattningen.

I de ersdttningsnormer eller andra varderingsme-
toder som tillidmpas i dag - exempelvis vid intrdng
av kraftledning eller allmién vdg - forekommer flera

~olika angreppssatt for att bestdmma ersattningen.

Detta har lett till problem i rattstillédmpningen.
FOor Lantmiateriets del har problemen dykt upp bl a

.vid ledningsrattsforrdttningar och vid fastighets-

reglering for att upphdva servitut som avser Jjarn-
vagsovergdng. Det dr mot denna bakgrund som
rapporten har tillkommit.

Rapporten bestdr av tva huvudavsnitt. Det ena be-
handlar hur man bestammer intrdngsersattningen. I
det andra avsnittet redogdrs for hur man bor ga
till vadga fOr att bestidmma restposten annan ersatt-
ning. Bl a redovisas didr en principmodell for att
berdakna den totala ekonomiska skadan.

Hur man bestammer intrdngsersattning

Intrdngsersattningen bor rent teoretiskt bestammas
som skillnaden mellan hela fastighetens marknads-
viarde fore och efter intrdnget. Det aAr alltsd tva
marknadsvarden som skall bestdmmas. I praktiken gdr
det dock ytterst sdllan att g4 till vaga pa detta-
sdtt utan man fadr i stidllet gobra en direktuppskatt-
ning av intrdngets inverkan pa& marknadsvardet. Mark
som tas i1 ansprdk skall ddrvid ersattas med ett
marginellt marknadsvarde.

Nar det gdller Ovrigt intrédng - t ex forsvirad
brukning av restfastigheten - ar det lampligt att
utgd frdn hur intakterna och kostnaderna paverkas
vid normal driftsinriktning pa& fastigheten. Frdgan
d4r sedan hur intadkts- och kostnadsforandringen,

d v's de framtida skadorna, kan antas paverka fas-
tighetens marknadsvarde. Detta dr ett problem som
behandlas utforligt i rapporten.

I en del sammanhang har man forsokt losa detta
problem genom att anta att nuvardet av skadorna
slédr igenom 1 marknadsvidrdet med en viss procent-
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sats. Kraftledningsintridngsutredningens betankande
(Ds I 1974:11), med forslag till nya normer for er-
sattning vid intré&ng av kraftledningsstolpar i

Jordbruksmark, forutsatter sdlunda att en evighets-

kapitaliserad 4rlig skada sldr igenom i marknads-
vardet med hogst 50 procent. Detta procentuella
genomslag gadller om kalkylrdntan dr 5 procent. Vid
en annan kalkylrdnta boér det procentuella genom-
slaget vara annorlunda.

I stallet for att gd till vdga pa det sdatt som be-
skrivits nyss, kan man direkt uppskatita marknads-
vidrdeminskningen genom att multiplicera den &rliga
skadan med en faktor. Den kallas i rapporten for
marknadsvardefaktor eller forkortat M-faktor. En
sddan faktor uttrycker sidledes det samband som an-
tas finnas mellan marknadsvidrdeminskningen och den
berdaknade drliga foradndringen av de framtida in-

" tdkterna och kostnaderna. Med evighetskapitalise-

ring och marknadsvardeanpassning kan man i och for
sig komma fram till samma resultat, men den meto-
diken Ar enbart en omvidg for att nd milet. Om man
anvander en M-faktor behdver man inte heller ta
stallning till kalkylrdntan i detta sammanhang.
Denna metod torde sannolikt ocksd battre spegla
marknadens satt att ta hinsyn till intré&nget vid
bestammandet av kopeskillingen.

Med den innebord M-faktorn har getts hdr, ar me-
toden tilldmplig framst i de fall det uppkommer ar-
liga skador som kan forvantas bestd under "evig"
eller mycket ladng tid och-som dr i huvudsak realt
oforandrade. Som exempel kan ndmnas sddant intréng
i dkermark som leder till Okade brukningskostnader,
vilket kan uppstd +till £6l13jd av att man bygger
kraftledningsstolpar eller allmdn védg. Storleken pa
faktorn torde variera beroende pad bl a intrdngets
art samt fastighetstyp. I vissa varderingssitua-
tioner kan det vara lampligt att normalisera fak-
torn. En faktor p&d 10 framstdr i s& fall som rim-
lig. ’

Hur man bestidmmer annan ersattning

Annan ersattning utgdrs av en restpost, som kan be-
stammas som skillnaden mellan fastighetsdgarens
totala ersattningsgilla skada och intrdngsersatt-
ning. Som ndmnts redovisas en principmodell for att
beridkna den totala skadan. Utgingspunkten ar att
det a4r skadan i en innehavaresituation som skall
bestammas. Den totala ekonomiska skadan utgors da
dels av de intdktsbortfall och/eller kostnadsok-
ningar som drabbar fastighetsidgaren under hans
dterstdende sannolika:brukningstid, ‘dels av den
sannolika prisskillnaden mellan den oskadade och
skadade fastigheten ndr den Overlédts i framtiden.
Dessa belopp skall diskonteras till nutid. Foljande
figur visar principen.
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knar foéridndringen i fastighetens avkastningsvéarde
r den aktuelle brukaren. F6ljande faktorer maste
stammas : '

Intrdngets inverkan pa intdkterna och kostnad-
erna. Intdkterna minskar i exempelvis det fall
att produktiv mark tas i ansprék. Okade kostnader
kan bestd i t ex okade brukningskostnader. Vid
intrdng i jordbruksmark ar det lampligt att be-
rdkna &rliga skador, medan det normalt blir fraga
om ldngre tidsintervall vid intrdng 1 skogsmark.
Forutom skadornas storlek mdste man ta stdllning
till: vem som kommer att drabbas av dem. Ar den
berdrda dkermarken utarrenderad drabbas ju inte
fastighetsdgaren under arrendeperioden. Vidare
skall man beakta skidliga anpassningsatgidrder fraén
sakdgarens sida for att minska skadan.

Sannolik prisminskning vid en framtida overlat-
else. Under foOrutsdttning att intrdnget finns
kvar nidr fastighetsdgaren overldter fastigheten
ar det sannolikt att han f£ar mindre betalt for
denna jamfort med det fall att intringet inte
hade funnits. Detta belopp, d v s sannolik skill-
nad ‘i framtida pris, bor uppskattas dven om det
dr troligt att fastigheten o6verldts p& annat satt
an forsdljning. Beloppet behdver inte stamma
overens med marknadsvardeminskningen vid varde-
tidpunkten dven om jadmforelsen gdrs i fast
penningvidrde. I exempelvis det fall att den &r-
liga skadan avtar med tiden, vilket ofta in-
traffar vid byggande av underjordisk ledning i
dkermark, dr det ganska troligt att marknadsvar-
deminskningen vid vardetidpunkten uppgdr till ett
stOrre belopp dn det som antas motsvara skill-
naden forsdljningspriset vid en framtida overlét-
else. Om den arliga skadan ddremot dr realt ofdr-
andrad och bestdende, torde man kunna forutsédtta
att de bada beloppen stammer Overens (matt i
samma penningvarde).
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o Kalkylhorisonten. Nidr man berdknar nuvardet av

fastighetsdgarens minskade intdkter och okade
kostnader maste man ta stidllning till hur lang
tid han kan antas komma att bruka fastigheten
eller mera exakt den del av fastigheten som be-
rors av intrdnget. Av stor betydelse i detta
sammanhang dr helt naturligt dgarens &lder. Men
man mdste ocksd bedoma om det d4r troligt att den
berdrda adgan Overldts innan fastigheten Overlits
eller om det dr sannolikt att marken tas ur pro-
duktion innan dess. Kalkylhorisonten midste sdle-
des bedomas frén fall till fall, men av praktiska
skdl kan det i vissa ersdttningssituationer vara
befogat att normalisera den - till t ex 10 &r.

Kalkylrdntan, som bor bestidmmas utifrian avkast-
ningen vid realistiska placeringsmdjligheter av
marginellt kapital for den aktuelle brukaren. I
princip skall alltsd &ven den hdr faktorn bestam-
mas fran fall till fall. Av praktiska skal ar det
dock ofta befogat att rdkna med en normaliserad
kalkylrdnta, 4 v s man bestammer den med utgdngs-
punkt fré&n forradntningen for en genomsnitts-
brukare. Det kan darvid vara lampligt att utgd
frdn en rantesats som ligger i intervallet mellan

~ bankernas inldnings- och utldningsranta. FOr

senare delen av 1980-talet hamnar man d4 p& en
real rénta p&d 6-7 procent. Den langsiktiga real-
rantan kan bedomas till ca 3 procent. Om kalkyl-
horisonten satts till 10-15 &r kan det mot denna
bakgrund vara rimligt att anvdnda 4 procents real
kalkylranta.

Den beskrivna vadrderingsmodellen kan forklaras med.
foljande exempel, som i slutdndan leder fram till
posten annan ersdttning. Vi forutsatter att:

fastighetsidgaren brukar fastigheten sjalv och an-
tas gora det i ytterligare 15 &r

intranget medfor en drlig skada pad 1 000 kr,
vilken ar bestdende och realt ofdérdndrad under
Agarens aterstdende innehavstid

fastighetsdgaren antas f4 10 000 kr (dagens
penningvidrde) mindre betalt for fastigheten vid
overlidtelsen om 15 A&r

marknadsviardeminskningen vid vardetidpunkten (=
intrdngsersattningen) uppskattas till samma be-
lopp, d v 5 10 000 kr (10 x 1 000 kr)

kalkylridntan dr 4 procent (real kalkyl).

Nuvardesumman av de 15 drsskador som drabbar fas-
tighetsdgaren blir 11,12 x 1 000 = 11 120 kr. Nu-
vardet av det lagre forsdljningspriset blir 0,56 x
10 000 = 5 600 kxr. Fastighetsdgarens totala skada
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blir sdledes 11 120 + 5 600 = 16 720 kr. Eftersom
marknadsvardeminskningen vid vdrdetidpunkten har
uppskattats till 10 000 kr, vilket motsvarar in-
trdngsersattningen, skall annan ersdttning utgd med
16 720 - 10 000 = 6 720 kr.

Om vi i ovanstdende exempel varierar den &tersta-
ende innehavstiden (kalkylhorisonten) - och hdllerx
de andra faktorerna ofordndrade - s& kommer den to-
tala skadan att oka med den Aterstdende innehavs-
tiden. Detta innebdr att dven posten annan ersatt-
ning Okar, eftersom intrdngsersdttningen har an-
tagits vara oférdndrad. Foljande figur visar vad
resultatet blir i ersattningshidnseende om den ater-
stdende innehavstiden satts till 5, 10, 15, 20 resp
25 ar.

Ersattning (kr)

20000+ —-) [:]= annan
+ 1 ersattning
+ — '[I]z intrdngs-
+ ersattning
> Aterstdende

5 10 15 20 25 innehavstid (&r)

vid de fOrutsdttningar som ligger till grund £oOr
detta berakningsexempel blir resultatet sdledes
dels att annan ersattning bor utgd i samtliga fall,
dels att denna ersattningspost okar med den ater-
stdende innehavstiden. Annorlunda uttryckt bor
foljaktligen en ung brukare - med ladngre atersta-
ende innehavstid - f& en storre total ersattning an
en aldre brukare, trots att den fysiska skadan ar
densamma. Om man & andra sidan normaliserar den
Aterstdende innehavstiden +till t ex 15 &r, sa kan
effekten bli att vissa fastighetsdgare blir undex-
kompenserade och andra overkompenserade.

I rapporten analyseras vad resultatet blir om
modellens komponenter varieras aven i andra avseen-
den, t ex i fr&ga om kalkylrdntan. Vidare behandlas
ersattning vid specialodling, avtagande eller tids-
begridnsade 4rliga skador samt ej arlig skada. Dess-
utom behandlas ersadattning vid arrende eller annan
nyttjanderdtt. Ersdttningen till arrendatorn kan
behandlas pi4 i princip samma sdtt som ovan, d v s
vadrderingen far ta sikte p& att bestdmma dels

. minskningen i arrendets marknadsviarde, dels arren-
‘datorns totala ekonomiska skada.
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1 INLEDNING
1.1 Bakgrund och syfte

I de allra flesta ersdttningssituationer som gialler
intrdng i jord- eller skogsbruksfastigheter skall
ersidttningen bestammas enligt reglerna 1 expropria-
tionslagen (ExL). Dessa regler innebdr i korthet
att intrdngsersdttning skall utgd med ett belopp
som motsvarar mlnsknlngen av fastlghetens marknads-
varde. Uppkommer i ovrigt skada skall dven denna
ersattas (annan ersadttning).

Forutom vid expropriation skall ersdttningen sa-
ledes bestdmmas enligt dessa principer nédr mark tas
i ansprdk med stod av bl a ledningsrattslagen (LL),
anldggningslagen (AL) och vaglagen (VagL). Det
typiska f£or de hdar aktuella intrdngssituationerna -
som beskrivs utforligare i avsnitt 1.3 - dr att de
som regel leder +ill att brukarens (fastighets-
dgaren eller nyttjanderadattshavare) intadkter och
kostnader paverkas. Exempelvis framdragande av all-
man vadg over jordbruksmark medfor dels att bruka-
rens intdkter minskar till £0l13jd av arealbort-
fallet, dels att brukningskostnaderna kan oka som
en f6l1jd av bl a forsiamrad arrondering. Trots att
det uppstdr den hdr typen av ekonomiska skador
skall man alltsa fran ersattningsrittslig synpunkt
uppskatta fastighetens (eller nyttjanderdttens)
marknadsviardeminskning samt eventuell ovrig skada.

Genom drens lopp har det i normer eller liknande
kommit fram olika metoder for att beridkna ersatt-
ningen. En del av dessa metoder - t ex 1950 &ars
skogsnormer - dr idag fordldrade darfor att de inte
bygger pd gdllande ersattningsratt. Andra berak-
ningssiatt - t ex den konstruktion som anvidnds 1
1974 érs &k@rnormer ) och forslaget till nya vag-
normer?), - 4r tveksamma darfor att de

inte bygger pd ndgon riktig teori. Detta har lett
till problem i rattstilldmpningen.- FOor Lantmate-
riets del har problemen dykt upp bl a vid lednings-
rdttsforrattningar och vid fastighetsreglering for
att upphiva servitut som avser jarnvagsdvergang.

Huvudsyftet med rapporten ar mot denna bakgrund att
belysa hur man principiellt bor gd till vaga for
att bestdmma den ersdttning som bor utgd enligt

'*reglerna i ExL vid intrdng i areella ndringar.

1) F6rslag till normer for ersdttning vid intring
av kraftledning i &kermark och liknande mark. Ds
I 1974:11.

2) Ersattning vid vagintrang pa jordbruksfastlg—
het. Forslag till handbok 1984-09.
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I fOrsta hand a4r avsikten att lidgga fast de prin-
ciper som bOr tilldmpas vid officialvardering en-
ligt ExLs ersadttningsregler. I sd&dana varderings-
situationer, t ex vid fOrrattning enligt AL eller
LL, kan det dessutom ofta vara lampligt att anvadnda
ersattningsnormer eller andra schabloner till hjalp
fOr att uppskatta ersdttningen. Rapporten syftar
dven till att ge vadgledning for hur olika faktorer
kan normaliseras.

De principer som redovisas 1 rapporten dr emeller-
tid tillampliga dven vid expropriationsmil som
provas av domstol. Fastighetsagaren kan sdlunda
mnycket vadl yrka ersdttning enligt den varderings-

1.2 Upplaggning

Utgdngspunkten f£or analysen a4r alltsd ExLs ersatt-
ningsregler, vilka behandlas i kapitel 2. Eftersom
tanken &4r att rapporten skall anvandas 1 kursverk-
samhet etc, har detta kapitel av pedagogiska skal
blivit ganska omfattande. ‘

Centralt i sammanhanget 4r att ersidttningsarten
annan ersattning d4r en restpost. For en fastighets-
dgare utgdrs restposten av skillnaden mellan dennes
totala ersdttningsgilla ekonomiska skada och fas-
tighetens marknadsvidrdeminskning, d v s intréngs-
ersdttningen. Vidrderingen i en intrdngssituation
bor sdledes ur principiell synpunkt syfta till att
bestdmma dessa tva belopp.

I kapitel 3 redogdrs foér hur man bdér ga till viga
for att bestdmma intrdngsersadttningen. Olika
metoder och angreppssitt analyseras. Den "nyhet" -
jamfort med traditionella berdkningssatt - som dar-
vid introduceras, 4r att marknadsvidrdeminskningen i |
vissa fall kan uppskattas med en M-faktor.

Det efterfoljande kapitlet (4) behandlar hur man
bestdmmer annan ersdttning, nadmligen som en rest-
post pa det satt som beskrevs ovan. I detta kapitel
redovisas en generell modell for berdkning av total
ekonomisk skada. Stor vikt har darvid lagts vid hur
man principiellt bor bestidmma de i modellen ingd-
ende komponenterna. Kalkylrdntan ar en av dessa
komponenter.

I kapitel 5 analyseras vad resultatet blir om
modellens komponenter varieras i olika avseenden.
Vidare behandlas ersattning vid specialodling och :
arrende. '

Slutligen (kapitel 6) ges vissa sammanfattande

- kommentarer, varvid bl a berors andra berdknings-

satt som anvands idag i vissa ersdttningsnormer.
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Det bOr vidare papekas att de berdkningsexempel som
finns ofta ar mycket forenklade. Syftet med dessa
ar att belysa principerna och de gor inte ansprék
pad att vara verklighetsanknytna i detalj.

1.3 Exempel pd ersittningssituationer

De varderingsprinciper som redovisas i denna
rapport ar som namnts tillidmplig pa sddana in-
trdngssituationer ddr ersadttningen skall bestammas
enligt reglerna i ExL. Den primdra ersattnings-
situationen ar sdledes d&d mark tas i ansprdk eller
nadr det dr fridga om annat intrdng med stod av ExL.
Men dessa ersattningsregler skall tillampas &ven
vid ett stort antal andra intrdngssituationer som
berdr areella ndringar.

Mark som tas 1 ansprdk genom forradttning enligt AL
eller LL skall som tidigare namnts ersdttas enligt
reglerna i 4 kap ExL. Med stodd av AL inrdattas
gemensamhetsanladaggningar, vilka kan utgdras av t ex
skogsbilvdgar eller andra viagar, vatten- och av-
loppsledningar etc.. Enligt LL kan det bli frdga om
intrdng till f6l1ljd _av under- och ovanjordisk led-
ning i sdvdl jordbruksmark som skogsmark.

En annan intrangssituation ddr ersdttning skall ut-
g4 enligt ExLs regler &a4r upplételse av allmidn viag
enligt vaglagen (VagL).

Vidare kan nédmnas vattenlagen (VL) enligt vilken
skador till f6ljd av t ex vattenregleringsforetag
skall ersdttas enligt motsvarande regler som i ExL.

Ersattningsreglerna i naturviArdslagen (NVL) Aar
ndgot annorlunda utformade &n de i ExL. Det ar
endast intrang i pidgdende markanvdndning inom be~
rord del av fastigheten som ersdtts d& det ar fréga
om naturreservatsforeskrifter som medfdr inskrank-
ningar for markidgaren. Om foreskrifterna dadremot
medfor att mark tas 1 ansprdk skall reglerna i ExL
tilldmpas och i1 s& fall &dr modellen foljaktligen
tillamplig. Det adr dock tveksamt om modellen kan
tilldmpas ifrdga om befogenhetsinskridnkande fore-
skrifter, eftersom beddmningen skall godras utifrdn
bexdrd del av fastigheten. Restposttiankandet forut-
sdtter namligen att man utgdr frdn hela fastig-
heten. .

Fastighetsbildningslagens (FBL) ersdttningsregler
aAr annorlunda utformade an ExLs. Skillnaden ar bl a
att det i FBL finns en vinstfordelningsprincip som
kan leda till att en markidgare som avstar mark
genom fastighetsreglering fdr stdrre ersdttning an
om marken hade exproprierats (eller tagits i an-
sprak med stéd av AL eller LL). Vidare skiljer sig
reglerna 4t ndr det galler ersattning for personlig
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alltid ersdtts enligt FBL. I vissa ersattnings-
situationer har emellertid tilldmpningspraxis bli-
vit att vinstfordelningen skall ske sd att ersatt-
ningen (likviden) motsvarar den som skulle ha ut-
gatt enligt ExL. Detta gdller vid expropriations-
liknande fastighetsbildningssituationer. Som
exempel kan ndmnas upphavande av servitut avseende
jdrnvadgsovergdng. Ersattningsreglerna i FBL ar fodr

‘narvarande (vidren 1989) foremdl for oversyn i rege-

ringskansliet.
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2 ERSATTNINGSREGLERNA I EXPROPRIATIONSLAGEN
2.1 Grundprincip
Ooforandrad , En grundprincip f6r ersattningsreglerna i1 ExL &ar
| formdgenhets- att sakdgarnas formogenhetsstidllning efter exprop-
| stdllning riationen bor vara densamma som om nidgon expropria-

tion inte hade &gt rum (prop 1971:122 s 64 och
165). Expropriationsskada i denna bemdrkelse om-
fattar den totala nettoskadan som expropriationen
orsakar och skadevidrderingen kan sidgas ga ut pad att
bestdmma vardet av forlorade formdogenhetsobjekt.
Endast ekonomiska skador ') ersatts, varav foljer
, att ersdttning inte utgdr for affektionsvdrden och
liknade. Principen att sakagarens formogenhets-
‘ stdllning skall lamnas orubbad gdller dock inte
alltid pd grund av de undantagsbestammelser som
finns i 4 kap 2, 3 och 5 §§ samt 1 5 kap 25 §, (se
vidare avsnitt 2.5).

. Termen expropriationsskada kan &dven definieras som
en minskning av det forvantade framtida utbyte som
sakdgaren har av sin form6genhet (prop 1971:122 s
65). Minskningen av utbytet kan bestd antingen 1 en
inkomstminskning eller i en utgiftsdkning. Till en
del kan dessa dndringar i formoOgenhetsstdllningen
vara omedelbart aktuella, men ofta ligger de till
storre delen i en mer eller mindre avlidgsen fram-
tid. Vdrderingen kan i detta fall sdgas g& ut pé
att faststdlla det ekonomiska - d v s egentligen
det monetdra, se fotnoten nedan - resultatet av tva
hidndelsefdrlopp, ett verkligt och ett tankt for-
lopp. Med det verkliga hdndelseforloppet menas det
som kommer att utveckla sig efter expropriationen.
Det tdnkta hédndelseforloppet dr det som skulle ha
kommit till stdnd om ndgon expropriation inte hade

. _ intraffat.
Skdliga anpass- Av gangse skadestdndsrattsliga principer foljer att
ningsdtgarder bdda parter anses skyldiga att vidta skdliga Atgar-
_ :der foOr att minska skadan. Hur l&ngtgdende &tgarder
‘ som det Ar rimligt att fastighetsdgaren bor vidta

dr svart att ange generellt. En lantbrukare kan

1) Med ekonomisk skada menas hdr mera strikt mone-
tdr skada, d v s skada som kan uppskattas i
pengar. Termen ekonomisk har emellertid en bre-
dare innebdrd i den ekonomiska litteraturen pa
sd satt att affektionsvarden och andra icke
monetdra varden kan representera ekonomiska var-
den f£O0r den som innehar en fastighet. Den rik-
tiga bendmningen pd det slag av skador som er-
satts enligt EXL vore sdledes monetadra skador.
Men eftersom det genomgdende talas om ekonomiska
skador 1 den juridiska litteraturen (t ex i foér-
arbetena till ExXxL) s& anvdnds denna term i den
hdr rapporten.
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t ex lagga om driften i viss utstrdckning for att

minska skadan till f6ljd av exempelvis byggande av
allméan vag pa jordbruksmarken. Vid uppskattningen
av expropriationsskadan bor man beakta rimliga
framtida anpassningsidtgdrder fridn fastighetsdgarens
sida. Har fastighetsdgaren vidtagit &tgdrder 1
uppenbar avsikt att hdja ersdttningen, skall man
bortse frdn dessa &tgidrder (4 kap 5 §).

2.2 Uppdelning av ersidttningen i1 olika ersatt-
ningsarter

Expropriationsersittningen skall sdledes i princip
motsvara den minskning i sakdgarens formogenhet som
uppkommer genom expropriationen. Ersattningen skall
emellertid delas upp i olika ersadttningsarter, nam-
ligen 1l6seskilling, intrdngsersdttning och annan
ersattning. Loseskilling skall utgéd vid expropria-
tion av hel fastighet och intrdngsersidttning skall
utgd om expropriationen avser del av fastighet.
Posten annan ersattning skall i princip svara mot
den restskada som inte blir kompenserad genom nagon
av de tva andra ersdttningsposterna (se vidare av-
snitt 2.6). Det d4r emellertid inte meningen att
skador skall kunna fdoras over fradn en ersattnings-
art till en annan. En skada som inte ersdtts genom
l6seskilling eller intrdngsersattning, trots att
den d4r av den typ som hdnfors till ndgon av dessa
ersattningsarter, skall alltsd inte heller kunna
kompenseras genom annan ersdattning (prop 1971:122 s
171). Den minskning i1 formdégenheten som inte er-
sdtts pd grund av undantagsreglerna i 4 kap 2, 3
och 5 §§ kan sdledes inte ersdttas genom annan er-
sattning.

Motivet till att dela upp ersattningen i olika er-
sdttningsarter ar att olika regler galler for er-
sdattningsarterna i1 frdga om hédnsyn till s k fore-
tagsskada (4 kap 2 §), om avrdkning av nytta mot
skada samt om inteckningshavares ratt till exprop-
riationsersattningen (prop 1971:122 s 170). Vidare
torde uppdelningen tvinga fram klarhet i1 parternas
yrkanden och domstolarnas motiveringar. Den skapar
dessutom forutsattningar for att domarna skall
kunna tjadna till ledning vid frivilliga uppgOrelser
om forvarv av andra objekt.

2.3 Loseskilling

Avser expropriationen hel fastighet skall lose-
skilling utgd med et? belopp som motsvarar fastig-
hetens marknadsvarde (4 kap 1 § ExXL). Bestam-
melsen anger vad som skall ersdttas eller med andra

1) Med marknadsvadrde menas det pris som fastigheten
sannolikt skulle betinga vid forsdlijning i den
allmidnna marknaden.
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ord midlet for varderingen. Vilka metoder som skall
anvandas for att nd detta m&l har inte preciserats
i lagtexten. Av forarbetena framgidr att ortspris-
metoden bor ges foretradde (jfr prop 1971:122

s 172).

Har behandlas inte 1lo6seskilling ytterligare efter-
som denna ersattningsart inte aktualiseras i de
varderingssituationer som den hdr promemorian tar
sikte pd, namligen expropriation av del av fastig-
het.

2.4 Intrdngsersattning

vVid expropriation av del av fastighet skall in-
trédngsersdttning utgd med ett belopp som motsvarar
den minskning av fastighetens marknadsvirde som
uppkommer genom expropriationen. Intrdngsersatt-
ningen kan sagas kompensera tva slag av skador,
dels forlust av mark som tas 1 ansprdk, dels in-
trdng p& restfastigheten. Sadant intrdng kan bestd
i att fastigheten genom expropriationen far en
samre arrondering dn forut. Intrdngsersattningen
skall uppgd till ett belopp som motsvarar den to-
tala skadeeffekten, d v s skillnaden i marknadsvar-
de pd fastigheten fOre och efter expropriationen.

Aven om expropriationen inte avser avstidende av
mark kan det bli aktuellt med intrdngsersadttning.
Upplédtelse av rattighet genom expropriation kan sa-
ledes i varderingshidnseende helt jamstdllas med ex-
propriation av del av fastighet. Om expropriationen
syftar till att ta bort en befintlig rdttighet bor
ersattningen - om rattigheten d4r knuten till inne-
havet av en viss fastighet - motsvara det intrédng i
den hidrskande fastighetens marknadsvarde som ex-
propriationen medfor (jfr prop 1971:122 s 192). Om
expropriationen avser t ex att upphdva vagservitut
vid jarnvagsoévergdng, skall man alltsd bestdmma den
viardeminskning som den harskande fastigheten kan
drabbas av p& grund av forlidngda transportavstand.

Det boOr papekas att en jamforelse av fastighetens
marknadsvarde fore och efter expropriationen inne-
bidr att det d4r nettoskadan som skall ersattas. Om
sjdlva expropriationen &dven hdr medfort en nytta,
vardehdjning pd restfastigheten, skall alltsd denna
avraknas mot skadan ndr man bestdmmer ersdttningen.

Det &dr emellertid viktigt att skilja pad nyttan av
expropriationen som sddan (expropriationsnytta) och
nyttan av det foretag for vilket expropriationen
genomfors (s k foretagsnytta). FOor det senare
slaget av nytta skall bestédmmelsen i 4 kap 2 § (in-
fluensregeln) tilladmpas. Denna innebdar i korthet
att foretagsnyttan inte skall avridknas mot skadan
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om den Ar att betrakta som orts- eller allmidnvanlig
(se vidare nedan). I sadana fall far alltsd fastig-
hetsdgaren tillgodordkna sig foretagsnyttan, men om
denna gdr utdver vad som a4r att betrakta som orts-
eller allmdnvanlig skall den avridknas mot skadan.
Och d& kan det vara méjligt att det inte uppstér
ndgon ersattningsgill skada.

Skillnaden mellan de hdr tva slagen av nyttor kan
belysas med foljande exempel. P& en jordbruksfas-
tighet tas mark i ansprék med vagrdatt for att en ny
allmian viag skall byggas. Vagen medfor att det blir
ett betydligt kortare &dgoavstédnd till ett avsides
belaget dkerskifte som tillhor fastigheten. Detta
gor att transportkostnaderna minskar och att fas-
tighetens marknadsvdrde hidrigenom okar. Det hdr &r
en foretagsnytta, d v s effekt av att det till-
kommer en vdg, vilken alltsd influensregeln ar
tillamplig pad. Ar nyttan att anse som orts- eller
allmdnvanlig skall man inte avradkna den mot in-
trdnget, men om den inte &dr orts- eller allmanvan-
lig skall en avrakning godras, vilket reducerar in-
trdngsersdttningen. 1 samband med att vdgen bydggs
frigors det matjord fr&n den dkermark som tas i an-
sprdk. Fastighetsdgaren skulle inte ha fatt till-
stdnd till matjordstakt enligt skotsellagen. Denna
nytta beror av sjidlva expropriationen (vagrattsupp-
ldtelsen) och skall inte tillgodordknas markaga-
ren. Denne har alltsa ingen rdtt till ersattning
for det "Overvarde" som jordbruksmarken har pa
grund av mojligheterna att sdlja matjord. Skill-
naden 1 férhdllande till om den hade varit att anse
som foretagsnytta ar att fastighetsdgaren 1 sddant
fall skulle ha varit berdttigad till ersdttning om
orts- eller allmanvanlighetskriteriet hade varit
uppfyllt.

Aven ndr det gdller intrdngsersdttning ar det milet
med vdrderingen som anges 1 lagtexten. Vilka me-
toder som bor anvandas for att nd detta madl, d v s
marknadsvardeminskningen, har sdledes inte precise-
rats. Viss ledning ges emellertid i forarbetena,
vilket kommenteras i avsnitt 3.1.

2.5 Undantag fran marknadsvardeprincipen

De hdr redovisade principerna for hur intrdngser-
sdttning skall bestdmmas ar att betrakta som huvud-
regler. En berdknad minskning av marknadsvardet
skall namligen korrigeras 1 vissa situationer.
Undantagsreglerna finns dels i1 4 kap 1 § andra och
tredje styckena, dels i 4 kap 2-5 §§.

Enligt 4 kap 1 § andra stycket skall man beakta att
den exproprierande utfor eller erbjuder sig att ut-
fora skadefdrebyggande atgarder. Kostnaderna for de
skadefdrebyggande dtgidrderna bor i sd fall beaktas
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vid bestidmmande av ersdttningen. Om en markidgare
motsdger sig att en sddan &tgdrd utfors finns det
inte m6jlighet att genomfdra den tvdngsvis. Daremot
kan man med stod av bestdmmelserna i vissa fall be-
stiamma marknadsvidrdeminskningen som om Atgidrden
hade utforts.

Den s k influensregeln (4 kap 2§) innebdr som tidi-
gare nadmnts att man normalt skall bortse fran in-
verkan av sjdlva expropriationsforetaget ndr man
bestiammer fastighetens marknadsvidrde fore exprop-
riationen. Viardet efter expropriationen skall dar-
emot alltid uppskattas till det aktuella vardet,

d v s med beaktande av vardeinfluensen. Positiv
vardepdverkan brukar kallas foretagsnytta och nega-
tiv pdverkan foretagsskada.

Om inverkan av expropriationsfdretaget dr att be-
trakta som antingen ortsvanlig eller allmidnvanlig
skall man emellertid beakta influensen nar man be-
stammer marknadsvardet fOre expropriationen. Vidare
skall man alltid beakta sddan vidrdeinfluens som
inte dr av ndgon betydelse (det s k vasentlighets-
rekvisitet). Det har innebdr att en fastighetsdgare
alltid far tadla foretagsskada som dr att anse som
orts- eller allmdnvanlig samt att han & andra sidan
fdr tillgodordkna sig sddan foretagsnytta. Vidare
fadr han alltid tdla en obetydlig foéretagsskada och
pd motsvarande satt tillgodordkna sig en sédan
foretagsnytta.

Ett exempel p& foretagsskada som kan bli aktuellt
vid intrdng ar utsiktsstorning pd grund av kraft-
ledningsstolpar. En annan vanlig foretagsskada &ar
bullerstdrning eller andra stdrningar frdn t ex
motorvag. Som exempel pd foretagsnytta har tidigare
namnts kortare transportavstdnd mellan bruknings-
centrum och dkermark till foljd av vdgbyggnad. Det
ar emellertid inte helt klart enligt vare sig
rdttspraxis eller forarbeten vad som menas  med
foretagsinfluens.

Enligt rattspraxis skall i vissa fall en skada
tdlas utan ersdttning dven om den gir utodver vad
som kan anses som orts- och allmdnvanlig. I ratts-
fallet NJA 1977 s 424, som gallde ersdattning for
buller fradn en ny motorvdg genom ett villaomrdde,
avrdknades frdn ersdttningen 5 procent av fastig-
heternas marknadsvadrde for skadan. Den hdr procent-
satsen har sedan aterkommit i andra mal avseende
foretagsskada. I ett HD-utslag (1988-07-26 UO 425)
slog HD fast att tdlighetsgrdnsen vid psykiska och
estetiska storningar dr tamligen hdég och minst 7,5
procent av oskadat varde.
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Aven den s k presumtionsregeln (4 kap 3§ ExL) kan
leda till att inte hela marknadsvdrdeminskningen
ersdtts. Regeln innebdr att vidrden som beror pé
forvantningar om andring i markens tilldtna anvand-
ningssdatt inte ersatts om de har uppndtt efter en
viss tidpunkt, den s k presumtionstidpunkten. Nor-
malt ligger denna tidpunkt tio 4r fOre ansokningen
om expropriation. Ndr det gdller vardering vid for-
rattning enligt AL och LL ligger presumtionstid-
punkten tio &r fore ansokan om forrattningen.

Forvantningsvdrden grundade pd atgarder som ar
tillstdndspliktiga enligt t ex byggnadslagstift-
ningen ersatts inte om de har uppstatt efter pre-
sumtionstidpunkten. Sadana dtgarder som kraver
bygglov enligt plan- och bygglagen omfattas sé&ledes
av presumtionsregeln, t ex uppforande av ett nytt
bostadshus utanfor detaljplan. Vidare torde &t-
gadrder som dr tillstdndspliktiga enligt annan lag-
stiftning omfattas av regeln, exempelvis anordnande
av kommersiell grustakt som kraver tillstdnd enligt
NVL.

Sadana forvantningsvarden som grundas pd tillatna -
ej tillstandspliktiga - Atgdrder ersatts dock all-
tid, exempelvis uppforande av ekonomibyggnader
eller anordnande av husbehovstakt. Vidare ar sidana
forvantningsvarden som foreldg vid presumtionstid-
puhkten ersittningsgilla.

2.6 Annan ersattning

Genom intrd&ngsersattningen kompenseras expropriaten
for formégenhetsfdrlust genom avstdende av den
fasta egendom som frdnhdnds honom genom expropria-
tionen och genom vidrdeminskning pd fastighetsdel
som blir kvar i1 hans dgo. Expropriationen kan
emellertid medféra &dven annan ekonomisk skada. Den
ekonomiska skadan kan bestd antingen i att veder-
borande &samkas en utgift som han under andra for-
hdllanden inte hade behdvt ha eller i att han géar
miste om en inkomst som han kunnat parakna. Den kan
dven bestd 1 att fastighetsdgarens fasta kostnader
for t ex jordbruk kvarstdr men miste fordelas pd en
mindre areal (se NJA 1960 s 125). Lika med in-
komster och utgifter anses vdrdet av naturafor-
miner, eget arbete och annat som med ndgon grad av
sdkerhet kan skattas 1 pengar.

Aven det slag av skador som hdr har beskrivits
skall ersdttas i samband med expropriationen. Er-
sattningen brukar kallas annan ersattning. Syftet
med den hdr ersdttningen skall vara att ge exprop-
riaten mojlighet att bibehdlla det ekonomiska lage
som skulle ha forelegat om ndgon expropriation inte
hade dgt rum (prop 1971:122 s 192). Annorlunda ut-
tryckt utgdr annan ersattning en restpost - skill-
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nad mellan den totala ersidttningsgilla expropria-
tionsskadan och ersdttning som utgdr i form av
l6seskilling eller intrdngsersidttning (jfr SOU
1959:50 s 167).

Aven om anhan ersattning sdledes utgor en restpost,
dr det vanligaste sdttet att bestdmma denna att man
uppskattar den direkt. Ett sddant tillvadgagdngssatt
dr naturligt i de fall d4 ersdttningen avser skador
som &r av naturen att inte alls paverka fastig-
hetens marknadsvarde, t ex flyttningskostnader och
liknande. Rent principiellt bor dock restposten i
en intrdngssituation bestidmmas pd sd vis att man
uppskattar den totala ersidttningsgilla ekonomiska
skadan. Om denna overstiger intrdngsersattningen,

d v s fastighetens marknadsvardeminskning, skall
annan ersdattning utgd for mellanskillnaden. Detta
tillvidgagdngssiatt ar lampligt om det uppkommer ska-
dor som d4r av naturen att kunna pdverka sdval den
berodrda fastighetens marknadsvdrde som den rorelse
som bedrivs pd fastigheten. Typfallet dr intréng pa
en jordbruksfastighet, t ex en kraftledning som
leder till forsvadrad brukning.

2.7 Ersattning till rattighetshavare

Av 1 kap 5 § forsta stycket ExL fdljer att bestam-
melserna i1 4 kap 1 § ExL har tilldmpning ocksd péa
viadrderingen av sdrskild ratt till fastighet nir
sddan exproprieras eller rubbas genom expropria-
tionen. Av expropriationsutredningen (50U 1969:50

s 183-184) och departementschefens uttalanden (prop
1971:122 s 192) framgdr att foljande bor galla i
frdga om ersattning till rattighetshavare.

Om expropriationen medfor att en befintlig rattig-
het upphor b6r man skilja pé& olika fall. Nar det ar
frdga om servitut eller annan rattighet som &ar
knuten till innehavet av en viss fastighet, bor er-
sattningen motsvara det intridng i den harskande
fastighetens marknadvarde som expropriationen med-
fOor. Det d4r sdledes reglerna for delexpropriation
som skall tillampas i detta fall.

Ar det daremot frdga om en rattighet av annat slag,
t ex en arrende~ eller hyresrdatt, bor den enligt de
namnda uttalandena jamstdllas med aganderatt till
fastighet. Om en s&dan rattighet upphavs helt bor
darfor ersattningen utgd som loseskilling, motsvar-
ande rattighetens marknadsvidrde, medan intré&ngser-
sdttning bor utgd om rattigheten exproprieras bara
delvis eller rubbas pd annat satt. Vvid intrédng i

t ex arrende Ar det sdledes minskningen i arrende-
rdttens marknadsvidrde som skall ersattas med in-
trdngsersdttning. Hur man kan g& till viga for att
uppskatta ett sadant belopp diskuteras i1 avsnitt
5.8.1.
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Bédde nir det ar aktuellt med 16seskilling resp in-
trdngsersattning kan det utgd ersdttning for ovrig
skada (annan ersattning). Detta foljer av att en
rattighetshavare enligt 1 kap 5 § ExL jamstdlls med
dagare till fastighet.

2.8 Vidrdetidpunkt

Enligt praxis 1 expropriationssammanhang gidller att
vardetidpunkten ar den tidpunkt d& mélet slutligen
avgors. Detta gadller for saval loseskilling och in-
trédngsersattning som annan ersattning.

Har den exproprierande tagit fastigheten i besitt-
ning fore mélets slutliga avgdrande blir dock den
faktiska tilltradesdagen att anse som vardetidpunkt
i frdga om ldseskilling och intrdngsersdttning.
Detta framgdr av 4 kap 4 § 1 stycket ExL, dar det
sdgs att vid vadrderingen inte skall tas hdnsyn till
sddana andringar 1 fastighetens vdrde som intradffat
efter tilltrddet. I det fall att tilltradesdagen ‘ar
vardetidpunkt, skall ersattningen enligt praxis
raknas upp med konsumentprisindex till domdagen.

Nar det galler annan ersdttning, torde denna nor-
malt alltid knytas till tidpunkten for mdlets slut-
liga avgorande eftersom det d4r vid denna tidpunkt
som siadan skada sdkrast kan overblickas (jfr 50U
1969:50 s 170). Tilldmpat p& det 1 avsnitt 2.6 be-
skrivna sdttet att bestdmma annan ersattning som en
restpost, bOor tillvdgagdngssdttet vara foljande 1i.
det fall att forhandstilltrdde har skett. Den to-
tala ekonomiska skadan knyts till domdagen. Varde-
tidpunkten for intrédngsersdttningen ar tilltrades-
dagen, som alltsd ligger fore domdagen. Annan er-
sdttning bestdms som skillnaden mellan den totala
ekonomiska skadan och den till domdagen indexupp-
rdknade (jamkade) intrdangsersittningen.
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3 HUR MAN BESTAMMER INTRANGSERSATTNING
3.1 Inledning

IntréngSerséttningen1) skall som framgdtt av av-
snitt 2.4 motsvara fastighetens marknadsvardeminsk-
ning - med vissa undantag (se 2.5). Av forarbetena
till ExIL framgdr (prop 1971:122 s 171) att mark-
nadsvardeprincipen innebiar att det d4r mdlet for
vidrderingen som anges. Vilka metoder som skall an-
vandas for att nd detta mdl har alltsd inte preci-
serats 1 lagtexten.

Enligt departementschefen (prop 1971:122 s 172) kan
dock principen antas medverka till att man - Jjam-
fort med tidigare ersdttningsregler - mer direkt
bedomer marknadsvadrdet, exempelvis genom prissta-
tistik. Atminstone i frdga om fastigheter av sadan
typ som ofta omsdtts pd marknaden ar det naturligt
att fasta avgdrande avgdrande vikt vid prisjamfor-
elser, medan exempelvis avkastningsberdakningar och
produktionskostnadsberdkningar fa&r karaktidren av
kontrollfunktioner. Av stor betydelse for valet av
viarderingsmetod blir enligt departementschefen
vilken utredning som finns tillgadnglig. Han fram-
hiller att det ofta torde ha mindre betydelse for
vilken varderingsmetod som anvands an att under-
laget fOr varderingen ar av tillfredsstallande kva-
litet.

Ovanstdende uttalanden av departementschefen avser
emellertid inte direkt intrdngsersdttning utan
ldseskilling, dvs marknadsvardet p& hel fastighet.
Men eftersom intrdngsersidttningen skall motsvara
skillnaden mellan hela fastighetens marknadsvéarde
fore intridnget och motsvarande varde efter in-
trdnget, d4r det sdledes i princip tva marknadsvar-
den som maste bestdmmas. Darfor kan uttalandena
ocksd ha viss relevans for metodikfrdgan ndr det
gidller att bestidmma intrdngsersattning.

I forarbetena till ExL ges ytterligare ledning for
vilka metoder som kan vara lampliga att anvanda for
att uppskatta intrdngsersidttning. Expropriationsut-
redningen konstaterar (SOU 1969:50 s 175) att det
mdste anses tilldtet att anvanda direktuppskattning
av varje sidrskild intréngspost sdsom hjalpmedel for
att faststdlla intrdnget till visst belopp i
penningar, om det bara fasthdlls att normen for
varderingen 1 sista hand 4r intrdngets inverkan pé&

1) Med intrdngsersdttning avses fortsattningsvis
intrangsersiattning till fastighetsidgaren om inte
annat anges.
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fastighetsvardet. For att belysa detta anfor utred-
ningen det fall d& en stor och vardefull fastighet
fridnhidnds ett obetydligt markomrdde genom exprop-
riation och sdger vidare:

"I ett sddant fall ger en direkt jimforelse mellan
marknadsvardet fdre och efter expropriationen inte
ndgot tydligt utslag, som kan sdgas vara ett an-
vindbart matt pd skadans storlek. Detta bér givet-
vis Inte f4 till f6ljd att fastighetsdgaren blir
utan ersattning. Om en spekulant hade att valja
mellan tvd 1 oHvrigt alldeles lika fastigheter,
skulle han sdkerligen vdlja den som inte varit
foremal for expropriation, om priset och férsalj- .
ningsvillkoren i oOvrigt vore lika. Att en varde-
minskning intrdffat stdr utom varje tvivel, och
fragan gdller endast hur man skall f4 ett anvand-
bart matt pid storleken av skadan. I sddana situa-
tioner kan det vara befogat att undersdéka kostnaden
for dteranskaffning, eventuellt att verkstidlla
direktuppskattning, efter ett antaget pris per
kvadratmeter. Det viktiga ar att denna metod inte
anses som den primara utan vid behov kollationeras
med en vidrdejamfdérelse av nyss beskriven art".

' Departementschefen instamde (prop 1971:122 s 189) i

huvudsak med utredningen i denna fraga.

Det kan vara vdrt att notera att sdvdl utredningen
som departementschefen a priori forutsidtter att det
har skett en marknadsviardeminskning till foljd av
(det marginella) intrdnget. Samtidigt som man kons-
taterar att det d4r svart att pévisa nédgon skillnad
1 hela fastighetens marknadsvarde fore och efter
intrdnget. Det d4r d4 naturligt att stdlla frdgan
hur man verkligen kan veta att marknadsvardet har
minskat - det "stdr utom varje tvivel" enligt ut-
redningen. Det hdr problemet diskuteras ytterligare
nedan 1 anslutning till metodgenomgdngen.

Aven i fdérarbetena till ledningsrattslagen berdrs
metodfridgan. Departementschefen siger (prop
1973:157 s 138) att i1 s&dana fall d& det dr svart
att padvisa ndgon skillnad 1 fastighetens marknads-
varde fore och efter ianspréktagandet, aktualiseras
en tilladmpning av normer -~ i den man de inte kan
anses som fordldrade.

Sammanfattningsvis dr det sdledes enligt forarbe-
tena mojligt att gd till vaga pa olika satt ndar man
bestammer intrdngsersattningen. Det vidsentliga ar
att man har som utgdngspunkt att nd malet, dvs
marknadsvardeminskningen.
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Uppskattning av hela fastighetens mark-
nadsvarde fore och efter intrénget

Marknadsviardeminskningen bor i princip bestidmmas
som skillnaden mellan hela fastighetens marknads-
vidrde fore intrdnget och motsvarande vidrde efter
intrdnget. Det a4r sdledes tv& marknadsvarden som
skall uppskattas. Som namnts ger forarbetena ganska
fria ramar ndr det galler val av vadrderingsmetod
for att bestidmma en fastighets marknadsvidrde. Men
det framgdr emellertid att man i forsta hand bor
forsoka anvanda sig av ortsprismetoden, d v s uti-
frdn de priser som betalats for kop av likartade
fastigheter i "orten". Metoden har dock sina be-
gradansningar i vissa fall med hansyn till bl a att
det kan vara svadrt att finna tillrackligt manga

~ Jamforelsekop.

Nidr man vdrderar jord- och skogsbruksfastigheter

med ortsprismetoden ar det helt naturligt oméjligt
att finna ett antal férvadrv av helt identiska fas-
tigheter, vilket mojligen kan gad betraffande t ex

"radhus eller kedjehus. Det normala ar allts& att

jamforelseobjektens egenskaper - t ex areal, skog-
liga forhdllanden i frédga om skogsmark (virkesfor-
radd, bonitet etc) - 1 stdrre eller mindre utstrick-
ning avviker frdn varderingsobjektets. Dessa av-
vikelser forsoker man ta hdnsyn till genom att re-
latera priserna till ndgon relevant enhet. Nar det
galler t ex skogsfastigheter brukar man relatera
kopeskillingen (K) till taxeringsvardet (T), d v s
man raknar fram s k kopeskillingskoefficienter
(K/T) - eller ocksd kan man rakna fram ett pris per
m3sk (kr/m3sk). Aven i fr&ga om kombinerade jord-
och skogsbruksfastigheter brukar man anvadnda sig av
K/T metoden och det ar d& vanligt att man anvénder
olika K/T-varden for 4aker, skog och byggnader.

Sdvdl ndr det gdller skogsmark som jordbruksmark
brukar man dessutom ofta rdkna med marknadsviarden
per hektar vid vadrderingen. P4 s& vis tar man héan-
synh till arealskillnaderna mellan varderings- och
jadmforelseobjekt. Genom ett sddant forfarande kan
man alltsd 1 princip "mata" hur ett arealbortfall
inverkar p& en fastighets marknadsviarde.

Daremot fangar man inte upp hur annat intrdng &an
arealbortfall inverkar pad fastighetens marknads-
vadrde ndr man gar till vaga pd det har sittet. N&ar
det galler sddant intrdng - t ex fOrsamrad arronde-
ring, forldngda &dgoavstdnd etc - dr sdledes orts-
prismetoden ett alltfdor trubbigt instrument for att
uppskatta marknadsvardeskillnader.

I det har sammanhanget kommer man in p& en viasent-
lig frdga. Om det nu ar sa att hela fastighetens
marknadsvarde fore och efter intrénget uppskattas
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+£ill samma belopp enligt ortsprismetoden, hur kan
man i s& fall verkligen veta eller forutsatta att
det andd har intraffat en marknadsvardeminskning
ti1ill f613jd av intré&nget? Departementschefens kons-
taterande - som omhdmndes i avsnitt 3.1 - synes 1
och for sig rimligt, ndmligen att en kdpare inte
skulle vara beredd att avstd ndgon del av fastig-
heten utan reduktion av priset. Detsamma torde val
ocksd gidlla for en kopare av en fastighet som
drabbades av ett annat slag av intrdng, t ex av en
kraftledning. Men det hdr bygger allts& pd forut-
sdttningen att intré&nget (expropriationen) in-
traffar dA koparen stdr i1 begrepp att forvarva fas-
tigheten. Denne "upptédcker" ju helt naturligt in-
trdnget pd ett helt annat satt om det intraffar vid

‘ den tidpunkten.
Marknadsvarde- Frdgan ar emellertid om det hidr d4r ett riktigt siatt
minskning vid att se pd problemet. Vi kan i stdllet tanka oss det
sma intrdng? fall att tva nastan helt identiska jordbruksfastig-
‘ heter bjuds ut till forsalijning p& den allménna

marknaden. Den enda skillnaden pa fastigheterna be-
stdr i att pd& den ena stdr det ett par kraftled-
ningsstolpar i ett dkerfdlt. I detta fall skulle
man som ndmnts med all sannolikhet komma till samma
resultat vid en bedomning av marknadsviardet pa fas-
tigheterna enligt gdngse vdrderingsmetoder. Detta
skulle kunna vara ett argument for att inte heller
priset torde komma att avvika p& grund av denna
skillnad, namligen om man forutsdatter att en kopare
normalt inte tar hdnsyn till stolparna ndr han
koper fastigheten. Den hypotes som ligger bakom
detta resonemang ar att koparna Overlag inte &ar
rationella och att de darfor inte som grund for be-
stdmmande av priset kalkylerar med alla faktorer
som kan antas paverka intdkterna och kostnaderna.

‘ Andra metoder? Det som diskuterats ovan har avsett framst det fall
d4d fastighetens marknadsvidrde fore och efter in-
trdnget har uppskattats enligt ortsprismetoden.
S5lutsatsen torde emellertid galla dven om de bada
' marknadsvidrdena uppskattas med andra metoder, t ex

en avkastningsvarderingsmetod med marknadsvardean-
passning. Inte heller en s&dan metod torde namligen
normalt tilldmpas pd s& satt att den fangar upp
marknadsvidrdeskillnader till fo6ljd av sd&dant in-
trdng som dr aktuellt har.

Slutsats Sammanfattningsvis kan vi allts& konstatera att det
1 praktiken d4r mycket svart, for att inte siga
ombjligt att uppskatta marknadsvidrdeminskningen
genom att jamfora hela fastighetens marknadsvarde
fore och efter intrdnget. De varderingsmetoder som
brukar anvdndas vid marknadsvardering Ar normalt
for trubbiga instrument f6r att det hdr tillvaga-
gaAngssdttet skall vara lampligt. Metoderna ger inga
"utslag" for vissa typer av intrdng.
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3.3 Direktuppskattning av marknadsvardeminsk-
ningen
3.3.1 Utgéngspunkter

Som framgdtt av foregdende avsnitt dr det inte
ndgon framkomlig vdg att bestdmma intrAngsersatt-
ningen som skillnaden mellan hela fastighetens
marknadsviarde fore och efter intrdnget. I stdllet
fidr man gora en direktuppskattning av marknadsvar-
deminskningen, vilket ocksd d4r den metodik brukar
tillampas i ersattningsnormer och liknande. FoOr
sjdlva marken som tas i anspriak brukar man ofta be-
stdmma ersdttningen utifrdn ett genomsnittligt
marknadsvarde for likartad mark. For annat slag av
intrdng - t ex forsvdrad brukning pd restfastig-
heten - brukar man utgd fran hur intdkterna och
kostnaderna paverkas.

Eftersom mdlet med varderingen ar att bedéma in-
trdngets totala inverkan pd fastighetens marknads-
vadrde, vore den "mest direkta" metoden en sddan som
nadr detta m&l utan att g4 omvdgen Over hur intakt-
erna och kostnaderna paverkas. En sddan metod inne-
bdr att man forsdoker sdtta sig in i hur marknaden
tar hdnsyn till den effekt som intrdnget medfor.
Det ligger i sakens natur att det i de flesta fall
ar mycket svart att gora en sddan helhetsbeddmning.

Om intrdnget bestdr enbart i1 att mark avstds - och
det uppkommer alltsd inget intrdng pa restfastig-
heten - dr det i och for sig lattare att direktupp-
skatta den totala marknadsvardeminskningen. Men det
dr i detta sammanhang viktigt att framhdlla att det
ar ett marginellt marknadsvarde som soks. Detta kan
avvika fré&n det genomsnittliga for den aktuella
marken (se vidare avsnitt 3.3.2).

I de allra flesta intré&ngssituationer far man dock
gid till vdga pd det sdtt som nidmndes inledningsvis,
namligen att man forst avgrdnsar de fysiska ska-
dorna. Darefter uppskattar man hur dessa kan antas
padverka fastighetens marknadsvadrde. En sddan upp-
delning kan lampligen gdras pd dels markforlust,
dels dvriga intrdng (forsvadrad brukning, forlangda
dgoavstand etc). For att nd fram till marknadsvar-
deminskningen pd grund av det senare slaget av
skador far man utgd frdn hur fastighetsidgarens in-
tdkter och kostnader pdverkas.

De fdljande avsnitten behandlar hur marknadsvarde-
minskningen bor uppskattas foér de tvAa skadetyp-
erna. Forst (avsnitt 3.3.2) behandlas markavstdende
darefter (avsnitt 3.3.3) ovriga intrdngseffekter. I
det senare avsnittet redogdrs for tva olika satt
att utifrdn &rliga skador bestamma marknadsvarde-
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minskningen, dels genom nuvdrdeberdkning och mark-
nadsvidrdeanpassning av kalkylresultatet, dels genom
att multiplicera den arliga skadan med en faktor
(kallad M-faktor). :

3.3.2 Marknadsvidrdeminskning pd grund av sjalva
markforlusten

Om intrdnget innebdr att mark tas i ansprdk - an-
tingen genom adganderdtt, nyttjanderdtt eller servi-
tut - skall det marginella marknadsvardet for
marken uppskattas. Vi bortser alltsd hiar frén att
markforlusten kan medfora intrdng pd restfastig-
heten i form av forsvdrad brukning etc. Frdgan ar
dd i vilken man det marginella marknadsvdrdet - med
bortseende fran de namnda effekterna - kan antas
avvika frédn det genomsnittliga for den mark som tas
i anspridk. Med det senare vardet asyftas har det
som man kan fa4 fram ur ortsprismaterial etc, d v s
prisnivdn (kr/ha) vid forviarv av relativt stora
markomrdden. ’

Det finns anledning att 1 det hir sammanhanget
skilja pd jordbruksmark och skogsmark. Ndr det
gdller jordbruksmark kan det marginella marknads-
vardet Overstiga det genomsnittliga p& grund av att
ekonomibyggnaderna blir overdimensionerade om
arealen minskar. Detta &dr en effekt som bor "kana-
liseras" till markavstdendet, dven om den i och for
sig skulle kunna ses som en indirekt effekt av
markavstdendet i likhet med férsvdrad brukning

etc. Det ligger dock narmare till hands att hédnfora
den forra direkt +till markavstdendet, eftersom den
inte medfor ndgon inverkan pd lantbruksforetagets
intakter eller kostnader i motsats till vad exem-
pelvis foOrsamrad arrondering leder tid.

Vi kan belysa det sagda med féljande. Vi forut-
satter att ekonomibyggnaderna fore intrdnget ar
optimala i forhdllande till &kerarealen och att
expropriationen leder till en viss arealminskning.
Ekonomibyggnaderna blir foljaktligen overdimen-
sionerade i forhdllande till &kerarealen efter in-
trdnget. Fastighetsdgarens rante- och avskrivnings-
kostnadexr for byggnaderna blir inte hdogre a&n tidi-
gare eftersom det adr frdga om samma byggnader. Men
en koOpare av fastigheten skulle med all sannolikhet
betala mindre f6r denna jamfort med en likartad
fastighet med optimal storlek pd ekonomibyggnad-
erna. Rante- och avskrivningskostnaderna blir ju
mindre 1 det senare fallet, vilket alltsd toxrde
medfora et:t hogre marknadsvarde.

Nar det gdller oOvriga fasta produktionsmedel,

arbetskraft och maskiner, sd blir dven dessa Over-
dimensionerade for fastighetsdgaren om de a4r opti-
mala fore markforlusten. Men eftersom dessa produk-
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tionsmedel dr knutna till dgaren och alltsd inte
utgdr fast egendom, kommer inte fastighetens mark-
nadsvarde att paverkas av denna effekt. En annan
sak ar att man skall ta hdnsyn till den ndr man be-
raknar fastighetsdgarnas totala skada (se avsnitt
4.3.1).

Overdimensionerade byggnader kan alltsd leda till
att det marginella marknadsvidrdet vid markavstdende
overstiger det genomsnittliga, men det behover inte
alltid vara si&. Rent principiellt mdste man beddma
detta frdn fall till fall. Om ekonomibyggnaderna ar
underdimensionerade fore intringet, medfdr areal-
forlusten en battre jamvikt mellan &kerareal och
byggnader. I sadant fall torde inte fastighetens

marknadsvidrde minska. Det gidller under forutsatt-

ning att arealforlusten inte blir sA stor att den
optimala punkten overskrids.

I de fall som ekonomibyggnaderna blir overdimen-
sionerade kan det vara lampligt att bestdmma mark-
nadsvardeminskningen med utgdngspunkt fran skill-
naden 1 &rliga rédnte- och avskrivningskostnader for
de aktuella byggnaderna och optimala sddana. Fram
till dess att byggnaderna ersatts med nya kommer
alltsa fastighetsdgaren - och dven en presumtiv
kopare av fastigheten - att belastas med hogre
kostnader dn vad som skulle ha gdallt om byggnaderna
varit optimala i forhdllande till arealen. Denna
ekonomiska belastning, som bestdr av nuvardet av
skillnaden i ett antal 4rliga rante- och avskriv-
ningskostnader, blir foljaktligen storre ju langre
tid som kvarstdr av byggnadernas ekonomiska livs-
ldangd. Sedan ar frdgan om marknadsvardeminskningen
kan antas svara mot det framrdknade beloppet eller
inte. Det ar i princip samma problem som behandlas
i efterfoljande avsnitt (se vidare 3.3.3). '

Ndr det gidller skogsmark uppkommer normalt inte
samma effekter som for jordbruksmark. Det torde
vara ytterst sdllsynt att fast egendom i1 form av
byggnader blir o6verdimensionerade till f6ljd av att
skogsarealen minskar. Daremot kan det tinkas att

t ex skogsbilvidgnidtet blir overdimensionerat. Detta
bor inverka p& fastighetens marknadsvirde pa i
princip samma sédtt som Ooverdimensionerade ekonomi-
byggnader. Den som koper en sadan fastighet bor med
andra ord vara benagen att betala mindre till foljd
av de onodiga kostnaderna for underhdll av skogs-
bilvdgarna. Det hdr skulle sdledes kunna medfora
att det marginella marknadsviardet i &tminstone
vissa fall kan Overstiga. det genomsnittliga.

A andra sidan finns det argument som kan tala 1
motsatt riktning. De genomsnittliga marknadsvardena
pad skogsmark, eller annorlunda uttryckt de priser
som betalas for skogsmark p& den allmanna mark-
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naden, torde namligen ofta innefatta dven annat &n
enbart ett skogsbruksvdrde. Som exempel kan kanske
framst namnas jaktratt, men det kan ocksd vara
frdga om andra "grundvdrden". Dessa varden &ar inte
proportionella mot arealen utan a4r mera knutna till
sjdlva dganderatten av en skogsfastighet. Vid ett
marginellt arealbortfall kvarstdr t ex jaktritts-
vardet i regel som praktisk taget ofdrandrat. Detta
kan sidledes medfora att det marginella vardet pa
skogsmark - vid markavstdende - understiger det
genomsnittliga.

3;3.3 Marknadsvardeminskning p& grund av dvriga
intrdngseffekter

3.3.3.1 Utgangspunkt - inverkan p& intdkter och
kostnader

I foregdende avsnitt behandlades marknadsvarde- ,
minskningen till £613jd av det direkta iansprdktag-
andet av mark. Om mark tas i1 ansprak kan det upp-
komma adven intrdng p& restfastigheten sdsom fdor-
svdrad brukning av sdnderskurna dkerfdlt etc. I _
andra fall kan det vara sd& att intrdnget over huvud
taget inte innebdr att ndgon mark tas 1 ansprék.
Det kan gdlla t ex foreskrifter for naturreservat -
forbud mot avverkning, jakt etc - eller upphévande
av servitut.

I alla dessa fall ar det mojligt att uttrycka ska-
dorna i form av minskade intdkter eller Okade ut-
gifter for fastighetsdgaren (eller annan sak-
adagare). Flera alternativ ar darvid tankbara.

a) Bestdende &rlig skada

Krv

LI

Vid intrdng i jordbruksmark brukar man uttrycka in-
tdktsbortfallen och kostnadsokningarna som arliga
skador. FOr vissa slag av intrdng, t ex fdérsvérad
brukning +ill £06l1jd av en vdg eller kraftlednings-
stolpe, d4r det ofta rimligt att vid ersdttningsbe-
rakningsberdkningen forutsitta att skadan ar i
princip bestdende i "evig" tid. Om det inte finns
starka skdl som talar f6r annat bor man kunna utgd
frdn att de 4rliga skadorna ar realt ofdrandrade.
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b) Tidsbegransad arlig skada

LT

I vissa fall kan det vara sd att intrdnget ar ut-
tryckligen tidsbegrdnsat. Det kan vara friga om

t ex en mast som uppldts genom expropriation av
nyttjanderatt pad en viss. tid. Om masten skall tas
bort och marken Aterstdllas efter denna tid si é&ar
saval det fysiska som ekonomiska intrdnget tidsbe-
gransat.

- Kr

¢) Avtagande Arlig skada

Kr

—

’_l I_l I_l Ar
1 2 3 4 5 6 7 n
Ibland kan det vara sd att de &rliga skadorna avtar
med tiden. Ett typexempel pad en intrdngssituation
ndr detta brukar intrdffa dr byggande av underjor-
disk ledning i jordbruksmark. Det uppkommer da ofta
ett skordebortfall som avtar med tiden. Dessutom
kan det uppkomma bestdende skador, t ex bruknings-
hinder genom brunnar. Den drliga skadan kan da fa
det utseende som ovanstdende figur visar, d v s den
avklingar under ett antal &r och didrefter &dr den
realt ofdrandrad.

d) Ej arlig skada

Kr
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vid intrd&ng i skogsmark dr det inte lika naturligt
att rdkna med 4rliga skador. Kostnadsodkningar pa
grund av t ex forsdmrad arrondering (parcellering)
uppkommer ndr den aktuella 4tgarden - gallring,
slutavverkning etc - utfors. For ungskog intraffar
detta langt fram i tiden. Nadr det gdller intakts-
sidan, kan det uppkomma produktionsbortfall pa
grund av t ex storm- eller torkskador. Den ekono-
miska skadan kan i detta fall uttryckas som att in-
tdkterna blir lagre nidr den berorda skogen av-
verkas. Alternativt skulle skadan kunna uttryckas
med a&rliga belopp, vilka motsvarar det drliga pro-
duktionsbortfallet.

Oavsett vilket av alternativen a-d som uppkommer ar
problemet att utifrdn intdkts- och kostnadsforand-
ringen uppskatta fastighetens marknadsvédrdeminsk-
ning. I de efterfdljande avsnitten behandlas denna
problematik. FOrst (avsnitt 3.3.3.2) redogdrs for
metoden med nuviardesberdkning och marknadsvardean-
passning av kalkylresultatet. Darefter (avsnitt
3.3.3.3) behandlas direktuppskattning pid sd vis att
den drliga skadan multipliceras med en faktor
(kallad M-faktor).

Det bor framhdllas att eftersom marknadsvardet ar
definierat som sannolikt pris vid forsdljning pa
den allmdnna marknaden, ligger det i sakens natur

~att man skall utgd frdn en for orten normal drifts-

inriktning p4 fastigheten ndr man bestdmmer in-
trdngets inverkan pa& intdkterna och kostnaderna.
Man skall med andra ord utgd frdn fastighetsan-
knutna foérhdllanden. Sddana forhdllanden som beror
p4d den aktuelle brukaren - och som avviker fr&n vad
som skulle ha varit normal driftsinriktning - be-
aktas 1 stdllet nar man uppskattar annan ersatt-
ning.

3.3.3.2 Nuvardesberdkning och marknadsvardeanpass-
ning

Det traditionella sdttet att uppskatta marknadsviar-
deminskningen ar att berdkna nuvardet av intakts-
och kostnadsfordndringarna och sedan marknadsvidrde-
anpassa kalkylresultatet. Det senare momentet
brukar man ofta losa genom att anta att kalkylre-
sultatet sldr igenom i marknadsvardet med en viss
procentsats. Antagande om 50-procentigt genomslag
forekommer i olika sammanhang.

I ersdattningssammanhang finner man detta synsatt
for forsta gadngen i kraftledningsintrdngsutred-
ningens betidnkande fran 19741) . Utredningen anfor
bl a (s 29):

1) Forslag till normexr for ersattning vid intrdng
av kraftledning i1 dkermark och liknande mark. Ds
I 1974:11.
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"Enligt nu gallande expropriationslag skall ersatt-
ning i forsta hand utgd for uppkommen minskning av
fastighetsvidrdet (fastighetsintrdng). Ersdttning
skall alltsa i detta hdnseende utgd i den man mer-
kostnad och skérdefiérlust sldr igenom i marknads-
virdet men ej dédrutover.

Nigra studier frdn senare tid av hithérande frigor
foreligger e3j. Tidigare undersdkningar har emeller-
tid givit vid handen att den del av den kalkylerade
forandringen av en fastighets avkastningsvarde (vid
kapitalisering efter 5 procent) som sldr igenom 1
marknadsvardet uppgdr till hdégst 50 procent. Utred-
ningen har ansett motiverat att rakna med ett 50-
procentigt genomslag.

Intridngsersiattning skall alltsi utga med belopp
motsvarande halften av arlig merkostnad och skoérde-
forlust kapitaliserad pd all framtid."”

Det dr viktigt att notera att utredningen kopplar
ihop det 50-procentiga genomslaget med 5 procents
kalkylrdnta. Om den &rliga skadan uppgdr till t ex
100 kr, blir det evighetskapitaliserade beloppet 20
x 100 = 2 000 kxr om kalkylrantan d4r 5 procent. Vid
antagande av ett 50-procentigt genomslag kan mark-
nadsvardeminskningen foljaktligen uppskattas till
0,5 x 2 000 = 1 000 kr. Rent matematiskt far man
samma resultat om man kapitaliserar halva den ar-
liga skadan pa all framtid efter 5 procent, vilket
utredningen konstaterar (0,5 x 100 x 20 = 1 000
kr).

Utredningen hédnvisar till "tidigare undersokningar"
som grund for det redovisade synsattet. Vilka
undersokningar som avses framgdr inte, men med all
sannolikhet torde det vara en av Gerhard Larsson
frdn borjan av 1950 talet. (Undersdkning rorande
saluvardets pdverkan av olika fastighetsforhdllan-
den. Stockholm 1952).

Syftet med denna utredning var att belysa i vilken
mdn marknadsvidrdet (Larsson anvande uttrycket salu-
vdrde) normalt paverkas av olika fastighetsanknytna
faktorer. Undersodkningen var begridnsad till att be-
lysa inverkan pA marknadsvidrdet p& bebyggd jord-
bruksmark. Det empiriska materialet utgjordes av
forsalda jordbruksfastigheter under &ren 1947 +£ill
1949 i dels Kalmar ladns skogs- och dalbygd (168
st), dels Ostergotlands ladns slattbygd (200 st).
Akermarkens taxeringsvarde skulle uppgd& till minst
60 procent av fastighetens totala taxeringsvarde.
Som urvalskriterium gdllde vidare att endast nor-
mala kop £6r jordbruksandamdl togs med, d v s
sldaktkop, exekutiva forvarv, kop for exploaterings-
dndamal etc gallrades bort.
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Genom multipel regressionsanalys undersoktes hur
priset p& de urvalda fastigheterna paverkades av
olika faktorer, daribland arronderingen. Till
arronderingsfaktorn hdnfordes fdltform, stenbunden-
het samt dgoavstadnd. Utifrdn den ekonomiska kartan
klassficerades &kermarken p& varje for<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>