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g Rapporten innehaller rekommendationer for hur FBM bér hantera

ersétt[ningsf‘régorna vid forrattningar som galler stdngning av jarnvags-
overfarter. De vérderingsprinciper som redovisas kan tillampas dven
vid andra liknande varderingssituationer, t.ex. vid byggande av nya

jarnvagar.

Rapporten ar resultatet av ett utveckling‘sarbete inom Lantméteriets
satsning pa markatkomst och ersattning genom férréattning.
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FORORD

Denna rapport innehdller rekommendationer f&r hur
fastighetsbildningsmyndigheterna (FBM) bdr hantera
ersattningsfrdgorna vid forrattningar som avser
stangning av jarnvagsotverfarter.

Rapporten utgdr ett delprojekt inom Lantmdteriets
satsning pd markdatkomst- och ersd&ttning genom
forrdttning. En strdvan att nd en enhetlig ersatt-
ningspraxis utgdr ett viktigt moment i denna sats-
ning.

Rapporten har utarbetats i samrad med avdelnings-
direktor Anders Dahlsj®, Lantm@teriverket och
fastighetsekonom Jan Gustafsson, Fastighetsekonomi
Mellansverige, Orebro.

Innehallet i rapporten har presenterats och diskute-
rats vid ett par seminarier. Det ena hdlls i septem-
ber 1993 for forrdttningsmé&n och varderare inom
Lantmdteriet. Det andra seminariet hodlls i december
samma ar for deltagare fran Banverket, LRF och Vag-
verket.

Gavle i januari 1994

Leif Norell
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Utdrag ur LMV:s PM "Ersdttning f6r intrang
i form av forlangda &dgoavstand"

Utdrag ur vagnormerna (jordbruksnormen).
Ersdttning fér forlangda &goavstand.

Principer for bestémmande av intrangs-

ersdttning och annan ersdttning vid ex-
propriation av del av lantbruksfastighet.
Hamtat fran Lantmateriets Ersadttningshand-
bok, avsnitt 3.1.6.3.

Exempel pa berdkning av ersdttning for
ladnga &dgoavstdnd med hansyn till ské&liga
anpassningsdtgarder.

Exempel pd berakning av skada och nytta
vid upphdvande av servitut som berdér
skogsmark.
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SAMMANFATTNING

Utgangspunkter

* Syftet med rapporten d&r att den skall vara ett
hjdlpmedel for FBM vid officialvdrdering.

* Ett annat syfte &r att den skall bidra till en
enhetlig ersdttnings- och vdrderingspraxis.

* Utgangspunkten for de varderingsmetoder som redo-
visas ar gdllande ratt, vilket inneb&r att ExL:s
ersdttningsprinciper tillampas.

* Ersattning skall utgd@ till de sakdgare som drabbas
av ersdttningsgill skada.

* En fastighetsdgare &ar berdttigad till ers&ttning
for dels fastighetens marknadsvdrdeminskning
(1likvid), dels 6vrig skada (annan ersdttning).

* FOr 6vriga sakdgare, t.ex. arrendator, utgar all
ersdttning som annan ersdttning.

Generella viarderingsprinciper

Generellt gdller - oberoende av vilken fastighetstyp
som berérs - att ersdttningen bor bestémmas pa folj- -
ande sidtt (se kapitel 4):

1. Identifiering och beskrivning av effekter (t.ex.
forlangda &agoavstand).

2. Bestammande av skador (och nytta), dvs. det mone-
tdra belopp som effekterna ger upphov till (t.ex.
6kade transportkostnader).

3. Bestdmmande av ersdttning (likvid och annan
ersdttning)

Som grund for att bestdmma likviden (fastighetens
marknadsvadrdeminskning) 8r marknadssimulering ofta
nodvandigt (se 4.2).

Posten annan ersdttning skall f6r en fastighetsdgare
utgd for skillnaden mellan totalskadan och likviden
(se 4.3).







Jordbruksfastighet
Skador

I huvudsak foljande skador aktualiseras fOr en jord-
bruksfastighet (se avsnitt 5.3):

- Okade kostnader fOr brukningsfdrder (bestams
enligt LMV:s PM fran 1979 eller vagnormerna,
se 5.3.1),

- Okade kostnader for tillsynsresor (bestams enligt
ovanstaende metoder, se 5.3.2),

- Okade kostnader fo6r utomgardstransporter (bestéams
fran fall till fall, se 5.3.3),

- Okade kostnader fOr vaghdallning (bestams fran fall
till fall, se 5.3.4).

Summan av dessa poster uttrycks normalt som en arlig
skada (R).

Ersdttning till fastighetségarén i ett normalfall

I ett normalfall, dvs. om adgaren bedriver en for
trakten normal drift pd fastigheten, kan ersattning-
en som en schablon bestdammas pa foljande s&att (se
avsnitt 5.4.2.1):

Likvid: 10 x A
Annan ersdttning: 4 x A

Om det finns uppenbara skdl som talar fOor att denna
schablon inte ger ett rimligt resultat, bor ersatt-
ningen bestdmmas utifran forhdllandena i det aktu-
ella fallet.

Ett sadant sk&l kan vara att kalkylhorisonten bor
vara en annan an den normaliserade (10 ar), vilket
leder till att posten annan ersattning &ndras.

I det fall att den nya overfarten sker via en plan-
skild korsning, kan det uppkomma en positiv effekt
pa& marknadsvidrdet (nytta). Det kan i sd& fall finnas
anledning att bestdmma likviden till ett l&gre
belopp &n enligt ovan.

Specialodling

Bedriver &garen specialodling, dvs. en odling eller
driftsinriktning som inte kan s&gas var normal for
trakten utan &r knuten till den aktuelle &garen, bor
foljande varderingsprinciper tilldmpas (se avsnitt
5.4.2.2). :
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Likviden bedtms utifran de skador som skulle ha upp-
stdtt vid normal odling. De principer som redovisa-
des ovan gadller salunda.

Posten annan ersdttning bestdms daremot utifran
intrdnget i den aktuella odlingen. Ers&dttningen
skall utgd fOr en restskada som utgdrs av skillnaden
mellan d&garens totala ersdttningsgilla skada och
intrangsersdttningen. Totalskadan bestédms utifran en
kalkyl 6ver avkastningsvardeminskningen £f6r den
aktuelle dgaren. Vid berdkning av totalskadan skall
bl.a. beaktas skiliga skadebegrinsande atgdrder. En
sddan atgard kan t.ex. vara att brukaren flyttar
specialodlingen till ett annat f&alt (se exempel i
avsnitt 5.4.2.2).

Mycket stor védgférléngning

En annan situation dd schablonmetoden kan ge ett
orimligt resultat ar vid mycket stora vagfdrlang-
ningar (se avsnitt 5.4.2.3).

Likviden uppskattas genom marknadssimulering utifran
de faktiska foérhallandena, dvs. en bedbmning gérs av
hur en koépare sannolikt skulle resonera vid kép av
fastigheten efter servitutsupph&dvandet.

Annan ersdttning bestams pa vanligt s&att till skill-
naden mellan &garens totalskada och likviden. Total-
skadan berdknas med hdnsyn till att &garen vidtar
skdliga skadebegransande atgarder. Dessa kan bestd i
att han inom en rimlig anpassningstid s&d@ljer den
bertrda Jordbruksmarken eller planterar skog pé den
(se exemplen i avsnitt 5.4.2.3).

Arrendesituationen

En utgangspunkt fOr ersdttningsberdkningen &r att
arrendatorn drabbas av intranget under den atersta-
ende arrendetiden eller fram till dess att arrende-
avgiften omprdvas enligt avtalet. Darefter drabbas
fastighetsdgaren av skadorna, antingen direkt om han
brukar marken sjalv eller indirekt i form av l&agre
arrendeavgift (se 5.4.3.2). Det sagda gédller under
forutsdttning att arrendeavgiften inte jamkas enligt
7:30 JB.

Ersdttning till arrendatorn bor utgd for det till
vardetidpunkten diskonterade vadrdet av de skador som
drabbar arrendatorn under den aktuella kalkylperio-
den enligt ovan.

Ersdttningen till fastighetsdgaren bor vid en nog-
grann vardering berdknas genom en kalkyl fo6r varje
enskilt fall. Arrendetidens ldngd har nédmligen en
avgobrande betydelse for hur stor skadan blir for

fastighetsdgaren samt ersdttningens fordelning pa
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intradngsersdattning och annan ersattnlng (se avsnitt
5.4.3.3).

En individuell ersattningsberdkning maste &aven goras
i de fall da& arrendatorn och &garen drabbas av olika
drsskador (t.ex. olika vagforléngning). Om arsskad-
orna ar lika stora, kan dock berdkningen f&renklas
(se avsnitt 5.4.3.3).

Skogsfastighet
Skada och nytta

vid stdngning av en plankorsning som berdr skogsfas-
tighet - varvid det ofta byggs ersattningsvagar -
kan kostnaderna f6r féljande poster komma att paver-
kas (se avsnitt 6.2):

- terrangtransporter for virke
- vagtransporter fo6r virke
- terrangtransporter for personal

- vagtransporter for personal

- terrangtransporter fo6r husbehovsved
- vagtransporter fOr husbehovsved

- vagunderhall

Om det byggs ersattningsvdagar kommer som regel
terrangtransportkostnaderna att minska (= nytta).
Ovriga poster torde som regel 6ka (= skada) eller
vara oférandrade. ‘

Ersdttning

Overstiger skadan nyttan, kan likviden normalt
bestammas pa sa vis att nettoskadan multipliceras
med en lamplig kapitaliseringsfaktor (se avsnitt
6.3.1). .

Annan ersdttning bdr utgd om det fOrutsdtts att
marknadsvidrdeminskningen &r mindre &n avkastnings-
vardeminskningen eller d& &garen gor ett onormalt
stort uttag av virke fo6r husbehov eller egen rorelse
(se 6.3.2).

Kvittning av nytta mot skada av mark som tas i
ansprak

Nar det giller fragan om kvittning av nytta mot
skada av mark som tas i ansprdk for ersdttningsvag,
kan olika lOsningar tédnkas (se avsnitt 6.4):
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a) Agaren betalar del av vagbyggnadskostnaderna.

I detta fall varderas varje atgard - servitutsupp-
hdvandet och markupplatelsen - for sig.

b) Banverket svarar f6r hela regleringskostnaden
I detta fall &r det skdligt att man vid bestdmmandet

av ersattning f6r markintranget avrdknar nyttan av
vagen. Detta kan gdras enligt tva satt:

‘- inom ramen fOr beaktande av foretagsnytta i 4:2

ExL

- direkt kvittning av nytta mot skada (jfr ratts-
fallet V 89:16).

Permanentbostad
Skada och nytta

De skador som vanligen kan uppkomma ndr en fastighet
for permanentboende berdrs ar:

- 6kade reskostnader (bestams fradn fall till fall:;
som en schablon kan det vara rimligt att utgd fréan
400 resor per ar och en bilkostnad pa f.n. 1,30
kr/km)

- O6kade vaghallningskostnader (kostnader f&6r under-
- hdll och snérdjning; bestdms fran fall till fall,
ca. 8 kr/m och ar i mellansverige)

En nyttoeffekt (positiv inverkan pa marknadsvardet)
torde uppkomma i det fall att en plankorsning er-.
sdtts med en planskild korsning eller med en sdkrare
plankorsning. Nyttan bor avrédknas frdn skadan.

Som en schablon kan nyttan uppskattas till 10 000 kr

.1 det forsta fallet (planskild korsning) och 1/4 av

detta belopp i det sista fallet (sdkrare plankors—
nlng)

Ersdttning
Likvid (se avsnitt 7.4.2.1)

Den skada som bedtms medfdra en negativ inverkan pa
marknadsvdrdet &r 6kade vaghallningskostnader, som
inte ar personberoende. Som en schablon kan denna
inverkan uppskattas till 10 ganger arsskadan for
vaghallningskostnaderna.
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Den positiva effekten bedtms enligt ovan. Om den
negativa inverkan 6verstiger den positiva, utgar
likvid for detta belopp.

Annan ersédttning (se avsnitt 7.4.2.2)

Posten annan ersdttning besté@ms till skillnaden
mellan &dgarens totala ersdttningsgilla skada och
likviden.

Totalskadan berdknas till nuvdrdesumman av (a) dels
de kostnadsokninger som &dgaren drabbas av, (b) dels
den marknadsvadrdepdverkan som kvarstar ndr &garen
overlater fastigheten. Berdkningen bor fran princi-
piell synpunkt goras utifrdn omsté&ndigheterna i
varje enskilt fall. '

Som en schablon kan (a) uppskattas till 7 ganger
drsskadan (summa reskostnader och vadghdllningskost-
nader). Posten (b) kan uppskattas till 0,6 ganger
marknadsvardeinverkan (negativ eller positiv) enligt
likvidvarderingen (se ovan)

Fritidsfastighet

Ersdttningen till &garen av en fritidsfastighet
bestams enligt samma huvudprinciper som géller for
permanentbostad. Fdljande gdller dock speciellt fo6r
fritidsfastighet.

Det normaliserade antalet resor kan uppskattas till
50 for en fritidsfastighet.

Nyttan kan som en schablon uppskattas till 1/5 av
marknadsvardetkningen fOr en permanentbostad.




A
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1 INLEDNING
1.1 Bakgrund

Stédngning av plankorsningar mellan enskilda v&gar
och jarnvag &r fortfarande en angeldgen atgard i
stora delar av landet. Infdrandet av snabbtdg st&ll-
er hojda krav pa sdkerheten vid korsningarna.

Stangningarna sker regelmdssigt genom att overfarts-
servitut - eller liknande rattighet - upphdvs eller
dndras genom fastighetsreglering enligt fastighets-
bildningslagen (FBL). Samtidigt &r det vanligt att
s.k. parallellvagar byggs som skadebegré&nsande
datgdrd och att markbyten sker i samma syfte.

Trots dessa skadebegrédnsande atgdrder kvarstar det
ofta ekonomiska skador for de ber6rda fastigheterna.
Jordbruksfastigheter kan drabbas av ld@ngre &agoav-
stdnd, boende i permanentbostdder kan f& langre vag
till arbetet, ©kade kostnader for vagunderhdll etc.

Samma slag av skador kan uppstd dven da jarnvagar
byggs. I dag forekommer sdvdl mindre ombyggnader
(kurvrdtningar) som anldggning av helt nya linje-
strdckningar. Verksamheten kommer att vara omfattan-
de under det ndrmaste decenniet.
Forrattningsinstrumentet fastighetsreglering &r vik-
tigt ocksd i detta sammanhang f6r att l6sa mark-
atkomst- och ersattningsfragorna.

I Lantm&teriets Ersdttningshandbok behandlas det
principella angreppssdttet ingdende ndr det gdller
hur fastighetsbildningsmyndigheterna (FBM) bodr 16sa
ersdttningsfrdgorna vid officalvdrdering i samband
med forradttning. Ers&dttningshandboken &r dock av
naturliga sk&l inte tillr&ckligt ingdende fran
metodsynpunkt for att klara av de vaArderingsproblem
som berdrts ovan. Det finns darfdér ett stort behov
av en varderingshandledning for FBM.

Ndr det gédller ersdttning for la&ngre &goavstand for
jordbruksfastighet finns visserligen dels LMV:s PM
frdn 1979 (Ersadttning fo6r intrang i form av f6rlang-
da &goavstand), dels de s.k. vagnormerna (se Vagver-
kets tillé@mpningsanvisningar 1992 till 1983 &rs for-
slag till jordbruksnorm). Dessa varderingshj&lpmedel
beht6ver dock preciseras och fo6rdjupas i olika avse-
enden, bl.a. i frdga om vad som kan anses som skal-
iga skadebegrédnsande atgdrder samt hur ersadttnings-
frdgorna bor losas vid arrende.
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For andra slag av fastigheter, t.ex. skogsfastig-
heter och bostadsfastigheter, &r det samre stallt
med vdrderingshjdlpmedel och varderingsprinciper.
Det &ar darfoér mycket angeldget att klara anvisningar
tas fram fOr att praxis vid officialvd@rdering skall
bli enhetlig i hela landet och att samma v&rderings-
principer till&mpas.

1.2 Syfteioch avgransning

Syftet med promemorian &r att den skall utgdra en
grund och vara ett hjalpmedel f6r FBM att bestamma
ersdttning for skador som orsakas av att plankors-
ningar stangs.

Syftet dr inte att behandla &vriga slag av ersatt-
ningsfrdgor som aktualiseras vid byggande av jarn-
vagar och parallellv&dgar, t.ex. ersdttning f&6r mark
och brukningsintrang.

Utgangspunkten dr sdlunda att promemorian skall
ligga till grund fOr att bestémma ersdttning vid
officialvardering. Mot denna bakgrund &ar det viktigt
att redovisa gdllande ratt samt att lagga fast de
ersdttnings- och varderingsprinciper som bdr till&m-
pas f6r att bestamma en rattsenlig ersd@ttning.

1.3 FBM:s hantering av ersdttningsfragan

N&r det gidller FBM:s hantering av ersattningsfragan
i férrattningen boér framhdllas att FBM dr i hoég grad
bunden av parternas agerande. Ar parterna dverens om
ersidttningen behdver FBM inte gora nagon official-
vdrdering, sdvida inte inteckningshavares ratt for-
sdmras. I avsnitt 3.2.5.3 i Lantmdteriets Ersatt-
ningshandbok anges vissa generella riktlinjer f£fo6r
hur FBM bO6r agera vid forrédttningsvardering.

Det bor vidare pdpekas att de varderingsanvisningar
som ges i denna rapport ofta &r av generell natur,
dvs. att de i stor utstrackning bygger pd normalise-
rade forutsdttningar i olika avseenden. Detta &r
naturligt eftersom FBM inte alltid har tillgang till
alla fakta for att gora en individuell officialprév-
ning av ersadttningen.

Sarskilt i frdga om annan ersdttning kan det finnas
anledning fo6r FBM att Overvdga att avvika fran
normaliseringen.- Om en sakdgare yrkar en ersattning
som avviker frdn den normaliserade och redovisar
material som stod fo6r yrkandet, bor FBM sdlunda
prova detta yrkande.
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1.3 Uppldggning av rapporten

Ndra samband med sjdlva ersadttnings- och vdrderings-
problematiken har frdgan om vilka som har r&tt att
fora talan om ersdttning, dvs vilka som &r sakdgare.
Dessutom &r det viktigt att klarl&gga vilka slag av
6verfartsrattigheter som kan upphdvas genom fastig-
hetsreglering.

Fragor av denna art behandlas i kapitel 2. Det skall
redan hdr pdpekas att detta kapitel inte gor ansprak
pd att vara uttbmmande, utan &r endast en 6versikt
over problemstdllningen. Avsnitt 2.1 behandlar olika
upplatelseformer, avsnitt 2.2 former for avstangning
och avsnitt 2.3 avgransningen av sakdgarekretsen
enligt FBL.

I kapitel 3 redogdrs for dels FBL:s ersadttningsreg-
ler (3.1), dels de grundldggande ersdattningsprincip-
erna i ExL (3.2), vilka skall tilldmpas vid upphav-
ande av Overfartsservitut enligt FBL.

Kapitel 4 behandlar vissa generella vdrderings-
principer, som gdller fOr alla typer av fastigheter.

Darefter behandlas principer, metoder och varder-
ingsexempel fér olika slag av fastigheter, n&émligen:

jordbruksfastighet (kapitel 5)
skogsfastighet (kapitel 6)
permanentbostad (kapitel 7)
fritidsbostad (kapitel 8).







16







17

2 SAKAGAREBEGREPPET
2.1 Upplatelseformer

Ratten att anvd@nda en plankorsning mellan j&rnvag
och enskild vdg (t.ex. en &dgovdg) kan vila pd olika
grunder. De som idag anvédnder sig av Overgangarna
torde gora det med stdd av rattigheter pa hela ska-
. lan, alltifran formella servitut till urminnes havd
eller ingen ratt alls. I huvudsak torde f&ljande
upplatelseformer fbrekomma: ‘

- avtalsservitut

- servitut genom expropriation

- servitut genom fastighetsbildning (JDL, FBL)
- upplatelse enligt AL, LGA eller EVL

- nyttjanderatt

- samfdlld véag

- urminnes havd

- ingen rattslig grund

En kort beskrivning av de olika formerna skall har
redovisas. -

Avtalsservitut

Bildandet av avtalsservitut regleras i 14 kap. JB.
Sjdlva servitutsdefinitionen kan i sammanhanget vara
vdrd att framhdlla, namligen att det inneb&r en ratt
for dgaren av den hdrskande fastigheten att i visst
hdnseende nyttja eller pa annat satt ta i ansprak
den tjanande fastigheten. De servitutsavtal som in-
gatts frdn och med 1972-01-01 skall vara skriftliga
for att vara giltiga. Fore detta datum kunde avtalen
aven vara muntliga. FOr att avtalsservitut skall
gdlla mot ny &gare krdvs att inskrivningsmyndigheten
har beviljat inskrivning eller att forbehdll har
gjorts enligt 7:11 JB.

Expropriationsservitut

Servitut for Ooverfart kunde tillkomma genom exprop-
riation i samband med att marken exproprierades for
byggandet av jarnvdgen. Det kunde g&lla dels vagar
som fanns f6re jarnvédgen, dels vagar som byggdes i
samband med att jdrnvdgen byggdes. Aven efter j&arn-
vagens tillkomst &r det givetvis tankbart att servi-
tut tillkommit genom expropriation, men detta torde
i sd fall forekomma bara i undantagsfall.

Fastighetsbildningsservitut

Servitut kan vidare ha tillkommit genom fastighets-
bildning, dels genom forrattning enligt &ldre lag-
stiftning (JDL), dels enligt FBL-fOrradttning. Det &r
méjligt att 6verfarter for saval befintliga som nya
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(efter jarnvagsbyggandet) vagar har tillskapats
genom fastighetsbildningsservitut.

Servitut enligt AL, LGA och EVL

Servitut kan dven ha tillkommit enligt lagstiftning
om enskilda vagar, tidigare enligt EVL och senare
enligt LGA eller AL. Oavsett vilken av dessa lagar
som tillampats torde det vara fraga om servitut
eller servitutsliknande rattighet som tillskapats
efter jarnvdgens tillkomst.

- Nar det gdller frdgan om vem som dr hdrskande i ett
servitutsfdrhdllande som tillkommit enligt dessa
lagar torde f6ljande gdlla. Vagrattighet enligt AL
4r att anse som en servitutsrédtt som &r samfdlld f£for
de fastigheter som har del i gemensamhetsanlagg-
ningen (prop 1973:160 s 207). Samma konstruktion
torde i princip gédlla for vagar som tillkommit en-
ligt EVL. Hillert sdger (Servitut, foérmdn och last
s. 165) att rattigheten visserligen har fdrvarvats
och utovas av samfdlligheten, men att det trots
detta inte behtver rada nadgon tvekan om att rattig-
heten har tillkommit och utdvas till fo6rmdn for de
fastigheter som har del i samfdlligheten.

Samf&lld véag

Aldre samfilld vigmark kan i vissa fall ligga kvar
over jarnvagen, eftersom det kunde hdnda att den
samfdllda marken inte blev exproprierad fo6r jarn-

- vagens behov. De. fastigheter som har andel i vagsam-
falligheten har i s& fall ratt till o6verfart. Vid
avstyckning fran fastighet som har andel i den sam-
fallda vagen kan ocksa styckningslotten genom servi-
tut i stamfastigheten ha fatt ratt att nyttja vagen.

Nyttjanderé&tt

Nyttjanderdttsupplatelse kan foreligga i t.ex. det
fall da& en jordbruksarrendator anvander &verfarten.
I sddana fall har nyttjanderdtten upplatits av &aga-
ren till fastighet till vilken hor servitutsratt att
anvadnda 6verfarten. Det &r alltsd inte &garen av
jarnvagsmarken som har upplatit nyttjanderdtten.

Urminnes hé&dvd

Det som brukar kallas urminnes hdvd innebdr att en
fastighet har f&6rvarvat en overfartsratt genom att
den under lang tid faktiskt har utnyttjat en jarn-
vagsdverfart, trots att det inte gar av handlingar
att spara nagon overfartsratt. Urminnes hdvd brukar
anses foreligga om det har gatt minst "tva mansald-
rar", men detta framstar som ett nagot fdrenklat
synsatt.
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Begreppet fanns definierat i 15:1 &ldre jordabalken

(AJB): "Det &r urminnes hdvd, dar man nagon fast

egendom eller rattighet i sd 1lang tid okvald och
ohindrad besuttit, nyttjat och brukat haver, att

" ingen minnes, eller av sanna sago vet, huru hans

forfdder eller fangesman forst dartill komne &ro".

Fragan om urminnes hdvd féreligger eller inte &r
dock inte alltid sd& l&att att avgoéra i praktiken.

I AJB 15:4 sades fdljande om prévningen: "Forebar
ndgon urminnes hdvd, som klandrar varder; vise da
med gamla och laggillda brev och skrifter, eller
trovdardiga mdn, de ddr om orten val kunniga &ro, och
pd ed sin vittna kunna, att de varken sjdlva vet,
eller av andra hért, nagon tid annorlunda varit
hava. Gitter han det ej; vare da den hdvd utan kraft
och verkan". '

Av det sista lagrummet framgar att det kan vara
mycket svart att genom utredning avgdra att urminnes
hévd foéreligger. Aven rédttstilléd@mpningen visar att
det kravs relativt htéga krav pd bevisning fOr att
styrka att det foreligger urminnes havd (se t ex NJA
1875 s 164, 1876 s 210, 1891 s 217, 1919 s 566, 1979
s 44).

Finns det en uppldtelse eller inte?

Anvdndandet av en jarnvagsoverfart grundar i sig
ingen ratt, savida inte urminnes h&dvd kan anses
foreligga (jfr ovan). Frdgan &r sdlunda, i de fall
dd det inte finns ndgra handlingar som styrker att
det finns en rattighetsupplatelse, om det &nda kan
anses finnas en upplatelse for fastigheten. Ett par
rattsfall far belysa problemet.

Rattsfallet NJA 1968 s. 411 gdllde tvist om huruvida
en sdmjelott hade ratt till utfartsvdg 6ver den
andra sd@mjelotten. Sdmjedelningen skedde 1915 och
dérefter hade ett flertal &garbyten skett. HD fann,
att med hansyn till bl.a. den langa tid som v&gen
hade utnyttjats, kunde det antas att i vart fall i
samband med s&mjebytet viss ratt av servitutskarak-
tar uppkommit.

Ovanstdende rattsfall bygger pa att passivitet fran
fastighetsdgarens sida givits rattsverkan. Detta
innebdr sdlunda att ndr 1lang tid har forflutit fran
markdgarens sida, bor man kunna utgd fran att en
6verenskommelse eller avtal en gang har traffats.
Det var inte sjdlva anvadndningen i sig av vagen som !
grundade ndgon rdtt, utan nyttjandet av vagen torde i
ha uppfattats som ett tecken pd att en upplatelse
hade &agt rum.
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Det &r dock vasentligt att understryka att passivi-
tet endast &ar en presumtion om att det finns ett
avtal om upplatelse. En beddmning maste gbras av de
sdrskilda omstandigheterna i varje sarskilt fall.

Om det darvid uppenbarar sig férhallanden som tyder
pa att vare sig nagot faktiskt eller tyst medgivande
har getts till upplatelsen, sd& bor nagot avtal inte
anses fo6religga. _

Rattsfallet NJA 1979 s. 44 visar ndmligen att stor
forsiktighet mdste iakttas innan man later hdvdefér-
hallanden fa sakrédttslig verkan. En avsdndring hade
i ca 90 ar begagnat utfartsvdg 6ver en grannfastig-
het (ej stamfastigheten). HD fann det inte styrkt
att ndgon upplatelse skett av ridtt till utfart av-
sedd att gédlla f6r all framtid. Trafiken som sadan
kunde enligt HD inte grunda ett sakrattsligt ansprak
pa ratt till vag.

2.2 Former for avstdngning

Formerna for att stédnga av jadrnvagsovergangar kan’
komma att variera beroende pa vilket slag av réttig-
het som det &r fraga om. I huvudsak gédller foljande.

2.2.1 Upphdvande eller &ndring av servitut genom
fastighetsreglering v

Avtalservitut och servitut tillkomna genom expropri-
ation eller forrattning enligt JDL eller FBL kan
upphdvas eller &ndras genom fastighetsreglering.
Aven servitut enligt AL, LGA eller EVL kan upphavas
eller &ndras genom fastighetsreglering om atgdrden
sker i samband med annan regleringsatgdrd och &r av
betydelse fo6r denna (se vidare avsnitt 2.2.4).

Upphévande>

Den grundldggande bestdmmelsen fOr upphdvande av
servitut genom fastighetsreglering finns i 7:5 1 st
FBL. Ett grundkrav &r att servitutet hindrar ett
dndamdlsenligt utnyttjande av den tjdnande fastig-
heten och att denna oldgenhet inte kan undanrdjas
genom a&ndring av servitutet (se om &ndring senare i
detta avsnitt).

For att upphdvande genom fastighetsreglering skall
vara tillatet krdvs dessutom att bestidmmelserna i

3 och 5 kap. FBL &ar uppfyllda. De tillatlighetsreg-
ler som kan bli féremdl for diskussion torde fréamst
vara batnadsvillkoret (5:4) och bestédmmelsen i 5:8,
dvs. att de sa kallade storleks- och &ndamdlsvill-

koren skall vara uppfyllda.

I rattsfallet NJA 1990 s. 389 (90:28 i LMV:s ratts-
fallsregister, avd I) provades tillatligheten enligt
7 kap. samt 5 och 3 kap. Fallet gdllde upphdvande av
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ett antal overfartservitut, som ersattes av en ge-
mensam Overfart och en ny vag parallellt med j&rn-
vdgen. HD anfoérde bl.a. att korsningar mellan v&g
och jarnvag som innebdr risk for olyckor eller ndd-
vandiggdr begrénsningar av tdgens hastighet far
anses medfdra oldgenheter f6r jarnvdgen. Oldgen-
heterna kan vara sd pdtagliga att de i den mening
som avses i 7:4 FBL hindrar ett &ndamdlsenligt
utnyttjande av jarnvagsfastigheten.. Generellt far
trafikfarliga korsningar anses medftra ol&genheter
av denna beskaffenhet. Overfartsservitut f6r sadana
korsningar kan darfér enligt HD &ndras eller upphdv-
as enligt 7 kap. FBL.

Nar det gadller avgdra om en korsning &r trafikfarlig
fann HD att SJ:s normer avseende sikt, profil och
magasinsutrymme fo6r att avgrédnsa trafikfarliga kors-
ningar bor kunna f&ljas, om inte omstdndigheterna i
det enskilda fallet ger anledning till avsteg. Sam-
tidigt papekade HD att dessa normer inte &r bindande
f6r FBM och domstolar, men att nagra vagande invand-
ningar inte kunde g6ras mot normerna. Korsningarna i
det aktuella mdlet uppfyllde inte normerna, varfor
korsningarna enligt HD var trafikfarliga. Overfarts-
servituten fick darfér enligt HD anses hindra j&arn-
vagsfastighetens &@ndamdlsenliga utnyttjande.

HD fann att oldgenheterna i det aktuella malet inte
kunde undanrdjas genom &ndring av servituten. Be-
traffande en av overgdngarna hade yrkats att den
skulle tillatas for gadngtrafik, men HD fann med
beaktande av den harskande fastighetens begréansade
behov och nytta av ratt till gangtrafik och:de ol&a-
genheter en sddan r&tt skulle medféra for jarnvéagen,
att det inte foreldg tillréckliga sk&l att begrénsa
upphavandet till att avse endast radtten att framfora
fordon.

N&r det gédller provningen i ovrigt av tilldtligheten
enligt 3 och 5 kap. FBL, fann HD att det inte fanns
anledning till annat stdllningstagande &n det var-
till domstolarna (HovR och FD) kommit, n&mligen att
hinder inte foreldg enligt 3 och 5 kap. FBL. Betraf-
fande batnadsvillkoret kan noteras att ndgon ekonom-
isk batnadskalkyl inte var féremdal fér prdvning,
varken av HD eller av l&gre instanser. I stdllet
gjordes (av FD) en samlad bedtmning dar det utan
sifferunderlag konstaterades att fordelarna for SJ,
i form av fra@mst 6kad sdkerhet, o6versteg kostnaderna
och oldgenheterna for de hd@rskande fastigheterna
(forlangda kodravstand etc).

HD-utslaget ger alltsd vid handen att upph&dvande av
trafikfarliga overfartsservitut generellt &r till-
latet enligt bestdmmelserna i 7 kap. FBL. N&r det
gdller tillatligheten enligt 3 och 5 kap. gdr det
inte att dra ndgon liknande generell slutsats, utan
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denna provning maste i princip goras fran fall till.
I de fatal fall som prévats av lagre instans har
tillatligheten varit uppfylld.

Andring

Som tldlgare berbrts fdr upphdvande ske fOrst néar
det inte f“mogllgt ‘att undanréja ol&dgenheterna
genom a&ndring av servitutet (7:5 1 st. FBL). I de
allra flesta fall torde upphdvande var nddvéndigt
f6r att nd det uppnddda syftet (jfr det nyss behand-
lade HD-utslaget).

I vissa fall kan det emellertid vara tillrackligt
med &ndring enligt 7:4 FBL. I praktiken inneb&r
detta ofta att gangtrafik och eventuellt cykeltrafik
fortfarande blir tilldten och att 6verfarten stangs
for fordonstrafik.

2.2.2 Upphdvande av avtalsservitut genom
6verenskommelse

Avtalservitut gdr &ven att upphdva - eller &ndra -
genom Overenskommelse mellan dgarna till tjanande
och hdrskande fastighet. Detta fdljer av 7:8 JB.

En sadan 6verenskommelse bor givetvis reglera aven
ersdttningsfragan.

2.2.3 Borttagande av samfdlld vagmark

I det fall att o6verfarten utgdrs av samfdalld vdagmark
blir det fraga om att genom fastighetsreglering
Ooverfdra mark fran samfdlligheten till j&rnvigs-
fastigheten.

2.2.4 Upphidvande eller &ndring av servitut enligt
AL, LGA. eller EVL

Servitut som har tillkommit enligt AL, LGA eller EVL
kan inte upphdvas som en fristdende &tgard enligt
FBL. Upphdvande eller &ndring av sadana servitut
genom fastighetsreglering kan gdras endast om atgar-
den sker i samband med en annan fastighetsbildning-
sdtgdrd och ar av betydelse f6r denna (7:9 2 st.
FBL).

En annan fastighetsbildningsatgdrd kan avse t.ex.
markdverforing eller servitutsdtgidrd. En sddan at-
gard kan sdlunda avse upphdvande eller &ndring av
ett Overfartsservitut som tillkommit genom fastig-
hetsbildning eller expropriation. I t.ex. det fall
att det finns ett ursprungligt servitut som tillkom
genom expropriation i samband med att jarnvagen
byggdes och att det darefter har tillkommit en 6ver-
fartsrdtt enligt 2 kap EVL (vdgsamfdllighet), torde
det vara mb6jligt att upphdva ba&da rattigheterna
genom fastighetsreglering. FOr att stédnga 6verfarten
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maste bada servituten upphdvas, varfér kriteriet att
upphévandet av EVL-servitutet skall vara av betydel-
se fOr den andra fastighetsbildningsdtgédrden (upp-
hdvandet av expropriationsservitutet) mdste anses
uppfyllt.

Ovanstdende exempel gdller det fall att det finns
flera rattigheter "ovanpd varandra". Aven om det
finns enbart en EVL-rattighet (eller AL, LGA) for en
viss Overfart, torde det ofta gad att upphdva denna
rattighet genom fastighetsreglering. Enligt ratts-
praxis bOr man nadmligen betrakta en viss jarnvags-
stracka, med ett flertal 6verfarter, som ett regler-
ingsfdretag. Se utslag av HovR N. Norrland, avd 2,
1979-11-12, UO 10 (79:67 i LMV:s rattsfallsregister,
avd I) och HovR 0. Norrland, 1993-06-21, U0 1132.

Darigenom Oppnas en mdjlighet att upphdva har berdr-
da slagen av servitut, na@mligen om det finns andra
slag av servitut f6r andra 6verfarter léngs den
aktuella strackan (= regleringsfdretaget) och om man
sd att sdga kopplar ihop upph&dvandet av EVL-, AL-
eller LGA-servitutet med med upphdvandet av servitu-
ten f6r de O6vriga Overfarterna. Detta bor vara mdj-
ligt eftersom det for att nd syftet med regleringen,
dvs. att stdnga samtliga trafikfarliga overfarter pa
den aktuella strédckan, &r av betydelse att &ven -
EVL-, AL- eller LGA-servitutet upphdvs.

Om det inte gdr att upphédva eller &ndra servituten i
samband med annan fastighetsbildningsatgard pa det
sdtt som beskrivits ovan, finns det mojlighet att
gbra omprovningsforrattning (jfr 35 § AL och 85 §
EVL). Som f6rutsdttning for en sadan forrattning
gdller att det skall ha intr&tt védsentligt &ndrade
forhdllanden eller att det i 6vrigt har framkommit
ett klart behov av omprdvning. Agaren till j&rnvags-
fastigheten (SJ/Banverket) kan ta initiativ till
omprovningsfdérrattningen med stdéd av 35 § AL. Detta
framgdr inte av lagtexten men av fdrarbetena (prop.
1973:160 s. 255).

De &ndrade forhdllanden som skall foreligga, skall

avse sjélva anlaggningsfrdgan (prop 1973:160 s 254).

I princip torde det krédvas att det dr frdga om nya
eller &ndrade forhdllanden av rent faktisk natur och
inte bara om annat beddtmande av befintliga fakta.
Denna restriktiva syn pd omprdvning andrades dock
1989, sa att det numera finns mdjlighet till omprov-
ning ndr ett klart behov foreligger (jfr. prop.

©1988/89:77 s. 75). Ett saddant behov bdr normalt

foreligga om jarnvagskorsningen &r trafikfarlig.

Det bOr papekas att det inte torde finnas m6jlig-
heter f6r FBM att besluta om ersdttning i det fall
att en jarnviagsdverfart stédngs av genom omprévnings-
férrdttning och parterna inte &r 6verens. Varken AL
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eller EVL innehdller nagra bestdmmelser som medger
ersdttning i detta avseende. Efter &dverenskommelse
mellan parterna bdr det dock vara mojligt att 1losa
ersdttningsfrdgan vid AL-forrattning med stéd av
13 ¢ § AL.

2.2.5 Expropriatioh

Enligt 1:1 ExL fdr sdrskild ratt till fastighet upp-
h&dvas eller begréd@nsas genom expropriation, om rat-
tigheten tillkommer annan &n staten. Med sdrskild
ratt avses enligt 1:2 ExXL nyttjanderatt, servitut
och ratt till elektrisk kraft samt liknande ratt.

Genom expropriation torde det vara mojligt att upp-
hdva eller begrédnsa i princip samtliga slag av upp-
latelser for overfartsrattigheter, under forutsatt-
ning att formkraven &r uppfyllda. Annars &r det inte
frdga om ndgon sédrskild ratt enligt ExL:s mening.
Servitut tillkomna genom savdl avtal, fastighets-
bildning (jorddelning) som expropriation kan sdlunda
upphdvas, liksom rattigheter enligt AL, LGA eller
EVL. I praktiken har dock inte expropriation till&m-
pats i nagon omfattning.

2.3 Avgridnsning av sakidgarekretsen enligt FBL
2.3.1 Allmdnt om sakdgarebegreppet i FBL

Med sakdgare avses hdr den som har ratt att foéra
talan om ersdttning. (Det kan t&dnkas att sak&gare-
kretsen d4r annorlunda i frdga om ratten att fora
talan mot t ex tillatligheten, men denna distinktion
behandlas inte har.)

Sakagarebegreppet har inte preciserats i FBL:s lag-
text. I forarbetena behandlas dock begreppet rela-
tivt ingdende och darutéver ger &dven praxis viss
ledning. :

Fastighetsidgare

Till sakdgarekretsen hdnfors forst och frédmst &garna
av de fastigheter som berdrs av fastighetsbild-
ningen. Av detta fbljer att dgare av servitutsberat-
tigad fastighet - t ex innehavare av overfartsservi-
tut - 8r sakdgare ndr hans ratt som servitutshavare
berérs. Aven i det fall d& den harskande i ett ser-
vitutsférhdllande inte utgdrs av fastighet, torde
det vara beradttigat att pd motsvarande s&tt anse
servitutshavaren som sakdgare (prop. 1969:128 s. B
221).

En genomgdende princip vid till&mpningen av FBL &r
att stdllningen som sak&dgare fOr en fastighet &r
knuten till &gander&dtten till fastigheten och fé6ljer
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med andringar i dganderdtten. Nadr &dgarbyte sker un-
der pagdende forrédttning - eller darpd foéljande pro-
cess - blir den nye &garen sakdgare, vilket innebar
bl a att han blir berdttigad till att uppb&ra er-
sdttning (likvid och annan ers&ttning). Férbehdll
kan dock goras i samband med Overlatelsen av fastig-

‘heten att den tidigare &garen skall ha r&tt att upp-

b&dra ers&dttningen (jfr HD-utslag 1989-10-02, SO 485,
V 89:8 i LMV:s rattsfallsregister).

Nyttjanderdttshavare

Nyttjanderdttshavares st&dllning som sak&gare vid
fastighetsreglering regleras av bestdmmelsen i 5:34
FBL. D&r s&dgs att om nyttjanderatt eller ratt till
elektrisk kraft berdrs av regleringen, &r rattig-
hetshavaren sakdgare om regleringen har betydelse
f6r honom. Det sistndmnda kravet innebdr att det
inte &r meningen att varje obetydlig inverkan pa en
nyttjanderatt skall medfdra att rattighetshavaren
far stdllning som sakdgare (prop 1969:128 s. B 495).

Med nyttjanderdtt menas i huvudsak arrende, hyra,
tomtrdtt och 6vriga nyttjanderdatter. Till den sist-
namnda gruppen hoér t ex jakt- och fiskeratt samt
rdtt till skogsavverkning.

Till gruppen 6vriga nyttjander&tter r&knas ocksa
exempelvis jordbruksarrende som uppldtits genom
muntligt avtal. Fo6r att det skall vara fraga om en
arrenderdtt i egentlig mening krdvs annars att de
uppstdllda formkraven i JB &r uppfyllda. F6r jord-
bruksarrende, bostadsarrende och anldggningsarrende
maste det finnas skriftligt avtal.

Enligt den tidigare lydelsen av 5:12 2 st. FBL
gdllde att enbart arrendatorer var berdttigade till
s.k. personlig skada. Det skriftliga formkravet

- maste alltsd vara uppfyllt. Genom lagdndring, som

trddde i kraft 1 jan 1993, utvidgades kretsen av
ersdttningsberdttigade. For forrattningar som har
ansdkts fore detta datum gdller den &ldre lydelsen,
sdvida inte sakdgare begdr att den nya lydelsen i
5:12 FBL skall till&@mpas (p. 2 i 6vergangsbestdmmel-
serna).

Ndr det gdller ersdttning till nyttjanderdttshavare
maste bestdmmelsen i 7:30 JB uppmdrksammas. Enligt

andra stycket skall vederlaget neds&dttas med skaligt
belopp om nyttjander&dttens vdrde minskar genom en

fastighetsregleringsatgérd. Aven obetydlig inverkan
pa en nyttjander&dtt ger rdtt till vederlagsjamkning |
enligt denna bestdmmelse. Bestdmmelsen i 5:34 FBL, !
som alltsd stédller upp ett visst krav for att nytt- . |
janderadttshavare skall fa stdllning som saké&gare,
maste ses mot bakgrund av j&mkningsregeln i JB.




-
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Samfdllighet

Deldgare i samfdllighet, som inte férvaltas av sam-
fallighetsférening, &r sak&dgare om samfdlligheten
bertrs. I detta fall skall sdlunda ersdttning for
mark som genom fastighetsreglering upphdr att vara
samfdlld betalas direkt till del&garna, som sjdlva
f6r talan om ersadttning.

Om foérrattningen berdr samfdlld mark som fOrvaltas
av en samfdllighetsf6rening, &r d&remot fdreningen
sakdgare i stdllet f6r deld&garna (4:11 4 st. FBL).
Denna besté&mmelse om samf&llighetsfodreningens st&dll-
ning som- sakdgare gdller generellt vid fastighets-
bildningsf6rrattningar enligt FBL.

Med samfdllighetsftbreningens stdllning som sakagare
fé6ljer att det &r fOreningen som vid férrattningen
har att bevaka del&dgarnas intressen i ersattnings-
fragan i t ex det fall att mark frangdr samfallig-
heten. Nagon méjlighet fOr delagarna att sjalva
direkt vid forr&ttningen bevaka sin r&tt till er-
sdttning torde sdledes inte finnas i detta fall.

Rattighet enligt AL eller EVL

I det fall att det &r ett servitut som har tillkom-

mit enligt AL, LGA eller EVL som upphdvs enligt FBL
tillsammans med en annan fastighetsbildningsatgard,
bér i huvudsak f6ljande gdlla om sak&dgarekretsen.

Som tidigare n&mnts (avsnitt 2.1) &r en vagradttighet
enligt AL, LGA eller EVL att anse som en servituts-
ratt som &8r samfdlld fo6r de deldgande fastigheterna.
Bestédmmelsen i 4:11 4 st. FBL &r inte tillamplig pa
en samf&dlld servitutsrdtt, utan endast pa samf&alld
mark. Deldgarna &r darfdr sakidgare, pad motsvarande
sdtt som gdller fo6r omprovningsforrattning enligt

35 § AL (jfr. prop. 1988/89:77 s. 75).

2.3.2 FBM:s utredningsskyldighet

Enligt 4:11 1 st. FBL skall FBM "i den utstr&ckning
som 8r pdkallad med hansyn till fastighetsbildning-
ens art och forhdllandena i 6vrigt" utreda vilka som
ar sakdgare vid forradttningen. Bestdmmelsen anger
att det maste bli en avvigningsfrdga mellan ratts-
sdkerhet och effektivitet hur mycket som skall sat-
sas pa sakdgareutredningen.

Det &r naturligtvis viktigt att sotkanden och andra
sakdgare hjédlper till med utredningen. Uttryckliga
bestédmmelser om skyldighet att hjdlpa till med sak-
dgareutredningen finns i 4:8 2 st. och 4:11 2 st.
Saddan skyldighet fOreligger inom ramen f£&6r vad som
kan anses skdligt, vilket i princip innebar att upp-
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lysningsskyldigheten gé&dller enbart sddana férhdallan-
den som dr kdnda fOr s6kanden (eller annan fastig-
hetsdgare enligt 4:11 2 st).

Ndr det gédller den speciella fragan om att utreda
vilka fastigheter som har servitutsratt, maste allt-
sd forst uppmdrksammas den upplysningsskyldighet om
kéd&nda servitutshavare som dgaren av den tja&nande
fastigheten har pd begdran av FBM. Den formella m&j-
lighet som enligt FBL finns att avg®éra vilka som har

servitut &r annars fastighetsbesté@mning (14:1 1 st).

2.3.3 Sakdgare vid stéhgning av jarnvagsover-
farter

Av det som nyss sagts f6ljer att FBM:s utredning om
vilka som &r sakdgare - servitutshavare, del&gare i
samfdlld vag eller annan sakdgare - vid foérrdttning

som gadller avstdngning av jarnvagsodverfart bdr gbras

efter samrdad med Banverket. F6ljande principer kan
ddrvid stdllas upp.

Generds avgrdnsning av sakdgarekretsen

FBM maste bevaka att samtliga sakdgare blir kallade
till f6rrdttningen och att deras ratt tas till vara
sd att de far den ersdttning som de &r ber&ttigade
till. Om sak&dgarekretsen ar svar att klart avgrénsa,
sdvida inte omfattande utredningar gors, kan det
vara motiverat att FBM g&r en generds tolkning av
sakagarebegreppet.

Principen "battre fria &an f&alla" kan alltsd vara
motiverad fo6r att undvika rattsforluster och stora
utredningskostnader. Detta gdller dock under forut-
sdttning att Banverket inte yrkar att en strikt

avgransning av sakdgarekretsen skall goras.

‘Fastighetsédgare

Denna generdsa avgransning bodr ga ut pa att i prin--
cip samtliga fastighetsdgare som anvédnder overfarten
betraktas som sakdgare. Atminstone de fastigheter
som fanns vid jarnvdgens tillkomst bor anses ha
o6verfartsratt.

Ndr det gdller fastigheter som har tillkommit senare

~ kan det m6jligen finnas anledning att vara mer rest-

riktiv, t.ex. om det &r uppenbart att de saknar rat-
tighet att anvanda 6verfarten. Det kan vara fallet
om fastigheterna har en alternativ Overfart med rat-
tighet, men att de &ndd har utan formell r&tt anviant
en annan Overfart darfdér att de fatt kortare vag. Om
den sistndmnda 6verfarten stédngs, men den med rat-
tighet bestar, bor fastighets&dgaren inte anses som
sakdgare ens vid en generds tolkning av sak&édgare-
begreppet.
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Ovriga sakdgare

Ovriga sak#dgare torde i princip utgéras av framst
arrendator eller annan nyttjanderdttshavare. Primdrt
a4r ratten till o6verfart knuten till den fastighet:
vari nyttjanderatten &r uppldten. F6r att en annan
dn fastighetsdgaren skall fad stdllning som sakdgare,
maste alltsa hans ratt att anvdnda jarnvagsoverfar-
ten kunna hdrledas via nyttjander&tten till den fas-
tighet, som har servitut eller annan Overfartsrat-
tighet. ‘

Jordbruksarrendator bo6r normalt alltid betraktas som
sakdgare, atminstone om han arrenderar mark av en
fastighetsdgare som har en formell O6verfartsréatt.
Det far namligen forutsdttas att arrenderdtten inne-
fattar ratt att anvadnda jarnvdgsoverfarten (se dock
nedan under strikt tolkning).

Innehavare av 6vriga slag av arrenden (bostads-,
lagenhets- och anldggningsarrende) bor ocksad de vid
en generds tolkning hdnféras till sakdgarekretsen,
under férutsadttning att de faktiskt har anvant jarn-

- vagsdverfarten och denna har anknytning till den

fastighet vari arrendet &r upplatet. Detsamma bor
gdlla f6r den som har hyresr&tt till l&genhet som &r

~belédgen pa fastighet som har ratt till overfart.

Om det &r frdga om innehavare av nyttjanderdtt som
d4r upplaten i fastighet som inte har r&tt till &ver-
fart, sd framstdr det som tvivelaktigt att vid &ven
en generds. tolkning betrakta dessa som sakdgare. En
situation som avses 8r t.ex. att en arrendator tar
vdg o6ver annan fastighet till den arrenderade marken
och anvédnder denna fastighets dverfart. Aven om ar-
rendatorn har muntlig tilldtelse av fastighetsdgaren
att anvdnda overfarten &r det alltsd i detta fall
tvivelaktigt om arrendatorn bdr betraktas som sak-
dgare, eftersom han inte star i nagot rattsforhéll—
ande tlll jarnvagsfastigheten.

Ytterllgare tvivelaktiga fall utgdr "gratisarrenden"
som upplats ett ar i taget eller ndr det inte finns
nadgot egentlig avtal om arrendetidens l&ngd. Speci-
ellt i norra Sverige &r det vanligt med denna typ av
mer eller mindre 1l0sliga avtal (s.k. benefika uppla-

- telser). Forsiktighet vid bed6mningen bdér iakttas pa

grund av bl.a. den korta avtalstiden om det &ar fraga
om upplatelse pd ett ar i taget. I sd&dana fall &r
det né@mligen tveksamt om villkoret i 5:34 FBL kan
anses vara uppfyllt, dvs att skadan for nyttjande-
rattshavaren inte &r endast obetydlig.
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Strikt tolkning

Ovanstdende "genertsa tolkning" gdller som nd&mnts
under forutsdttning att sak&dgarekretsen inte skall
avgransas "strikt" - vilket kan bli aktuellt bl.a.
av den anledningen att Banverket stdller ett sadant
krav. I sa fall maste FBM gdra en noggrann utredning
om vilka som har en formell ratt till 6verfart med
utgangspunkt fradn bl.a. de olika slag av upplatelse-
former som forekommer (se avsnitt 2.1). Fastighets-
bestamning kan ingd som ett moment i en sddan utred-
ning fo6r att ta reda pa vilka fastigheter som har
servitut eller andel i samf&lld vag.

Fastighetsdgare

Det forsta steget gar lampligen ut pad att avgoéra

vilken upplatelseform - slag av rattighet - som det
dr frdga om. Det kan &dven forekomma flera slag av-
rattigheter samtidigt, t ex servitut och samf&lld
vdg. Problemet med att klassificera rattigheterna
har behandlats i avsnitt 2.1 och berdrs darfér inte
narmare har.

I ndsta steg - som givetvis i en del fall &r svart
att skarpt avgrdnsa gentemot det foregdende - gdller
det sa att utreda vilka som har en rattighet av det
aktuella slaget. Om det &r en servitutsdverfart,
vilket torde vara det normala, blir det alltsd fraga
om att avgdra vilka fastigheter som har servitut. Ar
det en samfdlld vdg, gdller det att ta reda pa vilka
som ar deldgare i vagsamfdlligheten. I bada fallen
4r det som ndmnts méjligt f6r FBM att som hjdlpmedel
tillgripa fastighetsbest&@mning.

I avsnitt 2.1 konstaterades att om en overfart har
utnyttjats under mycket lang tid, sd& far det normalt
anses att rattighetsupplatelse har skett och att
rdtten kan betraktas som en servitutsrdtt. Den langa
utnyttjandetiden, i kombination med passivitet fran
markdgarens sida, kan ofta ses som en presumtion om
att det finns ett ursprungligt avtal.

Om det & andra sidan uppenbarar sig férhdllanden som
tyder pd att vare sig ndgot faktiskt eller tyst med-
givande har getts till upplatelsen, sd bdr nagot
servitutsavtal inte anses f6religga. En beddmning
maste sdledes goras av de sdrskilda omsténdigheterna
i varje sdrskilt fall. Jfr &ven rattsfallet NJA 1979
s. 44, som beskrivs kortfattat i avsnitt 2.1.




Sand
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Ovriga sak&dgare

Nar det gdller arrendator eller annan nyttjande-
rattshavare, mdste ratten till ers&dttning enligt
5:12 FBL grundas pa att nyttjanderdtten &r uppldten
i en fastighet med ratt till overfart. Detta krav
sattes dven upp fo6r den genertsa prévningen av sakad-
garebegreppet ovan och det g&dller givetvis i &nnu
hégre grad vid en strikt prévning.

- Vid beddmningen av om en nyttjanderdttshavare skall

anses som sakdgare eller inte, bo6r FBM f&rst ta
stdllning till om den fastighet vari nyttjander&atten
4r upplaten har ratt till 6verfart. Om si &r fallet
blir ndsta steg i prévningen att bedtma om nyttjan-
deratten innefattar ratt att anvdnda fastighetens
overfart. Fo6r att nyttjanderattshavaren skall fa
stdllning som sakdgare bOr bada dessa villkor vara
uppfyllda. Dessutom skall villkoret i 5:34 FBL vara
uppfyllt, vilket innebar att det inte far vara fraga
om en endast obetydlig skada f6r nyttjanderattshava-
ren. ’

Ar det frdga om ett gdrdsarrende, dvs. arrende av
hel jordbruksfastighet, torde det normala vara att
Ooverfartsréattigheten ingdr i arrendet. FBM bor -
alltsd med fog kunna utgd fradn att sd &r fallet utan
att gora nagra narmare utredningar.

Om det &r fradga om ett sidoarrende sa& &r det dock
inte lika s&kert att arrendeavtalet innefattar ratt
att anvanda fastighetsdgarens 6verfart. vid en
strikt bedbmning av sakdgarekretsen bdr en kontroll
goras. Det torde darvid rdcka att arrendatorn har
ett muntligt 16fte av fastighetsdgaren att fa anvan-

- da 6verfarten, dven om arrendeavtalet i ovrigt &r

skriftligt.

Nar det gédller s k benefika upplatelser, typ gratis-
upplatelser av jordbruksmark, kan det mdnga ganger
vara svart att utreda vad avtalet innefattar. Om det
emellertid klart framgdr att upplatelsen avser ett
ar i taget, sd& bor FBM normalt kunna utesluta inne-
havare av sddana arrenden fran sakdgarekretsen med
hdnsyn att villkoret i 5:34 FBL inte kan anses upp-
fyllt.
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3 ERSATTNINGSPRINCIPER
3.1 FBL:s ersdttningsregler
3.1.1 Inledning

Den 1 jan 1993 tr&ddde FBL:s nu gédllande ersdttnings-
regler i kraft. Reglerna innebd@r en i princip full-
stdndig anpassning till ExL:s ersdttningsbestdmmel-
ser foOr expropriationsliknade férrattningar. :

I fraga om upphdvande av 6verfartsservitut genom
fastighetsreglering var emellertid till&mpnings-
praxis &ven f&re 1993-01-01 att ersdttning fér
forlangda &goavstand bestdmdes enligt ExL:s ers&dtt-
ningsprinciper. Vinstfdrdelningsprincipen vid lik-
vidvarderingen tilldmpades namligen pad sd vis att
likviden bestdmdes till minskningen i den h&arskande
fastighetens marknadsvarde. Darutdver bestdmdes
ersattning for for personlig skada enligt 5:12 FBL
enligt de principer som gédller fOr annan ersdttning
enligt 4:1 ExL.

Andringen av FBL 1993-01-01 innebar sdlunda i prak-
tiken ingen &ndring jamfort med tidigare ersadtt-
ningspraxis, dock med ett viktigt undantag. Enligt
den nya 12 a § far FBM efter yrkande, om det &r
lampligt, hanvisa sak&dgare att fora talan om svar-
beddmda skador wvid sarskild forrattning (se vidare
avsnitt 3.1.5 nedan). Denna mdjlighet att senare-
lagga provningen av svarbedtmda skador, vilken &r
utformad efter 5:27 ExL som fOrebild, fanns alltsa
inte tidigare i FBL.

3.1.2 Likvid

Enligt 5:10 1 st. FBL skall vardef6érandring som

foranleds av servitutsatgéard ersédttas i pengar.

Ersattningen brukar kallas likvid. Till f61jd av
5:10 a gédller att ExL:s ersdttningsbestédmmelser

skall tillampas vid likvidvarderingen.

Ndr det gdller upphdvande eller &ndring av Over-
fartsservitut genom fastighetsreglering inneb&ar
FBL:s ersattningsregler att likvidbeloppet skall
motsvara minskningen i h&rskande fastighets mark-
nadsvadrde. Detta foljer numera av lagtexten (5:10 a
2 st.) eftersom expropriation &r ett alternativt
forfarande. Tidigare tillampningspraxis gav som
ndmnts samma resultat genom att vinstftdrdelnings-
principen tillampades sa& att marknadsvardeminskning-
en ersattes. :

Betrdffande fastigheter som har O6verfartsratt via
andel i samf&dllighet gdller att likvidbeloppet skall
motsvara minskningen i de deldgande fastigheternas
marknadsvédrdeni. Som tidigare behandlats skall i det
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fall samfdllighetsfdreningen &r sakdgare, fdreningen
ta emot och fordela ers&ttningen bland deldgarna (se
avsnitt 2.3.2)

3.1.3 Annan ersattning (personlig skada)

Enligt 5:12 FBL skall ersdttning utga aven for o6vrig
skada, dvs fo6r en fastighetsdgare en skada som upp-
kommer utdver marknadsvdrdeminskningen. Ersdttningen
brukar i expropriationssammanhang kallas annan er-
sdttning, ett begrepp som lampligen numera &ven bor
anvdndas i FBL i stédllet fOr ersdttning f6r person-
lig skada.

Annan ersdttning 8r en restskada, som utgbrs av
skillnaden mellan den totala ersidttningsgilla skadan
och likvidersdttningen (fastighetens marknadsvdrde-
minskning). Principerna for att best&mma denna rest-
skada behandlas ndrmare i avsnitt 4.2.

3.1.4 Ersdttning till nyttjanderdttshavare

En nyttjanderdttshavare - t.ex. arrendaor eller
hyresgédst - &r som tidigare behandlats sakdgare om
regleringen har betydelse f6r honom (5:34 FBL). Han
dr sdlunda berdttigad till ersattning enligt 5:12
FBL. ‘

Ersdttningsbestdammelsen i 5:12 utgdr det sista
steget i frdga om skyddet fOr en nyttjanderdtts-
havare. Enligt 7:30 2 st. JB har nyttjander&dtts-
havaren ratt till -nedsdttning av vederlaget om fas-
tighet genom fastighetsreglering for&ndrats sd att
viardet av nyttjanderdtten minskar. Jamkningsregeln
ar tillamplig dven i det fall att regleringen avser
upphdvande eller begrdnsning av servitut. Vill nytt-
janderdttshavaren hellre sdga upp avtalet, far han
enligt samma besté&mmelse gdra det om fdrdndringen
inte &r av ringa. betydelse. Talan om nedsdttning
eller uppsdgning skall vidckas inom tva manader fran
det att fastighetsbildningsbeslutet vann laga kraft.

Bestdmmelsen i 7:30 JB medger r&tt till nedsé&ttning
av vederleget dven fOr sma skador. Vid upphédvande av
6bverfartsservitut kan sdlunda relativt sma vagfor-
langningar ge ratt till jamkning av arrendet.

Nar det gdller ratt till uppsédgning finns daremot en
kvalifikationsgrdns. F6rdndringen av nyttjanderdt-
tens vdrde skall vara av ej ringa betydelse. I for-
arbetena talas om att det skall vara fraga om en
fordndring av védsentlig betydelse. Det dr givetvis
svadrt att precisera vad detta innebdr konkret vid
avstdngning av jérnvagsodverfarter. Om t.ex. en
arrendatorn drabbas av en vdgforlédngning pa ndgon
kilometer framstdr det dock som uppenbart att det
inte &r fréaga om enbart en ringa skada.
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Fo6r att FBM skall kunna ta st&dllning till ersatt-
ningsfrdgan enligt 5:12 FBL mdste det vara klart om
vederlaget kommer att neds&dttas eller avtalet s&gas
upp. FBM kan darfdér inte préva ersdttningsfrdgan
fOorrén tvadmdnadersfristen gdtt ut. FBM bor sdlunda
vilandefodrklara forrédttningen sedan den meddelat
fastighetsbildningsbeslutet och lata forr&dttningen
vila i avvaktan pa att fristen gatt ut eller pad att
eventuell talan om nedsdttning eller upps&gning bli-
vit avgjord.

3.1.5 Svarbedémda skador

Enligt 5:12 a FBL far FBM, om det &r l&ampligt, hé&n-
visa sakdgare att fora talan om svarbedémda skador
vid séarskild forrdttning. Ans6kan om sdrskild for-
rattning skall goéras inom den tid, hogst tio ar, som
FBM bestammer.

Med svarbeddmd skada menas att skadan skall vara
kdnd till sin art, men att det &r svart att upp-
skatta skadans storlek vid forrattningstillfallet.

Det &r alltsad upp till FBM att avgora om det &r
lampligt att skjuta upp en en ersdattningsfrdaga och,
om sd ar fallet, inom hur lang tid som fragan maste
tas upp pa nytt. I forarbetena sags att i en sadan
lamplighetsprévning bér ligga att bestdmmelsen till-
lampas med forsiktighet och att FBM tar sk&lig han-
syn till en sak&gares intresse av att fa ett snabbt
och slutligt avgorande av en ersattnlngsfraga (prop.
1991/92:127 s. 54) . :

M6jligheten att senareldgga prévningen av ersatt-
ningsfrdgan bor sdalunda tilldmpas endast i undan-
tagsfall. Som kriterium bor gdlla att det kan bli
frdga om relativt stora ersattningsbelopp och det
kan antas att det blir l&ttare att vdrdera skadan
senare. ’

Som exempel pd en situation da det kan vara befogat
att skjuta pad skadeprdvningen &r ndr det &r aktuellt
att lagga ner eller flytta en jarnvag, men tidpunk-
ten fo6r detta inte &ar klar. I ett sadant fall kan en
senareldggning klargdra fragan om hur lang tid
skadedeeffekten kommer att besta.

Badda parternas instdllning bodr tillm&tas betydelse
f6r om en senare prévning bor goéras eller inte. Om
bade markdgaren som Banverket &r &verens om att
ersattningsfragan bor prévas senare, sad bdr detta
givetvis vagas in vid lamplighetsprévningen.
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3.1.6 Vardetidpunkt och rédnta
Vdrdetidpunkt

Genom h&nvisningen i 5:10 a 1 st FBL till 4 kap ExL
kommer reglerna i ExXL om vardetidpunkt samt. jdmkning
av likviden vid fé6rhandstilltré&de att bli till&mp-
liga.

Som huvudregel galler att dagen for ersdttningsbe-
slutet utgdr vardetidpunkten for badde likvid och
annan ersdttning. Det &r alltsd skadan vid dagen for
ersdttningsbeslutet som skall varderas och ersattas.

For likviden finns dock en undantagsregel - i likhet
med vad som galler fo6r léseskilling och intrdngs-
ersdttning enligt ExL - som gor att vardetidpunkten
ofta kan komma att ligga tidigare. Har marken tagits
i ansprdk (tilltratts) fore ersdttningsbeslutet,
skall namligen dagen for tilltradet utgdra vardetid-
punkt for likviden. Likvidbeloppet skall salunda
besté&mmas utifrdn marknadsvadrdeminskningen vid till-
tréddet (se om ja&mkning l&ngre fram).

vVid fastighetsreglering gédller som regel att FBM
beslutar om tilltrdde enligt 5:30 FBL eller, i spe-
ciella fall, om fortida tilltrdde enligt 5:30 a FBL.
Savidl beslut om tilltr&dde eller foértida tilltrade,
kan innebdra att tilltradet skall ske fbre ersatt-
ningsbeslutet. I sa fall utgdr alltsd den beslutade
tilltrddesdagen va@rdetidpunkt fo6r likviden. Mark-
nadsvdrdet, eller minskningen av detta vdrde, skall
hanfoéras till denna tidpunkt.

Reglerna i FBL om tilltr&de hindrar givetvis inte
att sakdgarna kommer 6verens om tilltr&de enligt
5:18 FBL. De kan &aven ha kommit Overens om tilltrade
innan férrdttningen aktualiserades. I dessa fall &r
det den faktiska tilltraddesdagen som &r vardetid-
punkt for likviden.

Na&r det gdller plankorsningar kan det t&ankas att
markdgaren och Banverket har innan forrattningen
kommit Overens om att Overfarten inte skall anvan-
das. I sa& fall bor tidpunkten f6r 6verenskommelsen
laggas till grund £f6r likvidbeloppet.

For tydlighetens skull skall papekas att for posten
annan ersdattning utgdr dagen fo6r ersdttningsbeslutet
- eller domdagen om ersdttningsfrdgan prévas av dom-
stol = alltid vardetidunkt. Detta gédller &ven om
férhandstilltrdde har skett.
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Jédmkning (indexupprdkning) av likviden

Om forhandstilltrdde har skett, skall ersdttningen
enligt 4:4 2 st. ExL jamkas med hénsyn till de h§j-
ningar i det allmdnna prisldget som har intraffat
mellan tilltrddet och ersdttningsbeslutet. Enligt
praxis innebar jamkningen att likviden r&knas upp
med Konsumentprisindex (KPI) fran vardetidpunkten
(tilltradet) till dagen fOr ersdttningsbeslutet.

Rénta

Avkastningsrédnta skall enligt 5 § rdntelagen utgd
fran dagen for tilltrade till dess att betalning

sker eller férfallodagen intrdder. Riantan uppgdr

till diskontot plus tva procentenheter.

Avkastningsrédnta skall utgd fran tilltradet pa saval
likvid som annan ersdttning, trots att vardetidpunk-
ten 8r olika f6r dessa poster ndr férhandstilltréde
har skett (jfr ovan).

Dr6éjsmalsrinta skall enligt 5:15 3 st. FBL utga om
betalning inte sker inom den tid som har fastst&llts
genom bestdmmande av fdrfallodag. Dréjsmalsréntan
uppgdr till diskontot plus atta procentenheter.

Det sagda gdller savida sak&dgarna inte har traffat
6verenskommelse om annat. Det rdder nédmligen full

. dispositionsfrihet om. rantebetalningen enligt FBL

(jfr. 5:18 1 st. FBL).

3.2 Grundldggande ersdttningsprinciper i ExL

ExL:s ersdttningsprinciper skall tillampas vid
bestdammandet av ersdttning for servitut som upphdvs
genom fastighetsreglering, savdl ndr det gadller fas-
tighetsdgare som 6vriga sak&dgare. ExL:s ers&dttnings-
regler bygger pa vissa grundprinciper som inte
direkt framgdr av lagtexten. De viktigaste princip-
erna, som far anses gdlla &ven f6r bestdmmande av
ersdttning enligt FBL, behandlas nedan.

3.2.1 Ekonomisk skada

En grundfdérutsdttning fo6r ratt till ersattning
enligt ExL &8r att expropriationen har medftrt en
ekonomisk skada. Ersdttning utgdr alltsd inte for
affektionsvédrden eller liknande icke ekonomiska
skador.
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3.2.2 Zw,Ofggéndfad_férmégenhetsstéllning

Utgangspunkten for ersadttningsreglerna i ExL &r att
sakdgarens ekonomiska stdllning efter expropriatio-
nen skall vara densamma som om ndgon expropriation
inte hade &gt rum. Ersattningsposten annan ersatt-
ning 8r till f6r att reglera att den ekonomiska
stdllningen blir ofdérédndrad eller annorlunda ut-
tryckt att-den totala expropriationsskadan ersatts.

ExXL innehdller dock vissa undantag fran principen
att sakdgarens formégenhetsstédllning skall l&@mnas
orubbad (jfr 4 kap 2-4 §§ ExL). Sd&lunda ers&dtts inte
s.k. forvantningsvdrden och man skall normalt bortse
frdn inverkan av expropriationsfdretaget.

3.2.3 Adekvat kausalitet

'Det &r endast sadan skada som uppstdr genom exprop-

riationen som ersdtts. Kravet pa att det skall fin-
nas ett orsakssamband mellan expropriationen och
skadan brukar kallas kausalitet.

Ett uppfyllt kausalitskrav &r dock inte tillr&ckligt
f6r att ersdttningsskyldighet skall féreligga, utan
kausaliteten maste &dven vara adekvat. Ett s&tt att
uttrycka kravet pa adekvat kausalitet a4r att skadan
skall vara en berdknelig och inte endast en slump-
massig f6l1ljd av expropriationen.

3.2.4 Skadebegrinsande &tgérder

Som en generell princip gdller att sdvdl den som
exproprierar som sakdgaren anses skyldiga att vidta
skdliga dtgdrder for att minska expropriationsskad-
an. '

Den exproprierande

I 4:1 2 st. ExL finns en bestdmmelse som kan s&gas
vara en komplettering till denna generella skade-
stadndsrdttliga princip. Har den exproprierande
dtagit sig att vidta en viss atgédrd for att minska
skadan - och sakdgaren motsdtter sig att atgarden
kommer till stdnd - kan ersdttningen om det &r.
skdligt bestammas som om atgdrden hade kommit till
stand.

Bestdmmelsen tar sikte pd den situation ndr &garen
motsédtter sig att den skadebegrdnsande &atgdrden
utférs. Nar det gdller upphdvande av servitut genom
fastighetsreglering finns det dock m6jligheter att
inom ramen for regleringsforetaget utfdra t.ex. mar-
kbyten och bygga ers&ttningsvdgar i syfte att minska
skadan (5:3 1 st. och 5:6 2 st. FBL). Om det blir
aktuellt att anvanda expropriation for att upphdva
servitutet, finns mdjlighet for Banverket att enligt
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5:3 2 st. FBL lata utféra sadana atgédrder (se &ven
Landahl, Nordstrém, kommentar till 5:3 FBL).

Saké&dgaren

Av gangse skadestdndsrédttsliga principer f6ljer
alltsd att aven att sakdgaren anses skyldig att
vidta skdliga atgdrder fOr att minska skadan. Vad
som sk&dligen bdr kunna krdvas av sakdgaren framgdr
inte av forarbetena till ExL och rattstilll&mpningen
ger inte heller nagon bra ledning, a&tminstone inte
nar det gédller lantbruksfastigheter. Det ligger i
sakens natur att det blir en beddmning utifran

férhadllandena i varje enskilt fall.

Frdgan om skadebegrdnsande atgdrder behandlas i ett
standardverk av Strahl fran 1920-talet (Fyra exprop-
riationsrattsliga uppsatser). Strahl skriver att man
skall berdkna ersadattningen med hdnsyn till ett for-
nuftigt tillvagagangssdatt fran expropriatens (fas-
tighetsdgaren) sida. Man har r&att att utgd fran att
denne vidtar mdtt och steg for att anpassa sig efter
de genom expropriationen dndrade forhallandena och
ddrigenom minska skadan. Hur mycket som man i detta
avseende kan krava av den skadelidande &ar en fraga
som som far avgdras i det enskilda fallet. Man kan
enligt Strahl inte alltid h&nvisa expropriaten till
att ldgga om sitt brukningssatt sd, att han vinner
storsta mo6jliga ekonomiska fordel av de andrade for-
hdllandena. For att man skall kunna gdra detta maste
den ddrigenom orsakade minskningen av skadan vara
ndgorlunda stor i jamfdrelse med stdérningen och obe-
haget for expropriaten, och man far aldrig begédra
att expropriaten vidtar en f6randring vartill han
saknar kapital eller duglighet. Om man emellertid
anser att expropriaten skulle utan alltfdr stora
svarigheter eller uppoffringar kunna genom ett visst
anvédndningssdtt minska expropriationsskadan, sa
skall dessa sdtt att anvdnda fastigheten l&ggas till
grund fo6r ersdttningsberdkningen.

Ovanstdende allmd@nna grundsatser som angavs av
Strahl torde i princip gé&lla &ven idag. Det &r vid
skadeuppskattningen alltsa inte frdga om att utga
fran vad sakdgaren goér utan vad han skdligen bdér
gbra. :

Strahl anger ett konkret exempel pad en sk&alig at-
gadrd, vilket 8r i hog grad av intresse nadr det
gdller upphdvande av Overfartsservitut. Strahl
ndmner det fall att expropriation for jarnvag medfor
att en jordbruksfastighet klyvs i tvad delar. Om det
i ett sadant fall &r .notdvandigt att ordna en kostsam
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forbindelseled mellan de bada delarna, sa kan det
enligt Strahl vara rimligt att best&mma ers&attningen
som om fastighetsdgaren sdlde den mindre delen.

Tillampat pa fallet med avstdngning av jarnvégsodver-
fart skulle detta exempel pa skadefdrebyggande at-
gdrd kunna leda till att man vid skadeuppskattningen
utgar fran att det &r rimligt att fastighets&garen
sdljer det akerskifte som drabbas av vagfdrlé&ngning.
Darvid borde skadan utgéras av i princip enbart in-
komstbortfall fran dkerskiftet under en rimlig an-
passningstid. Fastighetsdgaren far tillgodogtra sig
markvédrdet - oavsett om han faktiskt sdljer marken
eller inte - varfor ersdttning inte skall utgd for
marken (detta utvecklas i avsnitt 5.4.2.3).

En annan tankbar anpassningsdatgdrd i det fall att
vagfoérlangningen gédller ett dkerskifte, &r att &aga-
ren planterar skog pa skiftet. Harigenom kommer an-
talet f&@rder att minska vasentligt. Med dagens jord-
brukspolitik framstdr en sadan atgard inte som allt-
for orimlig, t.ex. om det berdrda akerskiftet ligger

isolerat och insprdngt i skogsmark.

De har diskuterade skadefdrebyggande atgarderna mas-
te, som tidigare framhallits, bed®tmas utifran vad
som &r skdligt med h&nsyn till omstadndigheterna i
varje enskilt fall. Det &r givetvis inte rimligt att
krdva att dgaren sdljer den bertrda akermarken eller
skogsskiftet vid smd vagforlangningar. Daremot kan
t.ex. forsdljningsalternativet utgbra en grund for
att bestémma den maximala ersdttning som bor utgad
vid mycket stora vagforlangningar (jfr exemplet i
avsnitt 5.4.2.3). '

Rattstillampningen ger som ndmnts ingen bra ledning
ndr det gdller att besvara de fragor som diskuterats
ovan, dvs i vilken utstrdckning den som bedriver en
jordbruksrérelse bor utfora skadebegradnsande atgard-
er. Frdgorna har inte stdllts pa sin spets i dom-
stolsproévningen.

" Daremot finns det i frdga om andra slag av s.k.

rorelseskador ett flertal rattsfall som sdger att
det &r skdligt att roérelseidkaren i syfte att minska
skadan skaffar en annan fastighet eller lokal dar
rorelsen kan bedrivas i fortsattningen. Krav pa an-
skaffningen av annan fastighet/lokal brukar st&dllas
om det &r rimligt med hd&nsyn till bl.a. en skadlig
anpassningstid. Denna tid har i flera domstolsav-
goranden beddmts till fem ar. Se t.ex. radttsfallen
V 91:18 (campingrérelse) och V 91:20 (verkstadsrdr-
else).
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En analog till&mpning av dessa domstolsavgdranden pa
det fall att en jordbruksrorelse drabbas av vagfor-
langning, skulle kunna leda till att ers&ttningen
bestdms med utgangspunkt frdn att fastighetsdgaren
skaffar en annan fastighet inom t.ex. fem &r. En sa
kort tid framstdr emellertid inte som sk&lig, bort-
sett fran i vissa undantagsfall. Ett sddant fall kan
vara att dgaren bedriver en mycket speciell jord-
bruksverksamhet, t.ex. hdstuppftdning eller liknan-
de, som gdr att skadan blir extremt stor. I sddana
situationer kan det alltsd vara befogat att vid
bestdmmandet av ersdttning utgd fran att &garen
skaffar en annan fastighet inom t.ex. fem ar, sa att
han darigenom ersdtts endast for skadorna under den-
na anpassningstid.

Det kan dven som tidigare diskuterats vara sk&ligt
att vid mycket stora vagférlangningar utgd fran att
dgaren sdljer enbart det berdrda akerskiftet och
skaffar annan mark som kompensation (se vidare
avsnitt 5.4.2.3)-.

3.2.5 Nettoskadan ersdtts

Om expropriationen har medfért en nytta (vdrdehoj-
ning) fo6r fastigheten, skall denna nytta avr&knas
mot skadan. Det &r alltsd nettoskadan som skall
ersdttas.

vid avstdngning av plankorsningar kan det uppkomma
en nyttoeffekt genom att den tidigare 6verfarten
ersdtts men en planskild eller pad annat sé&dkrare
korsning. Nyttan (marknadsvédrdedkningen) av den
sdkrare overfarten skall d&rvid avrdknas mot skada
orsakad av vagforlangning. Se mera om hur nyttan
beaktas i kapitel 7 om permanentbostad.
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4 GENERELLA VARDERINGSPRINCIPER
4.1 Inledning

Tillvdgagadngssdttet nar man bestammer ers&ttningen

- for upphédvda servitut kan frdn principiell synpunkt

spaltas upp i fdljande tre delmoment:

1. Identifiering och beskrivning av intrangseffek-
ter. Med effekt menas hir en fysisk konsekvens,
t.ex. vagforlangning till dkermark eller okat
vagslitage.

2. Bestammande av de skador som effekterna orsakar.
Med skada avses i detta. sammanhang det monet&ra
belopp som uppkommer, t.ex. Okade transportkost-
nader eller Okat vagunderhall. :

3. Bestammande av ersdttning, dvs. likvid och annan
ersattning.

I de tvad f6ljande avsnitten behandlas ndrmare efter
vilka principer som likvid (marknadsvardeminskning)
och annan ersdttning (6vrig skada) bor besté@mmas.
Tillampningen pa olika slag av fastigheter behandlas
i de efterfdljande kapitlen.

4.2 . Bestdammande av‘likvid

En fastighets marknadsvédrdeminskning boér frén prin-
cipiell synpunkt bestdmmas som skillnaden mellan
hela fastighetens marknadsvédrde fore och efter in-
trdnget (regleringsdtgédrden). Det &r alltsd enligt
detta syns&dtt tvad marknadsvdrden som skall bestam-
mas.

Enligt bl.a. férarbetena. till ExL bdr man i fdrsta
hand anvdnda sig av ortsprismetoden f&6r att bestdmma
en fastighets marknadsvdrde. I praktiken &r det dock
mycket svart att bestdmma marknadsvdrdeminskningen
pd grund av intrdng, t.ex. vagfoérldngning till aker-
mark, pad detta sdtt. Ortsprismetoden &r i de allra
flesta fall ett alltfo6r trubbigt instrument f&6r att
madta den marknadsvadrdepdverkan som kan uppkomma vid
upphdvande av 6verfartsservitut. Det sagda gédller
f6r i princip alla typer av fastigheter, dvs. savial
lantbruks- som bostadsfastigheter. Det &r d&arfoér
nddvandigt att tillgripa andra vd@rderingsmetoder.

Ett nyckelbegrepp i detta sammanhang &r marknads-
simulering. Med detta menas att vdrderaren i m6jlig-
aste man sdtter sig in i hur parterna pa marknaden
resonerar och kalkylerar vid forvarv av fastigheter.
Féorfarandet gdr annorlunda uttryckt ut pd att man
med en simuleringsmodell soker efterlikna prisbild-
ningsprocessen. Anvandandet av avkastningskalkyler
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och/eller prisstatistik kan ingd som viktiga moment
i marknadsimulering.

Speciellt ndr det gdller lantbruksfastigheter &r
avkastningskalkyler ofta ett nddvandigt hjédlpmedel
for att uppskatta marknadsvadrdeminskningen. F6r en
vagfoérlangning mellan brukningscentrum och jord-
bruksmark d@r det vanliga att vdrdeminskningen upp-
skattas utifran en kalkylerad arlig kostnads®kning.
Darvid &r det lampligt att anvdnda en s.k. M-faktor,
som uttrycker sambandet mellan arsskada och mark-
nadsvdrdeminskning (se vidare avsnitt 5.4.2.1).
Storleken pa denna faktor uppskattas i sin tur med
hjédlp av marknadssimulering och erfarenhetstal.

I vissa fall kan det som tidigare na&mnts vara sa att
det inte gdr att pavisa ndgon marknadsvdrdeminskning
eller att det inte &r rimligt att ens med marknads-
simulering anta att marknadsvdrdet har minskat. Det-
ta kan vara fallet om en permanentbostadsfastighet
far enbart en mindre vagfoérlé&ngning samtidigt som
den i stdllet far en planfri korsning. I sd fall
skall det inte utgd ndgon likvid. Det kan daremot
bli aktuellt med annan ersdttning (se nedan).

4.3 Bestdmmande av annan ersdttning

Posten annan ers&dttning skall utgd f6r en restskada,
som fO6r en fastighetsdgare utgdbrs av skillnaden mel-
lan hans totala ers&dttningsgilla skada och likviden.
Vardetidpunkten dr dagen for ersattningsbeslutet
(domdagen), vilket innebd&r att totalskadan ber&knas
utifradn de forhdllanden och efter de priser som &r
senast kdnda nar vdrderingen goérs. Om vardetid-
punkten fo6r likviden ligger tidigare (jfr avsnitt
3.1.6), skall annan ersdttning utgad for skillnaden
mellan totalskadan och det jamkade likvidbeloppet.

Totalskadan skall bestdmmas enligt de generella
principer som beskrivits i avsnitt 3.2, vilket bl.a.
innebdr att man skall beakta att sakédgaren vidtar
skdliga skadebegrdnsande atgarder.

Principerna f6r att bestédmma totalskadan och annan
ersdttning i det fall att det &r en jordbruksfastig-
het som berdrs, har LMV tidigare redovisat i bl.a.
LMV-rapport 1989:3 (Intrdng i areella n&ringar) och
i anslutande allmd&nna rad 1989-06-22 (Ersattning vid
intrang i areella ndringar, Dnr 310-305-89) samt i
Lantmdteriets Ersdttningshandbok, avsnitt 3.1.6.

Ett utdrag finns i bilaga 3.

I korthet bestd@ms totalskadan som summan av dels
nuvdrdet av de framtida int&@ktsbortfall och kost-
nadsdkningar som intranget medfor, dels nuvdrdet av
den sannolika prisskillnaden mellan den oskadade och
skadade fastigheten nar den 6verlats i framtiden.
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Annorlunda utttryckt innebdr detta berékningssétt
att man bestdmmer minskningen i &dgarens (brukarens)
avkastningsvdarde.

I den hdr berdkningsmodellen maste foljande faktorer
bestammas: '

- inverkan pa framtida intd@kter och kostnader (vid
~avstangning av plankorsningar aktualiseras frémst
o6kade kostnader)

- inverkan pa& marknadsvardet vid framtida &ver-
latelse

- kalkylhorisont

- kalkylranta ’

iFrén principieil synpunkt skall berdkningen av

totalskadan géras individuellt for varje sakdgare.
Ovanstaende faktorer skulle alltsda behdva bedbdmas i
varje enskilt fall. Det sdger sig sjalvt att det
blir fradga om svara beddmningar. Darfdr kan det av
praktiska skdl ofta vara lampligt att FBM utgar fran
geqomsnittsférhéllanden i vissa avseenden ("normali-
sering" ), savida en sakdgare inte yrkar annat.

Nar det gadller jordbruksfastighet &ar det i dag ska-
ligt att utgd fradn en normaliserad kalkylhorisont pa
10 &r och en real kalkylrdnta pa 5 procent. Detta
behandlas utfdrligare i avsnitt 4.4.3.

Det beskrivna s&d@ttet att bestdmma totalskadan och
annan ersattning gdller i princip d@ven fo6r andra
slag av fastigheter &n jordbruksfastighet, t.ex.
for permanentbostad. Det &r emellertid viktigt att
papeka att arten av ersadttningsgilla skador kan
variera med fastighetstyp. Sdledes bdr inte ersatt-
ning utgd fo6r restidskostnad nadr det &r frdga om en
bostadsfastighet, eftersom forlust av fritid inte
anses som en ersattningsgill skada. Kostnaden for
restiden b6r daremot betraktas som en ersdttnings-
gill skada nar en lantbruksfastighet berdrs, efter-
som det &r en rdrelse som drabbas.

Som tidigare behandlats dr det nettoskadan som skall
ersattas. Vid berdkningen av den ersattningsgilla
totalskadan skall man darfor dra ifradn eventuella
positiva marknadsvidrdeeffekter orsakade av framst
sdkrare overfart. I en del fall kan det t&nkas att
det darvid inte uppkommer nagon ersdttningsgill
skada, namligen om nuvardet av de kapitaliserade
kostnadsbkningarna inte 6verstiger nuvardet av
marknadsvardetkningen.
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5 JORDBRUKSFASTIGHET
5.1 Inledning

Metodiken for att bestamma ersdttningen kan som
tidigare beskrivits (avsnitt 4.1) delas in i féljan-
de huvudmoment:

1. Identifiering och beskrivning av effekter
2. Skadeuppskattning
3. Bestammande av ersdttning

I praktiken torde det inte alltid var noédvandigt att
strikt f6lja detta schema vid redovisningen av hur
man kommer fram till ers&ttningsbeloppen. Det kan
sdlunda ofta vara lampligt att sld ihop momenten 1
och 2. '

5.2 Effekter

Effekterna for en jordbruksfastighet till f6l1jd av
en avstdngd plankorsning kan i princip s&dgas var av
tva slag:

- léngre &goavstand

- lé&ngre avstand for transporter utanfdr bruknings-
enheten

Det dr inte sdkert att badda dessa effekter alltid
uppkommer. Speciellt den sista torde i hog grad
variera fran fall till fall.

5.3 Skadeuppskattning

Med skada menas hadr det monetdra belopp som effek-
terna ger upphov till. Skadan fo6r jordbruksfastig-
heter brukar normalt uttryckas i &rliga belopp.

En indelning kan goras i foljande skador:

- Okade kostnader for brukningsfarder (se 5.3.1)

- Okade kostnader fo6r tillsynsresor (se 5.3.2)

- Okade kostnader for utomgdrdstransporter (se
5.3.3)

- 6kade vaghdllningskostnader (se 5.3.4)

- ovriga skador (se 5.3.5)

5.3.1 Brukningsfarder
Nar det gédller att bestémma de Skade kostnaderna for

brukningsfdrder finns tvd ber&dkningsmetoder, som
bada i grunden utgdar fran normalodling:
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* LMV:s PM fran 1979, Ersdttning for intradng i form
av forldngda &goavstand.

* vagnormerna (jordbruksnormen).

LMV:s PM utgdr en uppdatering och i vissa avseenden
en metodforfining av 1963 ars védgnormer (Bet&nkande
av vigmarksersdttningskomitten). LMV ger varje ar ut
aktuella prisuppgifter. LMV:s PM torde ha till&émpats
allmant av FBM i forrattningar avseende upphédvande
av overfartsservitut. I bilaga 1 redovisas ett
utdrag ur promemorian.

Vagnormerna (kallas jordbruksnormen av Végverket),
dar framtagna i det primdra syftet att best&mma
ersdttning f6r byggande av allmd@n vag over jord-
bruksmark. Det &r egentligen inte fraga om ndgon
"norm" eftersom det for ndrvarande inte finns ndgot
avtal mellan Vagverket och LRF. Vagverket har ar
1992 gett ut tilla&mpningsanvisningar till "1983 ars
forslag till jordbruksnorm". I bilaga 2 redovisas
ett utdrag ur normen.

De tvad metoderna &r framtagna oberoende av varandra
och berdkningsmetodiken &r ndagot olika. Bada bygger
dock pa att man utifran antalet fidrder per ar be-
stammer den  Ykade tidsatgangen. Metoderna ger i
princip samma matt pd den &rliga skadan. Resultatet
kan avvika ndgot i den ena eller andra riktningen
beroende pad faktorer sasom storleken pa det berodrda
dakeromrddet, antalet f&alt och geografisk bel&dgenhet.
Enligt LMV kan det vara ldmpligt att en 6vergdng
sker till védgnormerna, bl.a. ddrfér att det finns en
PC-version till denna metod.

Oavsett vilken metod som anvands ar det viktigt att
papeka att ett langre &dgoavstand inte alltid behdver
leda till en kostnadstkning. Om transporterna efter
servitutsupphdvandet sker pa en vag av god beskaf-
fenhet medan transporterna innan skedde pad en mindre
dgovag, sd kan det vid smd vagforlangningar mycket
vdal td@nkas att transportkostnaderna inte Okar.
Hansyn till vagklass tas i bada metoderna via en
korrektionsfaktor.

5.3.2 Tillsynsresor

De o6kade tillsynskostnaderna kan normalt best&mmas

till ett schablonbelopp som baseras pa 10 farder per

ar med bil. Kostnadstkningen blir sedan beroende av
vagférlangning, fa@rdhastighet (vagstandard) samt
bil- och personkostnad.

I vagnormerna finns tabeller upprattade som bygger
pd en fardhastighet av 30 km/h och 10 f&rder per &r.
I 1992 ars priser uppgdr kostnaden fo6r allmén till-
syn till 108 kr/km och ar.
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I LMV:s PM (Ersdttning f6r intrang i form av for-
langda &goavstdnd) ges ett exempel dar det forut-
sdatts att fardhastigheten &r 60 km/h. Denna hastig-
het framstdr som mer realistisk &n 30 km/h om f&r-

derna sker pa allman vag eller en enskild vdg av god

beskaffenhet. Med en personkostnad pa 107 kr/h och
en marginell bilkostnad pa 1,30 kr/km (1992 ars
prisniva) blir kostnaden darmed ca 60 kr/km och ar.
Liksom i fraga om brukningsfdrder maste man vid
kostnadsuppskattningen ta h&@nsyn till skillnad i
vagens beskaffenhet fdre och efter avstdngningen.
vid smd vagforlangningar kan en sddan jamforelse
leda till att det inte uppkommer nagon kostnads-
6kning, beroende pa& att vagstandarden efterat &ar
hogre.

Dessutom &r det ofta sd att farderna efter stang-
ningen sker via en planfri korsning. I sa fall upp-
kommer det efterat ingen tidsforlust orsakad av
inbromsning vid korsningen eller pa grund av vantan
pd passerande tag.

5.3.3. Utomgardstransporter

Sakdgaren kan i vissa fall drabbas av 6kade kostnad-
er pa grund av att avstédngningen leder till l&ngre
kdérvag for utomgdrdstransporter. Det kan rdra sig om
resor fO6r inkodp av godsel och utsdde m.m., leverans
av jordbruksprodukter etc.

Det ligger i sakens natur att den har typen av ska-
dor mdste beddmas fran fall till fall. Det &r inte
mojligt att - som a&r fallet fOr inomgdrdstransporter
- ta fram nagra ber&dkningsmallar eller schabloner
for att uppskatta skadan.

Principerna for skadeuppskattningen ar emellertid
desamma som fOr langre &goavstdnd. Man far utgd fran
vagforlangningen och antalet beddmda transporter per
ar och darefter bestdmma de 6kade person- och for-
donskostnaderna.

5.3.4 Viaghallningskostnader

Avstangning av jarnvagsoverfarter kan ofta leda till
okat slitage pd befintliga &govagar, vilket medfoér
att fastighets&garen - eller arrendator - drabbas av
O6kade underhdllskostnader. Det kan &ven vara sd att
det tillkommer nya védgar, s.k. parallellvagar, vars
underhall kommer att helt eller delvis &ligga fas-
tighetsagaren.

De Okade kostnaderna for vagunderhdll &r en ersatt-
ningsgill skada, oavsett om det &r fraga om gamla
eller nytillkommande v&gar. Skadans storlek &r i hog







48

grad beroende av férhallandena i det enskilda fal-
let. Det &r darfor svart att ange nagra generella
belopp. ’

Som ett mycket grovt matt pd de belopp som brukar
forekomma i praktiken kan anges 2-5 Kkr per meter véag
och ar (exkl. vintervdghdllning).

Uppgifter om underhdllskostnader kan fas fran bl.a.
vagverket och skogsvardsstyrelserna.

5.3.5 Ovriga slag av skador

De skador som behandlats ovan &r sddana som kan bli
aktuella i mer eller mindre normala situationer. I
vissa fall kan det - beroende pa t.ex. driftsinrikt-
ning - uppkomma &ven andra slag av skador.

Ett exempel &r om marken anvands for bete. Det kan
gadlla t.ex. en hdstfastighet eller liknande.

Ett annat exempel &r om sakégéren bedriver svinpro-
duktion och anvé@nder marken fOr att sprida svingdd-
seln.

I dessa situationer och andra specialfall gar det
inte att anvdnda de schablonmetoder son beskrevs i
avsnitt 5.3.1 for att berdkna arsskadan. Dessa bada
metoder utgdr fran normal driftinriktning. Skadan
far i st&dllet uppskattas utifran omstandigheterna i
det enskilda fallet.

Det bor &ven framhdllas att det i specialfallen inte
ar lampligt att dra ndgon skarp grédns mot né&sta
moment, bestdmmande av ersdttning. I stallet blir
‘det till stor del frdga om en totalbedémning med
utgangspunkt fran att sakdgaren vidtar sk&dliga
skadebegransande atgérder.

5.4 Bestdmmande av ersdttning
5.4.1 = Inledning

Det sista momentet bestdr i att utifran skadorna
bestdmma ersadttningsbeloppen, likvidersdttning och
annan ersadttning. De principer som brukar till&ampas
for jordbruksfastigheter &ar val etablerade inom
Lantmdteriet. Principerna har tidigare redovisats i
bl.a. LMV:s allmdnna rad fran 1989 (Ersattning vid
intrdng i areella ndringar) samt i Lantmidteriets
Ersdttningshandbok (avsnitt 3.2.6).

Av praktiska skdl &r det ofta nodvandigt att gora
schabloniseringar (normalisering) i olika avseenden.
Detta g&dller &ven for posten annan ersattning, som
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egeﬁtligen till sin natur skall bestdmmas individu-
ellt fd6r varje sakédgare.

Normaliseringen far & andra sidan inte drivas f£fo6r
langt. Om det &ar uppenbart att skadan avviker fran
det belopp som motsvarar en normaliserad ersdttning,
bobr ersdttningen bestdmmas med hd&nsyn till omst&n-
digheterna i det enskilda fallet. Detta kan bli
aktuellt t.ex. om fastighetsdgaren bedriver special-
odling eller da vagforlangningen blir mycket stor.
Om en sakdgare yrkar ersdttning som avviker frdn den
normaliserade, mdste FBM préva detta yrkande (jfr
avsnitt 1.3). Resultatet av en sddan prévning kan
givetvis bli att den normaliserade ersdttningen ger
tillrdcklig kompensation.

Nedan redog®trs for hur ersattningen bor bestdmmas i
foljande situationer:

I  Agaren brukar marken sjilv

normalfall (5.4.2.1)
specialodling (5.4.2.2)
mycket stor vagforldngning (5.4.2.3)

II Marken &dr utarrenderad

- ersdttning till arrendatorn (5.4.3.2)

- ersdttning till fastighetsdgaren (5.4.3.3)

5.4.2 Fastighetsdgaren brukar marken
5.4.2.1 Normalfall

Med "normalfall" menas hir niarmast de varderings-
situationer da det &r lampligt att bestdmma ers&tt-
ningen genom normalisering.

Det &r givetvis svart att exakt dra en grans for
vilka situationer som dr att hanféra hit. Alla fall
ar ju egentligen mer eller mindre unika. Men som en
grov riktlinje kan anges att situationer dar fastig-
heter med traditionell odling och djurhdllning
berdrs och dar vagfoérlangningen inte blir alltfor
lang kan rdknas som normalfall.

Motsattningsvis fdljer att man som "specialfall" kan
rdkna situationer da&r fastigheter med specialodling,
hdstuppfddning etc bertrs (se avsnitt 5.4.2.2).
Vidare krdver ofta situationerna med stora vagfor-
langningar sdrskild behandling (se avsnitt 5.4.2.3).
I dessa specialfall &r det sdalunda som regel inte
lampligt att besté@mma ersattningen enligt den meto-
dik som anges nedan.
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Likvid
* Likvidbeloppet = 10 x A

dar A = arsskadan per vadrdetidpunkten f6r likviden
(dagen for ersattningsbeslutet eller till-
trddesdag, se 3.1.6)

Motivet till anvdndandet av M-faktorn 10 framgdr av
bl.a. LMV-rapport 1989:3 s. 40 ff (Intrdng i areella
ndringar) samt avsnitt 3.2.5.4 i Lantmdteriets
Ersdttningshandbok. I korthet kan s&gas att faktorn
ar uppskattad genom marknadssimulering och att den
styrks av resultatet av tva empiriska undersdkning-
ar. (Larsson, G: Undersdkning rdérande saluvardets
paverkan av olika fastighetsforhdllanden. Ur Kungl.
Lantbruksakademiens tidskrift 1952 samt Karlsson, B:
En studie av brukningshinder. Exempel Borgunda.
Examensarbete vid Lantbrukshogskolan 1977.)

Arsskadan utgdrs av summan av de skadebelopp som
behandlats i avsnitt 5.3. Det gdller i huvudsak
6kade kostnader for brukningsfarder, tillsynsresor,
utomgdrdstransporter och vaghdllning.

Vid ber&kning av arsskadan skall man som nadmnts utga
fran en for fastighetstypen och orten normala
driftsforhallanden etc. Speciella forhallanden, som
ar knutna till den aktuelle &garen och inte till
fastigheten - t.ex. specialodling- beaktas i stdllet
vid ber&kning av annan ers&dttning.

Annan ersdttning
* Annan ersdttning = 4 x A

ddr A = arsskadan per vardetidpunkten for annan
ersdattning (dagen for ersattningsbeslutet)

(Se dock langre fram om olika vardetidpunkt for
likvid och annan ers&ttning.)

Det som ligger bakom faktorn 4 ar att totalskadan
har besté&mts utifrdn genomsnittliga (normaliserade)
antaganden i frédga om kalkylrédnta och kalkylhori-
sont. D&rvid har kalkylrantan satts till 5 procent
(realranta) och kalkylhorisonten 10 ar. Totalskadan
kommer vid dessa forhdllanden att uppgd till omkring
14 arsskador (mera exakt 13,8 x a&rsskadan). Efter-
som likviden enligt ovan bor best&dmmas till 10 ars-
skador blir restposten 4 a&rsskador. Se &ven bil. 3.

Den normaliserade kalkylperioden (10 ar) har be-
stamts utifran framst féljande fdérhdllanden. Den
genomsnittliga innehavstiden av lantbruksfastigheter
for fysiska personer &r omkring 25 ar. Den genom-
snittliga aterstdende innehavstiden blir foljakt-
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ligen hdlften av 25 ar, dvs. 12-13 ar. Med hénsyn
till bl.a. sannolikheten fo6r att dkermarken tas ur
produktion (skogsplanteras) samt till sk&liga
anpassningsatgdrder av &garen, framstdr 10 &r som
ett rimligt mdtt pa en normaliserad kalkylhorlsont
vid berdkning av totalskadan.

Ndr det gdller kalkylrédntan &r principen vid norma-
lisering att den bdr bestdmmas utifran avkastningen
vid realistiska placeringsmdjligheter f6r en "nor-
mal" lantbrukare. Det kan ddrvid vara rimligt att

“utgd fran en rantesats som ligger i intervallet

mellan bankernas reala in- och utlaningsré&nta. Den
reala inldningsrédntan &r fOr ndrvarande 1&g, medan &
andra sidan den reala utlaningsrdntan for checkrak-
ningskrediter och andra kortfristiga 1lan &r forhal-
landevis hdg. Mot denna bakgrund framstdr en rante-
sats pa 5 procent som rimlig for den aktuella kal-=
kylperioden (de ndrmaste 10 aren).

Exempel

Ett enkelt exempel fdr belysa den beskrivna berdk-
ningsmetodiken. Vi férutsdtter att det &8r en krea-
tursgdard i Vdrmlands 1l&n (Mellansverige). Total
dkerareal 50 ha. Den dkermark som blir avskuren &r
10 ha och bestdr av tva fé&lt.

Vdrdetidpunkt 1 dec 1992 f6r bade likvid och annan
ersdttning (= dagen for ersdttningsbeslutet).

Intrangseffekt

vdgférldngning 500 m pd en grusvdg av god beskaffen-
het. V&gklassen var samma innan.

Skadeuppskattning

Den &drliga skadan fé6r brukningsfdrderna uppskattas

. med hjdlp av LMV:s PM frdn 1979. Grundformeln lyder:

T =0,5F + 0,7 A (= tldsatgang i timmar per km v&g
av vidgklass 1)

I detta fall blir tidsdtgdngen: 0,5 x 2 + 0,7 x 10 =
8 tim/km. Eftersom vdgférldngningen d4r 500 m och
korrektionsfaktorn fér vé&gklass 1,15 blir den aktu-
ella tidsdtgdngen 0.5 x 8 x 1,15 = 4,6 tim.

Den marginella timkostnaden fOr arbetskraft, traktor
och vagn uppgdr till 236 kr/tim. Arsskadan blir d&r-
med 4,6 x 236 = 1 086 Kr.

N&r det gdller tillsynskostnaderna bedéms att Ok-
ningen blir ganska marginell i detta fall, eftersom
den tidigare plankorsningen ersdtts med en planfri
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korsning. Agaren slipper ddrmed stanna vid overfar-
ten. En viss kostnadsokning kan torde dock &ndad upp-
std pd grund av 6kad brénsledtgdng.

Sammantaget kan den drliga skadan mot denna bakgrund
skdligen uppskattas till 1 100 Kkr.

Bestammande av ersadttning

Likvid: 10 x 1 100 = 11 000 kr
Annan ersédttning: 4 x 1 100 = 4 400 kr

Olika vidrdetidpunkt f6r likvid och annan ersidttning

Om korsningen har sténgts (= tilltr&de har skett)
innan dagen fOr ersdttningsbeslutet blir vardetid-
punkten olika fo6r likvid (tilltr&adesdagen) och annan
ersdttning (dagen f6r ersattningsbeslutet).

Detta innebdr att de bada ersattningsbeloppen skall
bestammas med utgangspunkt frdn olika &rsskador.
Likvid :

Likviden uppskattas till 10 ganger arsskadan vid
tilltréadet.

Likviden skall sedan r&knas upp med KPI fran varde-
tidpunkten till dagen fO6r ers&ttningsbeslutet (se
avsnitt 3.1.6.

Strikt berdkning av annan ersdttning

En mycket strikt berdkning av annan ersdttning skall
goras pd foljande s&att. Totalskadan berdknas enligt
de principer som beskrevs i avsnitt 4.3 och utifran
de forhadllanden - t.ex. priser och kostnader - som
beddms foreligga vid dagen fo6r ersattningsbeslutet.

Posten annan ersattning besté&ms ddrefter till skill-
naden mellan den berdknade totalskadan och den till
dagen for ersdttningsbeslutet j&mkade (indexupprak-
nade) likviden.

Férenklad berdkning av annan ersédttning

En férenklad berdkning av annan ersattning kan gdras
pa sa vis att arsskadan per dagen f&6r ersdttnings-
beslutet multipliceras med faktorn 4.

En annan variant &r att man utgdr fran arsskadan vid
tilltrddet, dvs. samma belopp som ligger till grund
f6r likvidberdkningen, och raknar upp beloppet med
KPI till dagen fo6r ersdttningsbeslutet. Darefter
bestdms posten annan ers&ttning till 4 ganger det
upprédknade beloppet.
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Det bor dock observeras att dessa forenklade berdk-
ningssdtt kan ge ett felaktigt resultat om arsskadan
inte har f6l1jt KPI. Men om det &r kort tid mellan de
bada vardetidpunkterna och arsskadan har i princip
f6l1jt KPI, kan metoderna med fordel anvéndas.

5.4.2.2" Specialodling

Bedriver &garen specialodling, med vilket h4ar avses

en personanknuten odling eller driftsinriktning som

inte kan anses vara normal for omradet, kan foljande
vadrderingsprinciper stédllas upp for likvid och annan
ersdttning.

Likvid
Likvidbeloppet = 10 x A

dar A = Arsskadan f6r normalodling vid v&drdetidpunk-
ten.

Fastighetens marknadsvadrde skall bestdmmas utifran
normala forhdllanden. Det faktum att den aktuelle
dgaren bedriver specialodling torde inte paverka hur
marknaden tar h&dnsyn till ett visst intrang.

Annan ersdttning
Bestdms utifrdn den aktuella odlignen

Ersattningen f6r fastighetsdgarens 6vriga skada
(annan ersadttning) skall bestdmmas med med utgdngs-
punkt frdn de sdrskilda kostnader som f6ranleds av
specialodlingen. '

Dessa kostnader kan avvika sdvdl nerdt (vid extensiv
drift) som uppat (vid t ex intensiv drift) i for-
hdllande till normalodling. N&r det gédller potatis-
odling framgdr dock av vagnormerna att antalet tran-
sporter endast i mycket liten utstrackning o6verstig-
er vad som &r normalt fo0r vanlig vadxtodling (se
bilaga 2).

De avvikande kostnaderna beaktas vid ber&dkningen av
totalskadan. Exempel pd ersdttningsber&kning redo-
visas langre fram.

H&dnsyn till sk&dliga skadebegrédnsande dtgédrder

Vid berdkningen av totalskadan bdr man som tidigare
namnts utgd fradn att fastighetsdgaren vidtar sk&liga
dtgarder for att minska skadan (jfr avsnitt 3.2.4).
Det kan vara fraga om rimlig anpassning av jord-
bruksdriften s& att antalet transporter till den
berdérda akermarken minskar. Ett exempel pd skilig
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skadebegrdnsande atgard kan vara flyttning av speci-
alodling till annan dkermark som inte drabbas av
vagfoérlangning.

Om det kan anses rimligt att &garen vidtar vissa
adtgdrder bor & andra sidan ersdttning utgd fo6r de
kostnader och anpassningsftrluster som uppkommer.
Nar det gédller flyttning av specialodling kan det
vara sd att produktionen blir l&gre pa det nya
stdllet. Produktionsminskningen bor i sa fall ersat-
tas. Vidare bor kostnader fO6r t.ex. flyttning av
bevattningsanldggningar etc. ersattas.

Som tidigare behandlats i avsnitt 3.2.4 har dom-
stolarna i frdga om ersdttning fOr rodrelseskada i
vissa fall ansett det vara en skdlig skadebegrénsan-
de atgdrd att den skadelidande inom viss tid skaffar
en annan fastighet/lokal, d&r rdrelsen kan drivas
vidare. En sk&lig anpassningstid har darvid ofta
ansetts vara fem ar. Denna princip borde vara till-
lémpbar &ven pa speciella fall av jordbruksrorelser,
som ger upphov till mycket stora skador om driften
fortsdtter pa samma fastighet efter servitutsupphav-
andet. Berdkningen av ers&dttningen bor i sa fall
utgd fradn att en ersdttningsfastighet anskaffas,
varvid ersédttning utgar fOr &dgarens kostnader under
anpassningstiden samt fO0r eventuella omstdllnings-
kostnader och anpassningsf&drluster.

Berdkningsexempel

I det f6ljande skall med nagra exempel visas hur man
kan gé& till vaga vid ber&dkningen av totalskadan och
annan ersadttning. Avsikten med exemplen dr att illu-
strera berdkningsprincipen i fdljande fall:

- stor &rsskada, inga anpassningsm®jligheter
(exempel 1)

- stor A&rsskada, anpassningsmdjligheter (exempel 2)
- liten arsskada (exempel 3)

Totalskadan berdknas enligt de principer som be-
skrevs i avsnitt 4.2, ndmligen som summan av dels
nuvdrdet av de ersédttningsgilla framtida a&rsskador-
na, dels nuvdrdet av den sannolika prisskillnaden
mellan. den oskadade och skadade fastigheten ndr den
overlats i framtiden. Som gemensamma f&ruts&dttningar .
for de tre exemplen gédller foljande:

- kalkylhorisont 10 ar (= bedtmd aterstdende inne-
havstid)

- kalkylrad@nta 5 procent (realrdnta)
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- arsskada vid normal odling 1 000 kr (bkade kost-
nader for brukning och tillsyn)

- fastighetens marknadsvdrdeminskning 10 000 kr
(10 x 1 000)

Likvidersattningen skall allts& utga med 10 000 kr i
samtliga fall. Berdkningarna gotrs fO6r att bestdmma
restskadan (annan ersédttning).

Exempel 1 - stor drsskada, inga anpassningsm&jlig-
heter

Fastighetsdgarens &drsskada uppgdr till 1500 kr jam-
fort med 1 000 kr fOr normal odling. Det finns inte
ndgra méjligheter for &dgaren att vidta dtgdrder for
att minska skadan. Flyttning av specialodlingen &r
inte m6jligt eftersom han odlar specialgrédor pd all
sin dkermark och bedbms géra det under ytterligare
10 dr. Det framstdr inte heller som skdligt att
dgaren som en skadebegrdnsande dtgdrd sdljer fastig-
heten och képer. en annan fastighet.

Fastighetsdgarens ersdttningsgilla totalskada berdk-
nas pd foljande sédtt:

- nuvdrdet av &drsskadorna: 7,72 x 1 500 = 11 580 kr

- nuvdrdet av marknadsvdrdeminskningen vid kalkyl-
periodens slut: 0,61 x 10 000 = 6 100 kr

Totalskadan blir ddrmed 11 580 + 6 100 = 17 680 kr.

Eftersom likviden har bestdmts till 10 000 kr skall
annan ersdttning utgd med 17 680 - 10 000 = 7 680
kr. :

Posten annan ersdttning blir alltsd 7,68 gdnger den
normala drsskadan (1 000 kr). Detta kan jadmféras med
det tidigare behandlade "normalfallet", i vilket
annan ersédttning bér utgd med ett belopp som motsva-
rar 4 gdnger Aarsskadan.

Exempel 2 - stor drsskada, anpassningsméjligheter

Liksom i féregdende exempel férutsdtter vi att a&rs-
skadan fér specialodlingen 8r 1 500 kr. I detta fall
antas emellertid att fastighetsdgaren kan flytta
specialodlingen till ett dkerfdlt som inte berdrs av
vdgforldngningen. Avkastningen pd8 det nya fdltet
bedébms bli densamma som tidigare. Det bedéms dock
som rimligt att det krdvs en omstdllningstid pd tva
dr med hdnsyn till vaxtféljd etc.

Vid skadeberdkningen &r det mot denna bakgrund rim-
ligt att utgd frdn att fastighetsdgaren kommer att
drabbas av en drsskada pd 1 500 kr under de tva’
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férsta dren och 1 000 kr fér de dterstdende &dtta
dren. Totalskadan blir didrmed:

- nuvédrdet av de tvad forsta drens drsskador:
1,86 x 1 500 = 2 790 kr

- nuvérdet av drsskadorna de efterféljande &tta
dren: 0,86 x 6,46 x 1 000 = 5 556 kr

- nuvdrdet av marknadsvdrdeminskningen vid kalkyl-
periodens slut: 0,61 x 10 000 = 6 100 kr

Totalskadan blir 2 790 + 5 556 + 6 100 = 14 446 kr.

Posten annan ersédttning blir sdlunda 14 446 - 10 000
= 4 446 kr.

Exempel 3 - liten arsskada

I detta exempel férutsdtts att fastighetsdgaren
bedriver en mycket extensiv odling, vilket medfér
att hans drsskada blir endast 500 kr. P4 goda grun-
der kan antas att han kommer att bedriva samma
odling under den dterstdende innehavstiden.

Berdkningen av totalskadan, dvs. minskningen i &gar-
ens avkastningsvdrde, ger f&ljande resultat:

- nuvdrdet av &drsskadorna: 7,72 x 500 = 3 860 kr

- nuvdrdet av marknadsvdrdeminskningen vid kalkyl-
periodens slut: 0,61 x 10 000 = 6 100 kr

Avkastningsvdrdeminskningen ('"totalskadan") blir i
detta fall 3 860 + 6100 = 9 960 kr.

Beloppet dr mindre &n likviden. Det uppkommer alltsd
ingen skada ut6ver fastighetens marknadsvdrdeminsk-

ning, varfdr det inte heller skall utgd ndgon annan

ersdttning.

FOor tydlighetens skull kan det vara vart att under-
stryka att fastighetsdgaren alltid har ratt till
ersattning f6r fastighetens marknadsvadrdeminskning
vid védrdetidpunkten. Detta f&ljer av reglerna f&r
likvidvarderingen. Den ersdttningsgilla totalskadan
kan alltsd aldrig understiga likvidbeloppet. Berak-
ningen av "totalskadan", som egentligen bdr kallas
berdkning av minskningen i &garens avkastningsvarde,
gors for att se om det uppkommer ndgon skada utéver
marknadsvdrdeminskningen.
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Annan ersdttning

* Totalskadan (= minskningen i &garens avkastnings-
varde) berdknas fOrst med utgdngspunkt fran att
fastighetsdgaren fortsdtter att bruka den aktuella
jordbruksmarken.

* Darefter gors en berdkning av minskningen i av-
kastningsvdrdet med hansyn till att fastighets-
agaren vidtar skdliga atgarder for att minska
skadan.

* Som utgdngspunkt f6r att avgdéra om det skall utgd
annan ersdttning eller inte, tas det l&gsta av
dessa tva belopp.

* Om beloppet dr stérre &@n likviden, skall annan
ersattning utgd for skillnaden.

* Om beloppet, dvs. den med hansyn till skadebe-
grdansande atgarder framrdknade avkastningsvarde-
minskningen, &r mindre &n likvidbeloppet sa skall
det inte utgd annan ersattning. Nagon reduktion av

likvidbeloppet skall dock inte gbras. Fastighets-

dgaren &8r alltid ber&attigat till ersattning for
fastighetens faktiska marknadsvardeminskning vid
vardetidpunkten.

Nedan behandlas nd&rmare vad dessa grundldggande
utgdngspunkter innebdr fo6r berdkningen av likvid och
annan ersdttning. I bilaga 4 redovisas genom nagra
exempel mera i detalj hur berdkningarna kan géras.

Bestdmmande av likvid

Varderingsproblemet bestdr alltsd i att uppskatta
fastighetens marknadsvdrdeminskning till £61jd av
ett (avsevédrt) okat agoavstand. Att darvid okritiskt
utgd fradn okningen av de arliga transportkostnaderna
och anvdnda M-faktor 10, vilket rekommenderas for
"normalfall", kan som tidigare diskuterats ge ett
orimligt resultat.

Marknadssimulering

Varderingsproblemet kan i stdllet lampligen angripas
med marknadssimulering. Hur resonerar sannolikt en
kbpare vid forvarv av en fastighet som har ett aker-
skifte som ligger avsides bel&dget? Hur mycket mindre
betalar han f6r denna fastighet ja@mfért med om skif-
tet hade varit battre bel&get?

A ena sidan kan darvid anfdras att om k®paren avser
att bruka marken sjédlv, kommer marknadsvardet att
reduceras med Okande &dgoavstdnd. Reduktionen borde
teoretiskt sjunka till en viss l&dgsta niva, som mot-
svarar vardet vid alternativ markanvadndning. Marken
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5.4.2.3 Mycket stor vdgférldangning
Principiella utgangspunkter

En annan situation d& det kan finnas anledning att
gd ifran schablonmetoden i avsnitt 5.4.2.1 &r vid
mycket stora vagfdérléngningar.

Om ersdttningen bestéms utifradn en berdknad arsskada
och faktorerna 10 (likvid) resp. 4 (annan ersatt-
ning), kan resultatet ndmligen bli att totala er-
sdttningen 6verstiger den som borde ha utgdtt vid
expropriation av den berdrda akermarken. Detta
faller pd sin egen orimlighet. Fastighets&dgaren far
trots allt behdlla marken nar jarnvagsoverfarten
stédngs, &dven om dgoavstandet kan bli vasentligt
léngre.

En utgdngspunkt f6r berdkningen bor darfor vara att
ersdattningen fo6r vagforlangningen aldrig bdr over-
stiga det belopp som blir aktuellt vid dganderatts-
expropriation av den bertrda  dkermarken. D&arutdver
bdr en avrdkning gdras med det belopp som den berdr-
da jordbruksmarken representerar i vadrde fo6r &dgaren
efter avstangningen.

Centralt i sammanhanget &r dessutom vilka krav som
rimligen kan stdllas pd dgaren nar det gédller att
han vidtar atgarder for att begrdnsa skadan. I av-
snitt 3.2.4 berdrdes fragan om skadeftrebyggande
atgdrder, varvid som ett exempel angavs att det i
vissa fall kan vara skdligt att man vid skadeupp-
skattningen utgdr frdn att &garen sdljer det adker-
skifte som drabbas av vagforladngning. En annan tank-
bar atgdrd f6r att minska skadan &r att &garen plan-
terar skog pa akermarken. Harigenom kommer antalet
framtida f&rder att minska avsevart. ’

Dessa tva exempel pa skadeftrebyggande atgérder més-
te givetvis bedVmas med utgdngspunkt frdn vad som &r
skdligt med hénsyn till omstdndigheterna i varje
enskilt fall. Det &r emellertid viktigt att under-
stryka att det centrala &r inte vad &dgaren faktiskt
gdr utan vad han rimligen boér goéra.

Mot bakgrund av det sagda kan f6ljande vdrderings-
principer st&llas upp. :

Likvid

* Fastighetens marknadsvardeminskning (likviden)
bedtms med hé&nsyn till de faktiska férhallandena
efter servitutsupphdvandet. Vid denna bedtmning
bdér man dock indirekt, som ett moment i marknads-
simulering, beakta m&jligheterna att minska skadan
genom att t.ex. sdlja den berdrda &kermarken.
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torde alltid ha ett vdrde som atminstone motsvarar
kalmarksvarde for skog. Detta v&rde kan givetvis i
en del fall vara mycket ringa eller lika med noll,
med h&@nsyn till kostnaderna for skogsplantering. Det
kan &dven vara sa att en annan mdjlig markanvandning,
't ex energiskog, ger upphov till ett hdégre vdrde &n
kalmarksvardet.

A andra sidan kan det vara sd att den akermark som
drabbas av vagfdrladngning har ett relativt hdgt
marknadsvarde &ven efterat. Marken kan kanske l&aggas
till en grannfastighet, som dérigenom far bé&ttre
arrondering. I sadana fall torde en kopare av den
skadade fastigheten ta h&nsyn till det f6rsdljnings-
pris som marken har. Det faktum att dkermarken pa
grund av det stora &dgoavstandet har ett 1lagt varde
frdn brukningssynpunkt fOr kodparen, torde sdlunda
inte sld igenom i marknadsvadrdet i detta fall.

Beddmningen av fastighetens marknadsvdrdeminskning
pd grund av vagfoérlédngningen kan lampligen grundas
pd en sammanvdgning av de bada ovan namnda aspekter-
na. Vissa presumtiva kOpare torde vid prissadttningen
utgd fran fortsatt brukande, medan andra torde mera
se till mojligheten att sdlja det berdrda akerskif-
tet. F6ljande exempel kan belysa det sagda (jfr &ven
exempel 1 i bilaga 4).

Exempel - marken kan sdljas

Genom avstdngningen blir dgoavstdndet 2,5 km l&ngre
till ett dkerskifte. De drliga transportkostnaderna
6kar med 2 000 kr. Marknadsvdrdet pd dkerskiftet
bedéms till 28 000 kr. Skiftet bedébms kunna sdljas
till detta pris efter avstdngningen, eftersom det
finns en mycket intresserad kdpare.

Tilldmpning av M-faktor 10 ger i detta fall en mark-
nadsvidrdeminskning pd 20 000 kr. Skiftet borde allt-
sd8 ha ett marknadsvidrde pda 28 000 - 20 000 = 8 000
kr efter dtgdrden. Samtidigt har vi emellertid for-
utsatt att skiftet kan sdljas till ett sannolikt
pris av 28 000 kr.

Detta talar for att fastighetens marknadsvidrdeminsk-
ning uppgdr till ett mindre belopp &n 20 000 kr, att
detta belopp ligger mellan 0O och 20 000 kr. En rim-
lig bedémning i detta fall &r att beloppet ligger
mitt i intervallet, dvs att marknadsvardemlnsknlngen
kan uppskattas till 10 000 Kr.

Marknadsvadrdeminskningen (likvidvédrdet) i ovanstden-
de exempel motsvarar M-faktor 5, om man relaterar
resultatet till Aarsskadan. Det maste dock understry-
kas att beddmningen av marknadsvadrdeminskningen mas-
te gbras med hansyn till omstd@ndigheterna i varje
enskilt fall.
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Svarsdld mark

I exemplet forutsdtts att marken kan s&dljas till den
bedémda marknadsvidrdenivan. Detta torde naturligtvis
inte alltid vara m6jligt med tanke pad att det mer
eller mindre &r fraga om fOrsdljning i en tvangs-
situation.

I andra fall kan det vara sd att den berdrda jord-
bruksmarken &r mycket svar att sdlja eller kanske
inte gar att s&lja alls, atminstone inte som ett
fristdende skifte. Denna situation kan féreligga
t.ex. om adkerskiftet ligger insprangt i skogsmark
som tillhodr den skadelidande fastigheten. I detta
fall kommer givetvis marknadsvardeminskningen att
bli stérre jamfért med ovanstdende fall. Den som
férvarvar fastigheten torde vid stora &goavstand
férmodligen betrakta akermarken som tamligen véarde-
16s eller att den har ett varde som kal skogsmark.

Likvidvardet kan i detta fall - isolerad &kermark
och mycket stor vagforlangning - uppskattas med
utgangspunkt fran dkermarkens marknadsvarde fore
avstadngningen. Detta belopp dar alltid det hdgsta
likvidvdrde som kan bli aktuellt. Om marken efter
avstadngningen har ett varde grundat pd alternativ
anvandning, skall likvidbeloppet reduceras med detta
belopp. Exempel 2 i bilaga 4 beskriver varderings-
principen ndrmare.

Bestdammande av annan ersdttning

Enligt de generella principer som stdlldes upp i
inledningen skall annan ersdttning utgd om minsk-
ningen i avkastningsvadrdet - ber&knad med h&nsyn
till att &garen vidtar skdliga skadebegrdnsande
dtgadrder (se B nedan) - &ar storre &n likvidbeloppet.
En jamforelse maste darvid goras med hur stor  skadan
blir vid fortsatt brukande av skiftet (se A nedan),
f6r att se om det &r méjligt att begrédnsa skadan
genom att t.ex. sdlja skiftet..

A) Fortsatt brukande

Minskningen i avkastningsvadrdet (= totalskadan) vid
fortsatt brukande av den bertérda jordbruksmarken
berdknas enligt samma principer som f6r normalfal-
let. Se avsnitt 5.4.2.1.

Det bor dock observeras att storleken pa den fram-
tida marknadsvadrdeminskningen - vid den sannolika
6verlatelsetidpunkten - skall bestémmas pa det satt
som beskrivits ovan om likvid. Det gdr alltsd inte
att okritisk anvanda M-faktor 10, utan metodiken med
marknadssimulering kan ge ett helt annat resultat.
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B) Hansyn till skadebegréansande atgarder

Minskningen av avkastningsvdrdet med h&nsyn till
skadebegrédnsande atgarder berdknas enligt den gene-
rella varderingsmodellen. Skadan bestdr alltsd av

- summan av foljande poster:

- nuvdrdet av int#ktsbortfall och kostnadsdkningar
under a&terstdende innehavstid

- nuvidrdet av minskat marknadsvadrde vid framtida
overlatelse av fastigheten.

Tillvdgagangssdttet vid skadeberdkningen blir i
princip f6ljande:

* Bedbmning av skadliga skadebegradnsande atgarder.

* Berdkning av totalskadan enligt ovan med h&ansyn
till dessa atgarder.

De skadebegransande atgarderna torde som tidigare :
sagts framst bestd i att dgaren sdljer eller byter
bort den bertrda jordbruksmarken eller att han Over-
gar till annan markanvandning, t.ex. skogsbruk.
Dessa tre atgadrder kommenteras hér.

Fbrsédl jning

Nar det gidller forsidljningsalternativet ar ett vik-
tigt moment i den skd@liga anpassningen att fastig-
hetsagaren fdrsdker skaffa annan, battre bel&agen,
dakermark som kompensation for den mark som berdrs av
stangningen.

Inverkan pad intdkter och kostnader kan hdnféras till
i huvudsak fo6ljande poster:

a) Intdktsbortfall fran vdxtodlingen pa den akermark
som sdljs. Fastighetsdgaren gar miste om tack-
ningsbidrag fran den bertdrda &kerarealen. Detta
gdller oavsett om marken faktiskt sdljs eller
inte. Syftet med berdkningen &r ju som tidigare
framhdllits att berdkna skadan som om &garen vid-
tar de skadefdrebyggande &atgédrderna.

Intaktsbortfallets storlek &r sjalvklart beroende
av berdrd areal och tadckningsbidraget for aktuell
vaxtodling (bruttointdkter minus sarkostnader).
Vidare paverkas skadan av mdjligheten att skaffa
ersattningsmark eller pad annat s&tt anpassa kost-
naderna for de fasta produktionsmedlen (arbets-
kraft, maskiner och byggnader) till &kerarealen
efter forsaljningen av akerskiftet. Om det &r
mojligt att omedelbart skaffa likvardig akermark,
antingen genom ko&p eller arrende, sd bor det inte
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uppkomma nagot inkomstbortfall. Om kompensations-
marken daremot ger lagre ekonomisk avkastning, sa
blir det frdga om ett inkomstbortfall. Metodiken
fOr att berdkna inkomstbortfallet framgdr n&drmare
av dels bilaga 1, dels exemplen i bilaga 4.

b) Kostnader for anskaffning av ersdttningsmark.
Dessa bestar vid kop av dels sjdlva markkostnaden
(det sannolika priset), dels O6vriga kostnader som
hanger ihop med markanskaffningen (kostnader for
lagfart, fastighetsbildning etc). Man maste i
kalkylen dven bedtma den sannolika tidpunkten for
markanskaffningen. Om denna ligger t.ex. fem &r
efter vardetidpunkten for annan ersdttning, skall
anskaffningskostnaden pad vanligt satt diskonteras
fran ar fem till v&ardetidpunkten.

Om det framstdr som mer realistiskt och rimligt
att &dgaren arrenderar ersdttningsmarken i stdllet
for att han kdper den, utgdrs kostnaden av nuvar-
det av arrendeavgifterna. Kalperioden omfattar
dterstdende innehavstid eller tiden fram till
kép.

c) Kostnader for fordyrade transporter under en
6vergangstid. Det &r inte alltid rimligt att fo6r-
utsdtta att fastighetsdgaren bdr eller kan s&dlja
den berorda akermarkan omedelbart. Under en over-
gangstid, som far bedbmas fran fall till fall,
kan darfoér &garen drabbas av kostnader fo6r att
bruka marken eller atminstone halla den i hé&avd.
Det &r alltid rimligt att &garen far ersdattning
for 6kade transportkostnader fo6r befintlig gréda
(innevarande odlingss&dsong).

d) Forsdljningsintdkter f6r jordbruksmarken. Den
ténkta forsdljningen ger en intdkt som skall av-
rdknas fran ovanstdende skadeposter. Intdkten &r
alltsd en minuspost i skadekalkylen. Det géller
att uppskatta det sannolika fO6rsdljningspriset,
varvid tidshorisonten kan vara en viktig aspekt.
Ju langre Overgangstid desto storre bor mojlig-
heerna vara att fa ett hodgre pris (jfr exempel 2
i bilaga 4).

Fradn den sannolika fors&dljningsintdkten skall
dras eventuella kostnader som &dr forknippade med
foérsdljningen. Det kan gdlla t.ex. skdliga kost-
nader for tidsspillan etc.

Den andra huvudposten i vd@rderingsmodellen, den
marknadsvidrdeminskning som avstangningen orsakar
ndr &dgaren Overlater fastigheten i framtiden, skall
bedbmas med hdnsyn till de skadeftrebyggande atgar-
derna. Det gar alltsa inte att i detta fall utga
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fran samma reala belopp som likvidvardet har be-
stéamts till, dvs. marknadsvardeminskningen vid
vardetidpunkten (jfr. om likvidvardet ovan).

Nar fOrsdljning av den bertrda akermarken beddms som
en skdlig anpassningsdtgédrd, blir uppskattningen av
den framtida marknadsvdrdeminskningen beroende av om
dgaren beddms kunna k6pa kompensationsmark eller
inte under aterstdende brukningstid. Vi fa&r i prin-
cip f6ljande fall:

- Agaren beddms kunna képa likvidrdig kompensations-
mark. I detta fall uppkommer det ingen marknads-
vdrdeminskning vid framtida fors&ljning. Genom
anskaffandet av annan &kermark kompenseras fo6r-
lusten orsakad av den t&nkta férsdljningen. A
andra sidan utgdr kostnaden for marken (det sanno-
lika inkOpspriset) en post vid ber&dkning av
totalskadan (jfr ovan, punkt b).

- Agaren beddms kunna skaffa kompensationsmark, men
denna &r inte likvdrdig. Om marken &r sa@mre och
ddarmed ocksd billigare &n den &kermark som berérs
av vagforlangningen, sa uppkommer det en "rest-
skada". Denna utgdrs - i reala belopp - av skill-
naden mellan marknadsvdrdet pa den berdrda aker-
marken och marknadsvdrdet pd den mark som képs i
stdllet. Kostnaden f6r markanskaffning, punkt b
ovan, skall i sadant fall tas upp till det senare,
lagre, beloppet. Om kompensationsmarken & andra
sidan &r battre och dyrare &n den berdrda aker-
marken, sd kommer det i stdllet f6r en minskning
att uppkomma en marknadsvardetkning vid overldatel-
sen. Nuvadrdet av denna 6kning skall i totalskade-
kalkylen avrédknas frdn nuvidrdet av de kalkylerade
intdktsbortfallen och kostnadsdkningarna (summan
av a-d ovan). Denna effekt motverkas dock av att
det blir en hégre kostnad fOr markanskaffning.

- Om det &r sannolikt att agaren inte kan férvidrva
ersdttningsmark, sd kommer - att han att f3a mindre
betalt for fastigheten i framtiden j&mfort med
situationen att den bertrda jordbruksmarken hade
varit kvar. Normalt torde man kunna besté@mma detta
belopp till samma reala vdrde som likvidvardet,
dvs fastigheten marknadsvdrdeminskning vid varde-
tidpunkten. '

Aven i det fall att kompensationsmarken arrenderas i
stédllet fo6r att den forvdrvas, kommer fastighetens
framtida marknadsvardeminskning att i princip uppga
till samma belopp som likvidvadrdet. Om arrenderatten
emellertid har ett marknadsvédrde vid 8verlatelsen,
pd grund av exempelvis en 1lag arrendeavgift i f6r-
hdallade till en marknadsmdssig avgift, skall fastig-
hetens framtida marknadsvdrdeminskning reduceras med
arrenderdttens marknadsvéarde.
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Markbyte

Om markbyte framstdr som mer realistiskt &n forsdlj-
ning och kop eller arrende av ers&d@ttningsmark, kan
kalkylen forenklas pd sa vis att man tar upp netto-
beloppet av forsdljningsintdkt (punkt 4 ovan) och
kostnad f6r anskaffning av mark (b ovan). Om dessa
bada belopp dr lika stora kan de kvittas helt.
Dessutom skall de kostnader som hdnger samman med
markbytet tas med, exempelvis fastighetsbildnings-
kostnader.

Skogsplahtering
Ndr det gédller skogsplanteringsalternativet skall
skadeberdkningen gdras enligt samma principmodell

som beskrivits ovan.

De intdkter och kostnader som paverkas kan darvid
h@nfdras till i huvudsak fdljande grupper:

a) Intdktsbortfall fran vidxtodlingen, vilket bestams
pd samma satt som for forsdljningsalternativet
(jfr punkt a ovan). Man skall sdlunda vid ber&k-
ningen beakta bl.a. mjligheterna f&6r &garen att
minska intdktsbortfallet genom att skaffa kompen-
sationsmark.

b) Kostnaderna for skogsplantering skall givetvis
tas med i intd&kts- och kostnadskalkylen. Om det
dr sannolikt att det kommer att utga bidrag till
planteringen .i nadgom form, sa& skall fastighets-
dgarens nettokostnad tas med.

c) Fardkostnader till och fran skiftet. Det uppkom-
mer ett visst antal farder &ven om akermarken
overfors till skogsmark. Antalet farder blir dock
mycket litet, varfdor denna post minskar efter
planteringen. Det blir darfor en pluspost i
skadekalkylen.

Ovanstdende poster skall pd vanligt s&tt diskonteras
till vardetidpunkten.

FOr att totalskadan skall erhdallas skall man l&gga
till nuvdrdet av marknadsvdrdefoéradndringen vid over-
ldtelsen i framtiden. De belopp som darvid skall
beddmas &r dels den oskadade fastighetens framtida
marknadsvidrde, dels fastighetens framtida vdrde med
hadnsyn till att det berdrda akerskiftet har beskog-
ats.

Varderingen kan fran praktisk synpunkt inriktas pa
att uppskatta skillnaden i den berdrda dkermarkens
marknadsvarde. Markens framtida vidrde i oskadat
skick, dvs. om inte jarnvagskorsningen hade sté&ngts,
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kan som regel uppskattas till samma reala marknads-
varde som akerskiftet har i dag. Vardet efter av-
stdngningen motsvarar marknadsvdrdet pa skogsmark
vid en viss tidpunkt (6verldatelsetidpunkten) i fram-
tiden. Detta vadrde blir sdlunda i hog grad beroende
av kalkylhorisonten.

En jamforelse av dessa bdda vdrden kan i vissa fall
formodligen leda till att det blir en marknadsvar-
dedbkning i stdllet f6r marknadsvdrdeminskning. Detta
kan bli fallet om kalkylhorisonten &r lang eller om
skogsplantering rent allmdnt &r l6nsamt pd den aktu-
ella dkermarken jamfort med fortsatt jordbrukspro-
duktion. Om resultatet av kalkylen blir att det upp-
kommer en marknadsvdrdetdkning, sda skall nuvardet av
detta belopp avrdknas fran nuvdrdet av de 6vriga
skadorna (a-c ovan).

5.4.3 Ersiattning vid arrende
5.4.3.1 Inledning

Ar den av vagférléngningen berdrda &kermarken utar-
renderad maste en separat ers&attningsberékning goéras
f6r arrendatorn och fastighets&dgaren.

Det &r inte principiellt riktigt att ber&dkna en
totalersdttning for fastighetsdgaren och sedan for-
dela denna ersdttning mellan arrendatorn och fastig-
hetsdgaren. Den totala ersdttningen kan visserligen
under vissa fo6rutsdttningar bli lika stor i arrende-
fallet jamfoért med det fall att d&garen brukar marken
sjdlv, men det &r inte alls sdkert att detta resul-
tat uppkommer.

I ndsta avsnitt (5.4.3.2) redogdrs £f6r hur men bor
gd till vaga for att bestdmma arrendatorns ers&dtt-
ning. Ersdttning till fastighetsdgaren i arrende-
situationen behandlas ddrefter i avsnitt 5.4.3.3.

5.4.3.2 Ersdttning till arrendatorn
Utgangspunkter
Sakdgarefrdgan

En grundfdrutsattning fOr att en arrendator - eller
annan nyttjanderdttshavare - skall vara berattigad
till ersdttning enligt FBL &r att han &r sakdidgare
vid forr&ttningen. Detta innebdr bl.a. att villkoret
i 5:34 vara uppfyllt, dvs. att fastighetsregleringen
skall vara av betydelse fOr arrendatorn. En endast
obetydlig inverkan pa arrenderidtten torde inte leda
till att han far st&dllning som sakdgare (jfr. sak-
dgarebegreppet, avsnitt 2.3.2).
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Efter den &ndring av FBL som trddde i kraft 1 jan
1993 gédller numera att &ven den som har muntliga
arrendeavtal kan vara berdttigad till ers&attning
enligt 5:12 FBL. Tidigare talades om arrende i 5:12
2 st, vilket fOr jordbruksarrende innebar att det
krdvdes skriftligt avtal.

Aven om sakidgarekretsen har vidgats i frdga om r&tt
till annan ersattning, kan en viss f&rsiktighet be-
"héva iakttas ndr det gdller muntliga arrenden. Det
kan sdalunda, med hd@nsyn till best&mmelsen i 5:34
FBL, framstd som tvivelaktigt att som sakdgare be-
trakta exempelvis den som har ett avgiftsfritt
"arrende" som ldper pad ett &r i taget. Ersdttning
bor &tminstone inte utgd for normalt mer &n en
arsskada.

Jé&mkning eller uppsdgning enligt JB?

Arrendatorns ratt till ersattning enligt 5:12 FBL
4r, som tidigare behandlats i avsnitt 3.1.4, det
sista steget i skyddssystemet, eftersom arrendatorn
har ratt till neds&ttning av arrendeavgiften enligt
7:30 JB. Sadan ratt foreligger ‘alltid om fastighets-
regleringen medfdr att vardet av arrenderdtten min-
skar. Det finns inte ndgon kvalifikationsgrdns, utan
dven smd skador fOr arrendatorn ger ratt till ned-
sattning av arrendet.

Arrendatorn har dessutom rédtt att sdga upp arrende-
avtalet om arrenderdttans vd@rde minskar vdsentligt
("forédndring av ej ringa betydelse"). Denna kvalifi-
kationsgréns torde kunna bli aktuell om vagforlang-
ningen fo6r arrendatorn blir mycket 1ladng och om det
dessutom &r lang tid kvar av den avtalade arrende-
tiden.

For att FBM skall kunna ta stdllning till ersatt-
ningsfrdgan enligt 5:12 FBM mdste det vara klart om
arrendeavgiften kommer att nedsdttas eller avtalet
sdgas upp. FBM kan darfor vid en strikt till&@mpning
inte prova ersdttningsfragan férrdn den i 7:30 JB
angivna tvamdnadersfristen har gdtt ut. Det &r l&mp-
ligt att FBM informerar arrendatorn om dennes rat-
tigheter enligt 7:30 JB, varvid FBM hor efter om
arrendatorn avser att uttnyttja denna r&attighet.

I annat fall maste FBM vilandefdrklara férr&ttningen
sedan den meddelat fastighetsbildningsbeslut och
lata forrattningen vila i avvaktan pd att tvdmdnad-
ersfristen har gatt ut eller pa att eventuell talan
om nedsdttning eller upps&gning blivit avgjord.

Har skall inte kopplingen till 7:30 JB behandlas
ndrmare. Som férutsdttning foér den fortsatta fram-
stdllningen g&dller att arrendatorns hela skada skall
vdrderas och ersdttas enligt 5:12 FBL. I och fér sig
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utesluter inte en neds&dttning enligt JB att ersatt-
ning utgar enligt FBL. Det &r namligen inte sdkert
att hela skadan gar att reglera enbart genom minsk-
ning av arrendeavgiften .

Erséttningspfinciper
Minskning i arrenderdttens vdrde

Ersdattningen enligt 5:12 FBL skall kompensera arren-
datorn for de skador som uppkommer pa grund av att
jarnvdgsodverfarten sténgs. I fo6rsta hand bdr ersatt-
ning utga fo6r minskningen i arrenderédttens virde.
Med detta varde avses enligt forarbetena arrende-
rittens overlitelseviarde eller marknadsvarde, dvs
det pris som arrenderidtten som sadan sannolikt
skulle betinga vid Overlatelse. Ett sadant varde kan
foreligga t.ex. om den aktuella arrendeavgiften &r
lagre &n en marknadsmd@ssig avgift (se &@&ven avsnitt
3.3.4.3 i Lantmateriets Ersidttningshandbok).

For tydlighetens skull bor papekas att ndr det blir
fradga om att ersdtta minskningen i arrenderéttens
varde, &8r ersdttningsarten annan ersdttning och inte
likvid. Bestdmmelsen i 5:12 FBL avser ndmligen
enbart annan ersattning.

Ovriga skada

Utdver minskningen i arrenderédttens varde har arren-
datorn ratt till ersattning fo6r O6vrig skada. I t.ex.
det fall att arrenderdtten som sddan inte kan anses

ha ett marknadsvdrde, kan det av naturliga sk&8l inte
heller uppkomma ndgon minskning i detta véarde.

Fran principiell: synpunkt kan posten annan ersdtt-
ning till arrendator best&@mmas enligt samma ber&ak-
ningsmodell som totalskadan for en fastighetsé&gare.
Det vill s&ga som nuvdrdet av dels de kostnadsok-
ningar och intd@ktsbortfall som drabbar arrendatorn,
dels minskningen i arrender&dttens marknadsvarde vid
framtida Overlatelse av arrenderdtten. Hela det pa
detta s&tt framrdknade beloppet skall alltsd enligt
5:12 FBL utgd i form av annan ers&ttning. (Detta &r
en skillnad jamfort med expropriation, dd@ intrangs-
ersdttning skall utgd fOr minskningen i arrende-
rattens marknadsvarde och annan ersidttning foér rest-
skadan. )

Den beskrivna metodiken att ber&kna arrendatorns
skada och ersattning framgar ndrmare av avsnitt
-3.3.4.2 i Ersattningshandboken och avsnitt 5.8.1 i
LMV-rapport 1989:3. Observera dock den annorlunda
bendmningen av ersattningen i dessa avsnitt, beroen-
de pad att det &r frdga om expropriation och inte
fastighetsreglering.
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I praktiken behdbver sdllan minskningen i arrende-
rédttens marknadsvérde uppskattas

I den praktiska tillampningen kan metodiken ge upp-
hov till svarigheter ndr det gédller att bedtma
minskningen av arrender&dttens marknadsvarde. Det
torde emellertid i de allra flesta fall vara fullt
tillréckligt att man - utan att ge avkall pd ratts-
sdkerheten - bestammer arrendatorns ersdttning med
utgangspunkt fran hur hans intdkter och kostnader
forédndras (jfr exemplet under E i avsnitt 3.3.4.2 i
Ersadttningshandboken). Nedan beskrivs védrderings-
principerna ndrmare.

Vdrderingsprinciper

En grundldggande utgdngspunkt for berdkningen av
arrendatorns skada a8r som tidigare sagts att det
forutsdtts att det inte sker nagon jamkning av ar-
rendeavgiften enligt 7:30 JB. Hela skadan skall sa-
lunda ers&dttas enligt 5:12 FBL.

De komponenter som skall bestammas i varderingsmo-
dellen &r mot bakgrund av vad som anfordes sist om
ersdttningsprinciper féljande:

inverkan pa& intakter och kostnader (a nedan)

kalkylhorisont (b))

kalkylrédnta (c)

I ett "normalfall", da vagforlangningen inte &r
alltfdér stor, kan dessa komponenter best@mmas enligt
nedanstdende grunder. , :

a) Det ar i princip endast kostnadssidan som paver-
kas genom avstdngningen pd sa vis att fardvags-
kostnaderna Okar. Metodiken for att bestamma den
drliga kostnads®kningen &r densamma som fér fas-
tighetsdgare. Se avsnitt 5.3.1.

b) Kalkylhorisonten, dvs den tid under vilken arren-
datorn drabbas av skadorna (kostnadstkningarna),
beror i fo6rsta hand av den aterstaende avtalade
arrendetiden. Om arrendeavgiften skall enligt
avtalet omprovas fore arrendetidens utgang, sa
bér kalkylhorisonten i stdllet bestédmmas utifran
tidpunkten for omprévningen.

Motivet till ovanstdende &r att det &r rimligt
att forutsdtta att arrendeavgiften nedsatts -
antingen vid eventuell forlangning av avtalet
eller vid tidigare omprovning av avgiften - med
anledning av stadngningen av &verfarten. Det &r
darvid skdligt att utgd fradn att nedsattningen
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gors med ett belopp som i princip motsvarar
arrendatorns arliga skada.

Om arrendatorns arsskada &r storre &n avgiften,
sd kan hela hans skada inte kompenseras genom att
arrendeavgiften minskas. I stdllet har dock ar-
rendatorn mo6jlighet att skaffa ett annat arrende
i stallet f6r att fdérldnga det aktuella. Aven
detta bor leda till att arrendatorn inte drabbas
av nagon skada efter utgangen av avtalet. (Se
aven langre fram om vdrderingsprinciper vid stor
vagforlangning).

Om det av nagon anledning &r sannolikt att arren-
datorn kommer att upphdra med jordbruksdriften pa
den arrenderade marken fore dess tidpunkter,
skall man givetvis beakta detta. Det kan t.ex.
vara sa att han tédnker sluta med jordbruket innan
arrendetidens utgang.

c) Kalkylrdntan skall fran principiell synpunkt
bestdmmas utifran arrendatorns forréantning vid
alternativ placering av marginellt kapital. Denna
rantesats torde variera i hdég grad med h&nsyn
till omsté&ndigheterna i varje enskilt fall.

Med haénsyn till svarigheterna att best&mma den
individuella kalkylrdntan &r det lampligt att
dven i arrendefallet anvdnda en normaliserad
(genomsnittlig) kalkylré&nta, savida det inte
finns beaktansvdrda skal som talar fOr annat.
Det framstdar ddrvid som sk&dligt att anvanda en
realrénta pa 5 procent (jfr avsnitt 5.4.2.1).

Varderingsprincipen i ett "normalfall" skall hé&r
visas med ett enkelt exempel.

Berdkningsexempel (normalfall)
Férutsdttningar

Ett Overfartsservitut upphdvs genom fastighetsreg-
lering, varvid ett &dkerskifte om 10 ha pd fastig-
heten A blir avskuret. Skiftet &dr utarrenderat.
Arrendeavtalet innefattar rdtt fO6r arrendatorn att
anvdnda fastighetsdgarens vdg till dkerskiftet
inklusive jdrnvdgséverfarten. Arrendeavgiften &r
marknadsmédssig, 500 kr/ha, eller totalt 5 000 kr/&r.

Det dterstdr tre ar av arrendetiden enligt avtalet.
Ddrefter kommer arrendet sannolikt att foérlédngas,
dtminstone ytterligare en femdrsperiod.

Skadeeffekt och drlig skada

Till f&ljd av avstdngningen blir arrendatorn tvungen
att ta en omvdg pad ca 500 m till dkerskiftet. Den
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drliga skadan, &kade kostnader f&ér brukningsfédrder
och tillsyn, uppskattas till 1 000 kr.

Berdkning av ersédttning

Arrendatorns totala ersdttningsgilla skada bér be-
rdknas med utgdngspunkt frdn att arrendeavgiften vid
eventuell férlédngning av avtalet sdnks med ett be-
lopp som motsvarar drsskadan. Han kommer alltsd att

- drabbas av tre drsskador.

Nuvidrdesumman blir (5 % kalkylranta) 2,72 x 1 000 =
2 720 kr.

Ersdttning till arrendatorn bér sdlunda utgd med
2 720 kr.

Viarderingsprinciper vid stor vagfoérldngning
Jémkning av arrendet

Vid stor vagforlangning fo6r arrendatorn ar det inte
sdkert att de nyss beskrivna principerna gar att
tillampa. F&ruts&@ttningen att arrendeavgiften vid
ndsta omprodvningstillfadlle neds&dtts med ett belopp
som motsvarar den arliga skadan, g&dller av naturliga
skdl inte om skadan 6verstiger arrendebeloppet.

I ett sadant fall, dvs da hela Arsskadan inte kan
kompenseras genom jamkning av. arrendeavgiften,
kommer arrendatorn att drabbas av skador &ven efter
nésta omprovningstillfalle.

Det framstar inte ens som rimligt att utgd fran att
det ga&r att "jamka bort" skadan om arsskadan ligger
i ndrheten av arrendeavgiften fore intrdnget. Ned-
sdttningen av arrendet torde ndmligen kunna goras
ned till en viss l&dgsta niva. Det &r givetvis svart
att stdlla upp ndgra nadrmare riktlinjer f6r man be-
stammer denna niva, men man bdr med fog kunna férut-
sdtta att jorddgaren alltid vill fa en viss minsta
arrendeavgift.

Skadebegrénsande atgédrder

I detta sammanhang kommer man - liksom vid stora
vagfoérlangningar for fastighetsdgare - in pad fragan
om skdliga skadebegrdnsande atgidrder. Vad kan kr&vas
av arrendatorn och vad vilka slag av atgédrder kan
han vidta i detta avseende? :

En t&nkbar étgérd ar att han med stod av 7:30 JB
sdger upp arrendet. Detta framstar inte som ett
alltfér oskdligt krav om arrendatorns vagforlingning
blir mycket stor. FO6r att r&tt till upps&dgning skall
foreligga krédvs att minskningen av arrenderidttens
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varde skall vara av ej ringa betydelse. Denna kvali-
fikationsgrans torde normalt normalt f& anses vara
uppfylld vid stor vagférlangning.

Skadeberdkningen i det fall att det bed®bms som sk&-
ligt att arrendatorn bdr s&@ga upp arrendet, blir i
viss man likartad som ndr det anses sk&dligt att fas-
tighetsdgare bér sdlja det bertdrda akerskiftet (jfr
avsnitt 5.4.2.3). En jémfdrelse skall sdlunda gobras
mellan & ena sidan skadan vid fortsatt brukande och
4 andra sidan skadan vid uppsdgning av arrendet. Den
ersdattningsgilla skadan utgbrs av det ldgsta av
dessa tva belopp.

Arrendatorns skada vid uppsdgning av arrendet torde,
atminstone om han bedriver traditionellt jordbruk,

i huvudsak bestd i att han gar miste om vdxtodlings-
intakter. Principerna for att bestamma en sadan
skada &r samma som for fastighetsdgare och framgar
av bilaga 4. Man maste foljaktligen beakta m6jlig-
heterna for arrendatorn att anpassa de fasta pro-
duktionsmedlen (arbetkraft, maskiner och byggnader)
till den nya situationen, t.ex. genom att arrendera
eller eventuellt kopa kompensationsmark.

De arrendeavgifter som arrendatorn slipper betala
vid uppsédgning skall givetvis avrédknas fran intdkts-
bortfallet. A andra sidan skall man som en kostnad
ta upp arrendeavgiften om det ar sannolikt att ar-
rendatorn kan arrendera annan jordbruksmark i
stallet.

- Det méste emellertid understrykas att ersattnings-
berakningen grundad pd att arrendatorn sdger upp
avtalet - vare sig han faktiskt gor det eller inte

- bor tillampas med forsiktighet. Det torde vara
endast i undantagsfall som principen bdr till&mpas.
Dessutom &r det givetvis s& att det inte alltid gar
att begrdnsa skadan genom uppsdgning. Avgodrande for
detta ar till stor del mdjligheterna f6r arrendatorn
att skaffa annat. arrende.

5.4.3.3 Ersdttning till fastighetsidgaren
Utgangspunkter

Ersattningen till fastighets&garen bestdms i "nor-
malfallet" utifrdn foljande fo6rutsattningar.

* Nagon nedsdattning av arrendeavgiften enligt 7:30
JB sker inte. (Detta &r som tidigare namnts endast
ett antagande. I praktiken méste FBM bevaka huru-
vida nedsattning gors eller inte eller om skadan
blir sd stor att arrendatorn har r&tt att s&ga upp
arrendet, se inledningen till féregdende avsnitt.)
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* Det &r arrendatorn som drabbas av de arliga skad-
orna under den tid som &terstdr av arrendeavtalet.

* Om arrendeavgiften skall omprévas fére arrendeav-
talets utgédng, forutsatts att avgiften reduceras
med ett belopp motsvarande arsskadan fOr arrenda-
torn.

* Aven vid en foérlangning av arrendeavtalet forut-
satts att avgiften reduceras med ett belopp som
motsvarar arrendatorns arsskada.

Vid ber&dkningen av ersédttningen utifrén dessa foérut-
sdttningar &r det lampligt att skilja pd dels det
fall att fastigheten &gs av en fysisk person, som
antingen sjdlv eller t.ex. hans barn kan komma att
vilja bruka marken efter arrendeavtalets utgadng,
dels det fall att &garen &r ett bolag, kommun eller
liknande.

Gemensamt for de bada fallen (I och II nedan) &r att
berdkningen tar sikte pd att bestamma likviden och
annan ersdttning enligt de principer som beskrivits
tidigare i avsnitt 5.4.2.

I Fastigheten dgs av fysisk person

'N4&r man bestammer fastighets&dgarens ersadttning maste

i regel en beddmning gdras av om det &r sannolikt
att arrendeavtalet kommer att f6rlangas eller om
t.ex. fastighetsdgaren kommer att bruka marken efter
den innevarande arrendeperioden. Den arliga skadan

‘kan nédmligen bli olika stor beroende pa om &garen

eller arrendatorn brukar marken.

I en sddan bedémning skall man ta stdllning till
dels arrendatorns situation, om det &r sannolikt att
han har fo6r avsikt att fo6rlanga arrendet, dels om
det finns nagot som kan komma att bryta arrendatorns
besittningsskydd.

Enligt 9:8 JB utgdr det en besittningsbrytande grund
bl.a. om jorddgaren gér sannolikt att han sjalv,
hans make eller barn skall bruka arrendestédllet.
Aven omarronderingsbehov bryter besittningsskyddet.
I bada situationerna krdvs dock att det inte &r
obilligt mot arrendatorn att arrendeforhdallandet
upphor.

Fran metodsynpunkt kan en indelning géras i dels (A)
de fall dad &garen och arrendatorn drabbas av en lika
stor arsskada (vagfodrlangning), dels (B) de fall da
arsskadan &r olika.




a '




73

Fall A. Agaren och arrendatorn drabbas av en lika

stor arsskada

Blir den arliga skadan lika stor oavsett om fastig-
hetsdgaren eller arrendatorn brukar marken, har det
ingen betydelse for kalkylresultatet om arrendet
forlangs eller inte. I ett sddant fall kommer arren-
datorn, enligt vad som sagts tidigare, att drabbas
av skadorna fram till dess att det innevarande avta-
let gdr ut eller. arrendeavgiften omprovas. Darefter
dr det fastighetsdgaren som drabbas. Antingen far
han en skada i form av sd@nkt arrendeavgift, motsvar-
ande &rsskadan, eller ocksd kommer han att direkt
drabbas av de ¢kade transportkostnaderna om han bru-
kar marken sjalv.

Den sammanlagda skadan (= ersattningen) fo6r arrenda-
torn och fastighetsdgaren blir under dessa f&rut-
sdttningar lika stor som om fastighets&@garen hade
brukat marken sjdlv hela tiden. Se berd@kningen i
bilaga 5.

FOr ett normalfall kan fastighetsdgarens ersdttning
uppskattas pa fo6ljande sitt. '

* Den sammanlagda ersadttningen (arrendatorns +
fastighetsdgarens) uppskattas till 14 ganger ars-
skadan (se avsnitt 5.4.2.1).

* Fastighetsdgarens totalskada fas genom att den
sammanlagda skadan enligt ovan reduceras med den
ersattning som berédknats for arrendatorn.

* Fastighetsdgarens intrangsersidttning bor best&mmas
med en mindre faktor &n 10.

Fastighetens marknadsvardeminskning skall n&mligen
beddmas med utgdngspunkt frdn att &garen slipper
drsskadorna under den tid som arrendatorn drabbas
av dessa. Hur stor reduktionen av M-faktorn bor
vara, 4&r givetvis beroende av det antal Aarsskador
som dgaren inte drabbas av. Ett rimligt antagande
ar att reduktionen av marknadsvardeminskningen
sannolikt inte uppgar till ett lika stort belopp
som arrendatorns skada (se exemplet langre fram).

Det bor i sammanhanget framhallas att det inte har
nagon betydelse for &dgarens totala ersdttning om
man bestdmmer intrdngsers&dttningen med t.ex.
M-faktor 7 eller 8. Den berdknade totalskadan
paverkas inte, utan endast relationerna mellan
intrangsersdttning och annan ersittning (se &ven
bilaga 5).
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* Posten annan ersdttning bestd@ms slutligen som
skillnaden mellan &dgarens totalskada och intrangs-
ersdttning.

Foljande exempel far belysa ovanstdende berdknings--

principer. Vi anknyter till exemplet om "normalfall"

for arrendatorn i foéregdende avsnitt.

Exempel

Forutsdttningar

Ett 3dkerskifte pd 10 ha berbrs av avstédngningen.
Skiftet &r utarrenderat (sidoarrende). Fastighets-
dgaren brukar sjidlv den 6vriga dkermarken (ca 50 ha)
pd fastigheten.

De Okade férdvégékostnaderna, foér sadvédl arrendatorn
som fastighetsdgaren, uppskattas till 1 000 kr/&r.

Det dterstdr tre ar av arrendetiden enligt avtalet.
Direfter &dr det sannolikt att arrendatorn har fér
avsikt att forldnga avtalet ytterligare fem 8r. Fas-
tighetsdgaren sdger att inte har bestdmt om han kom-
mer att vilja bruka marken sjidlv eller forsb6ka fd en
ny arrendator om avtalet inte férléngs.

Fastighetsdgaren bedéms komma att inneha fastigheten
och fortsdtta med jordbruket i ytterligare omkring
tio &r.

Arrendatorns ersdttning, nuvdrdet av tre drsskador
pd@ 1 000 kr, har vi tidigare beré&knat till 2 720 Kkr
(se avsnitt 5.4.3.2).

VDen,sammanlagda ersdttningen (arrendatorns + fastig—'

hetsdgarens totala skada) berdknas till 14 x 1 000 =
14 000 kr.

Fastighetsdgarens totalskada berdknas som skillnaden

mellan ovanstdaende belopp och arrendatorns ersdtt-
ning. Den blir 14 000 - 2 720 = 11 280 Kr.

Likvidbeloppet (fastighetens marknadsvdrdeminskning)

skall som né&mnts bestdmmas med utgdngspunkt frdn att
en tédnkt kdbpare slipper tre drsskador (nuvdrdesumma
2 720 kr) jamfort med det fall att han skulle ha
brukat den berdrda dkermarken sjdlv. I det senare

fallet hade marknadsvidrdeminskningen bedomts till 10

x 1 000 = 10 000 kr. Frdgan &r alltsd hur mycket
mindre marknadsvdrdeminskningen kan antas bli i det
h&dr aktuella fallet. '

Det ligger i sakens natur att det blir en ské&dlig-
hetsbedbmning fOr att besvara denna frdga. En rimlig
hypotes kan vara att effekten inte motsvarar hela
nuvdrdesumman (2 720 kr). Som en skdlig bedémning
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kan vi ange beloppet>2 000 kr, vilket innebdr att
marknadsvidrdeminskningen bedéms till 10 000 - 2 000
= 8 000 Kr.

Likviden bestdms sdlunda till 8 000 Kkr.
Posten ahnan ersdttning berdknas pd vanligt sédtt som

skillnaden mellan fastighets&dgarens totalskada och
likviden.

Beloppet blir 11 280 - 8 000 = 3 280 kr.

Fall B. Agafen och arrendatorn drabbas inte av en
lika stor &rsskada

Det &r naturligtvis inte alltid s& att arrendatorn
och fastighetsdgaren drabbas av en lika stor vag-
forlangning. Om det &r fraga om ett sidoarrende kan
arrendatorn ha mdjlighet att nd den arrenderade
dkermarken via en annan vdg &@n den som stangs av.

I sa fall blir vagforlangningen ofta mindre f£6r
arrendatorn &n f6r fastighets&dgaren, vilket normalt
leder till att &ven &rsskadan blir i motsvarande
grad mindre.

Forutom sjalva vagforldngningen har dven andra fak-
torer betydelse fo6r arsskadans storlek, exempelvis
driftsinriktning. Bedriver arrendatorn specialod-
ling, som ger upphov till ett betydligt storre antal

.transporter jamfort med sedvanlig vé@xtodling, blir

arrendatorns &rsskada storre &n fastighetsédgarens
vid samma vagfoérlangning.

Dessutom har dven maskinstorlek etc betydelse, vil-
ket i LMV:s promemoria fran 1979 yttrar sig i att en
uppdelning har gjorts pa tre storleksklasser (se
bilaga 1). Denna effekt har dock ganska marginell
betydelse och normalt torde man i det hi&r samman-
hanget kunna bortse frdn den, om driftsinriktningen
ar densamma fOr arrendatorn och fastighetsdgaren.

Fo6ljande exempel visar vad resultatet blir i det
fall att a&garens skada dr storre &@n arrendatorns
arsskada. I exemplet forutsadtts att arrendet upphdr
efter utgangen av innevarande avtalsperiod.
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Exempel
Férutsdttningar

Vi anknyter berdkningen till exemplet under fall A
ovan. FO6ljande gemensamma kalkylférutsédttningar gdl-
ler:

- arrendatorns drsskada 1 000 kr
- tre dr 4dterstar av arrendetiden

- dgarens Adterstdende innehavstid (kalkylhorisonten)
bedéms till tio ar

- kalkylré&nta 5 %

Arrendatorn sdger att han inte har fér avsikt att
vilja fortsdtta arrendet efter utgdngen (om tre &r)
av det innevarande avtalet. Det &r sannolikt att
dgaren i sd fall kommer att bruka marken sjdlv fram
till Overldtelsen.

Agarens drsskada vid brukning av den berérda dker-
marken kan uppskattas till 1 500 kr i dagens pen-
ningvdrde. Skillnaden jdmfért med arrendatorn

(1 000 kr/3r) beror pa att 6kningen av &dgoavstdndet
blir stérre fOr &garen.

Berdkning av dgarens ersdttning

I detta fall &r det ladmpligt att férst bestdmma fas-
tighetens marknadsvdrdeminskning. Om fastigheten
inte hade varit utarrenderad borde detta belopp upp-
gd till 10 x 1 500 = 15 000 kr. Med hédnsyn till att
fastighetsdgaren slipper tre drsskador under de tre
forsta dren b6r en reduktion géras. Denna reduktion
kan liksom i foregdende exempel (fall A ovan) ské-
ligen bestdmmas till 2 000 kr.

Likvidersédttningen kan mot denna bakgrund bestdmmas
till 15 000 - 2 000 = 13 000 kr.

Fastighetsdgarens totalskada berdknas pd vanligt
sdtt som minskningen i avkastningsvidrdet. Nuvirdet
av de kostnadsékningar som drabbar &dgaren dren
4-10 blir 0,86 x 5,79 x 1 500 = 7 469 kr. Den mark-
nadsvédrdeminskning som intrdnget medfér vid 6ver-
lalsen om tio ar kan uppskattas till 15 000 kr i
dagens penningvédrde. Arrendet har ingen inverkan pé
detta belopp. Nuvdrdet blir 0,61 x 15 000 = 9 150
kr.

Agarens totalskada blir sdledes 7 469 + 9 150 =
16 619 kr. Annan ersdttning bér ddrmed utgd med
16 619 - 13 000 = 3 619 kr.
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II Fastigheten &gs av bolag, kommun etc

Om fastighetens &dgare inte 4r en sddan som sjdlv kan
tdnkas bruka marken (bolag, kommun, kyrkan etc),
blir varderingsproblemet relativt likt det som be-
skrevs under fall A ovan.

* I regel bor man (vid smd till mattliga vagforlang-
ningar) kunna utgd fran att den sammanlagda skadan
for &garen och arendatorn uppgdr till 14 gadnger
den arliga skadan f&6r arrendatorn.

* Fastighetsdgarens totalskada bestams dérefter pa
sd vis att den sammanlagda skadan reduceras med
den ersattning som berdknats fOr arrendatorn.
(Nuvdrdet av de arsskador som drabbar arrendatorn
fram till avtalets slut eller ndsta tidpunkt for
omprévning av arrendeavgiften.)

* Agarens intrdngsersdttning bestdms med en l&gre
faktor @n 10 - enligt de principer som redovisats
under fall A ovan - varefter annan ersédttning pa
vanligt s&att skall utgd fOr restskadan.

Totalfaktorn 14 ovan bygger pa att kalkylhorisonten
dr tio ar, dvs samma som den normaliserade kalkyl-
horisonten fo6r fysiska personer. Det kan givetvis
diskuteras vilken tidshorisont som bo6r ligga till
grund for ersattningsberdkningen ndr bolag, kommuner
och kyrkan &ger marken.Det har atminstone tidigare
varit sd att innehavstiden av fastigheter for dessa
dgarekategorier varit betydligt l&ngre &8n f6r fysis-
ka personer. Man har ibland till och med anvént ut-
trycket "evig tid" i sammanhanget. De allra senaste
drens turbulens pad fastighetsmarknaden har emeller-
tid medfoért att inget kan anses vara evigt bestdende
langre. Fortfarande torde dock den genomsnittliga
innehavstiden vara avsevart langre for de ndmnda
dgarekategorierna jamfort med fysiska personer.

Innehavstiden &r dock inte den enda faktorn att ta
h&nsyn till n&r man bestdmmer den kalkylhorisont som
skall ligga till grund for berd@kning av annan er-
sadttning. Vasentligt d@r &ven mojligheterna for sak-
dgaren att vidta atgdrder f6r att minska skadan.

Na&r det gadller bolag, kommun, kyrkan etc, framstar
det som sk&dligt att de i hogre grad &n en fysiskt
person om mo6jligt sdljer den a&kermark som berodrs av
vagforlangningen. Eftersom de inte brukar marken
sjdlva kommer de i sd fall inte att gd miste om
int&kter fran vaxtodlingen (jfr avsnitt 5.4.2.3 om
skdliga anpassningsdtgdrder ndr fysisk person drab-
bas av stor vagforladngning). I stdllet blir det
fraga om bortfall av arrendeintdkter till dess att
ny mark kan anskaffas och utarrenderas.
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Ett annat forhdllande att beakta &ar sannolikheten
for att en ny arrendator, pad "ratt" sida av jarn-
vagen, kommer efter den nuvarande arrendatorn. Detta
kan leda till att &garen inte kommer att drabbas av
ndgra skador i form av nedsatt arrendeavgift efter
utgadngen av innevarande arrendeavtal.

Mot bakgrund av det sagda framstdr det som sk&ligt
att i normalfallet utgd fran en kalkylhorisont pa
tio &r &ven vid berdkning av annan ersadttning till
bolag, kommun, kyrka etc.
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6 SKOGSFASTIGHET
6.1 Inledning

Metodiken for att bestdmma ersdttningen i det fall
att en skogsfastighet (skogsmark) berdrs av avstang-
ningen féljer i princip det vanllga trestegsfoérfar-
andet (jfr avsnitt 4.1):

1. Identifiering och beskrivning av effekter
2. Uppskattning av skada och nytta
3. Bestdmmande av ersdttning

Dessa moment behandlas i korthet nedan. Ett beradk-
ningsexempel redovisas i bilaga 5.

Det ar vanligt att servitutsupphdvandet kombineras
med utbyggnad av skogsbilvdgar (parallellvédgar).
Fragan om ‘kvittning av nytta, beroende pa l&agre
terrangtransportkostnader, mot sjdlva vagintranget
behandlas i avsnitt 6.4. ‘

6.2 Effekter samt skada och nytta

Effekterna kan i princip delas upp pa dels negativa
(vagforlangning), dels positiva (kortare terrang-
transport vid byggande av parallellvédgar).

De skador och nyttor som blir aktuella att uppskatta
kan ha@nfoéras till i huvudsak fodljande poster:

- terrdngtransportkostnad for virke

- vdgtransportkostnad fo6r wvirke

- terrangtransportkostnad for personal

- vagtransportkostnad f6r personal

- terrangtransportkostnad for husbehovsved
- vagtransportkostnad fo6r husbehovsved

- kostnad fo6r vagunderhall

Uppskattningen mdste givetvis gbras med hénsyn till
omstdndigheterna i varje enskilt fall.

Generellt kan dock sdgas att om det byggs en paral-
lellvag, sa kommer som regel terréngtransportkost-
naderna att minska medan Ovriga kostnader Okar
(eller blir oforandrade).

Av exemplet i bilaga 5, som &r hamtat frdn en for-
rdttning i G&avleborgs l&n, framgdr hur de olika pos-
terna kan berd&dknas. :
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6.3 Bestdmmande av ersdttning

6.3.1 Likvid

6.3.1.1 Utgangspunkter

Med utgdngspunkt fran de enligt ovan uppskattade
skade- och nyttoposterna uppskattas eventuell 1likvid
med anledning av servitutsupphdvandet.

En bedémning maste alltsd gbras om fastighetens
marknadsvadrde paverkas eller inte. Det &r inte
sdkert att det uppkommer en marknadsvardeminskning
pa grund av de minskade terrédngtransportkostnaderna,
dvs. om nyttan d8r storre &n kostnaderna.

Om det uppkommer en nettoskada som ett resultat av
skadeberdkningen, sd &ar det dock sannolikt att
fastighetens marknadsvdrde minskar. Fragan &r hur
stor minskningen kan antas vara.

Som grund for en sddan beddmning kan det for det
forsta vara lampligt att skilja pd olika slag av
kostnader, namligen dels sd&dana som-avser husbehovs-
ved, dels ovriga kostnadsposter.

Kostnaderna fo6r husbehovsved (terrdng- och vagtrans-
port f6r ved och personal) &r av arten att de paver-
kar marknadsvardet endast till den del som avser ett
normalt uttag av vireke. De kostnader som i undan-
tagsfall orsakas av ett storre uttag, som &r person-
anknutet - &dgaren bedriver kanske en rdrelse,
ersdtts via annan ersdttning i stallet for 1likvid.

Ovriga kostnader, dvs. normalt samtliga poster, &r
av arten att de kan inverka pad fastighetens mark-
nadsvdrde. I regel uttrycks kostnaderna i &rliga
belopp (jfr. bilaga 5).

6.3.1.2 Viarderingsmetod

Likviden skall bestédmmas utifrdn en normal arlig
skada (nettoskada).

Det traditionella s&ttet vid vdrdering av intradng i
skogsmark &r att evighetskapitalisera d&rsskadan.
Detta tillé@mpas t.ex. i 1950 &rs skogsnormer. En
sddan metod ger dock primdrt ett matt pad avkast-
ningsvdrdeminskningen och inte minskningen av mark-
nadsvardet.

I LMV:s meddelande 1983:5, Upphdvande av skogsfdngs-
servitut, till&mpades 5 $ real kalkylrénta vid
bestdmmade av likvid for upphdvda skogsfangservitut.
Detta motsvarar en kapitaliseringsfaktor pa 20. Det
forutsattes att minskningen i avkastningsvardet slog
igenom helt i marknadsvérdet.
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Det bo6r dock - i likhet med den metod som anvisats
for jordbruksfastighet (se 5.4.2.1) - gd att anvadnda
en genom marknadssimulering best&md M-faktor. N&r
det gédller skogsintrdng finns det emellertid inga
motsvarande undersdkningar som f&r jordbruksmark om
hur arronderingsférhallanden etc. paverkar marknads-

vardet.

Det finns alltsd idag inget direkt empiriskt under-
lag f6r att anvanda faktor 10 for vagforlangning i
skogsmark. Dock boér de argument eller hypoteser som
ligger till grund denna faktor i jordbruksfallet,
t.ex. att marknaden inte alltid &r rationell och vid
prissdttningen inte beaktar alla faktorer som paver-
kar avkastningen, kunna aberopas &dven i skogsfallet.
Ett resultat skulle darvid kunna bli att marknads-
vdrdet inte paverkas i samma utstrdckning som av-
kastningsvdrdet av langre avstand.

I ett LMV-yttrande till HD 1992-03-19 o6ver fastig-
hetsreglering avseende upphdvande av skogsfangs-
servitut ansag LMV att M-faktorn 10 borde kunna vara
tillamplig &ven i skogssammanhang. F6ljande motiv
redovisades i en till yttrandet bilagd promemoria om
batnadsvardering (s 13):

"M-faktormetoden har hittills anvénts frémst fér att
bestdmma ersé&dttning fér intrdng i jordbruksmark och
storleken pd den normaliserade faktorn 10 har som
framgdtt hdmtats frdn utredningar som avsdg arronde-
ringsférédndringar i jordbruksmark. Frdgan 4r sdledes
om denna vidrderingsmetodik &8r l8mplig att till&mpa
dven fOr den vidrderingssituation som féreligger i de
aktuella mdlen. Enligt LMVs uppfattning dr svaret ja
pd8 denna frdga. Det finns ndmligen inget som talar
for att forvdrvare av fastigheter med skogsfdngsser-
vitut generellt kalkylerar pad annat sdtt. dvs. att
kalkyl- och planeringshorisonten skulle vara en helt
annan jdmfort med jordbruksfallet. Kalkylsituationen
fOr koparen 8r ju i princip densamma, dvs. hur en
kOpare tar hédnsyn till en marginell avkastnings-
minskning vid bestd&mmande av priset pa fastigheten".

Fragan om hur en avkastningsf&érdndring beddéms paver-
ka marknadsvardet pa en skogsfastighet kommer att
behandlas i den 6versyn av 1950 ars skogsnormer som
gobrs av LMV och som berdknas vara klar 1995. I av-
vaktan pd det resultat som dérvid kommer fram ger
LMV har inte nagra ytterligare rekommendationer f&r
hur likviden bér bestédmmas. .
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6.3.2 Annan ersdttning
Utgdngspunkter

Posten annan ersadttning kan frdn principiell syn-
punkt bestdmmas till en restpost, som skillnaden
mellan totalskadan (= minskningen i avkastnings-
vardet) och likvidbeloppet. Se avsnitt 4.3.

I ett normalfall uppkommer det en restpost - vars
storlek &r beroende av bl.a kalkylra@nta och kalkyl-
horisont - om det forutsdtts att minskningen i mark-
nadsvdrdet &r mlndre dn minskningen i avkastnings-
vardet. : ,

Bestdms likviden med faktor 20, dvs. genom evighets-
kapitalisering efter 5 % kalkylrdnta, kommer ndm-
ligen &aven totalskadan att uppga till 20 génger ars-
skadan. Det uppkommer alltsd ingen &vrig skada i sa
fall, varfor det 1nte heller skall utgd nagon annan
ersattning.

Annan ersadttning kan emellertid blir aktuell i det
nyss namnda fallet om dgaren gor ett storre uttag av
virke -~ f6r husbehov eller egen rorelse - &n en
genomsnittlig innehavare. Detta &r en post som inte
beaktas vid beraknlng av likviden (se ovan om lik-
viden).

6.4 Kvittning av nytta mot skada

Nar det g&dller hur man bdr se pa fragan om kvittning
av det intrang som en ny skogsbilvag medfor (mark-
forlust, storm- och torkskador etc) mot den positiva
nettoeffekten (transportbatnaden), kan foljande
principer anses gdlla (se dven Lantmateriets Ersatt--
ningshandbok, exempel 4.3.6.1).

Antag att ett servitut X (overfart) upphdvs genom
fastighetsreglering och att Y nybildas (parallellvég
som byggs som gemensamt arbete i forrattningen). En
fastighet A bertrs av bada atgarderna..

Lésning 1 (anvdnds. ndr A betalar del av vagbyggnads-
kostnaderna)

Vid en strikt likvidvardering skall ett varde sattas
pa det upphavda servitutet och ett varde pa det ny-
bildade.

Servitutet X:s inverkan pa marknadsvidrdet fo6r A
bestams med utgangspunkt fran foéradndringen av f61j-
ande poster, antingen A:s enskilda poster eller A:s
andel i gemensamma poster:
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1. Kostnader for att skaffa ny utfart:
- kostnad for vagbygge
- kostnad f6r utrymme for

férrattningskostnad som

2. Transportkostnader:

terrangtransportkostnad
vagtransportkostnad for
terrdngtransportkostnad
vagtransportkostnad fo6r
terrdangtransportkostnad
vagtransportkostnad for

vagen
beloper pd vidgen

f6r virke

virke

f6r personal
personal

f6r husbehovsved
husbehovsved

3. Kostnad fo6r framtida vdgunderhall:
- tillkommande kostnader f6r den nya wvagen
- kostnader som fdrsvinner f&r den gamla &ver-

farten

4. Ovrig marknadsviardeinverkan
- t.ex. b&attre arrondering av fastigheten pa
grund av att vdgen vid X kan tas bort. .

Servitutet Y:s likvidvarde bestams till marknads-

vardeminskningen for A.

Gemensamma regleringskostnader fordelas darefter

mellan A och sdkanden efter nytta.

enligt ovan, faller &ven vagbyggnads- och férratt-

Far A ersédttning

ningskostnader pa A eftersom de &r beaktade vid
likvidvarderingen.

Normalt betraktas dock vagbyggnads-,

marklésen- och

férrattningkostnader som en gemensam regleringskost-

nad,

som skall betalas av sakdgarna.

Kostnaden bru-

kar dock betalas av sOkanden nar det gdller stang-

ningsfdrrattningar.

Kvar att

ersdatta till A i exemp-

let blir i sa fall posterna 2, 3 och 4.

Om summan av dessa poster blir stdérre &@n noll, dvs.
det uppkommer en positiv nettoeffekt (= nytta),
uppkommer fragan om kvittning - av hela eller delar
av detta belopp - skall ske mot den ersdttning som
skall utgd till A fOr servitutet Y.

Ett s&tt att hantera fragan &r att lagga en skidlig
del av regleringskostnaden pa A. Om nyttan &r stdrre
dn lividvardet fo6r Y kan kostnadsandelen bestammas

till maximalt detta likvidvéarde.

Formellt sett &ar

detta forfarande '‘oantastligt, med det kan inneb&ra
vissa praktiska tillampningsproblem eftersom det
synes vara praxis att Banverket svarar for hela
regleringskostnaden.
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Losning 2. (Banverket svarar foér hela reglerings-
kostnaden, tillampning av 4:2 ExL)

Ett annat s&tt att hantera frdgan &r inom ramen for
regeln om beaktande av s.k. foretagsnytta i 4:2 ExL.
Denna bestdmmelse &r till&mplig i detta fall i en-
lighet med 10 a § 1 st FBL.

Foretaget &r darvid hela regleringsfdretaget, dvs.
att stdnga o6verfarten och ersédtta den med en ny. Om
sbkanden ddrvid star for alla kostnader som uppkom-
mer genom regleringen, kan det vara skdligt att inte
lata hela den vdrdehdjning som foretaget orsakar fa
tillfalla A, &dven om influensen kan anses som orts-
eller allménvanlig. Det framstdr alltsd som rimligt
att gora en skidlig f6rdelning av nyttan inom ramen
for 4:2 ExL.

Sokanden bor darvid fd tillgodorédkna sig maximalt en
nytta som motsvarar likvidvardet for Y. Fdljande
exempel visar principen.

Fdrutséttningar

Fyra fastigheter, A, B, C och D, berérs av sténg-
ningen, varvid féljande védrden féreligger.

Vdrdedndring fér servitutet X (summa av posterna 2,3
och 4 enligt ovan):

Fastigheten A + 20 000 kr
Fastigheten B + 15 000 kr
Fastigheten C + 5 000 kr
Fastigheten D 0 kr

Vdrdeminskning pa grund av vdgen (servitutet Y):
10 000 kr for samtliga fastigheter.

Fastigheternas marknadsvédrde fore intrénget med
bortseende frdn inverkan av regleringsféretaget
sdtts till a kr for alla fastigheter.

S6kanden betalar kostnaderna fo6r vdgbyggen och for-
rdttning. Hur mycket b6r sbkanden betala fO6r mark-
16sen?

Losning

Ersdttningen (likviden) for servitutet bestdms med
hédnsyn till att sokanden enligt 4:2 ExL skdligen far
tillgodordkna sig en viss féretagsnytta. Denna nytta
bestédms h&r till hégst 10 000 kr, dvs. samma belopp
som motsvarar markintradnget av servitutet Y.

Tilldmpningen av 4:2 ExL skall avse fastigheternas
vdrde fore intrdnget, medan vidrdet efter intrdnget
skall motsvarar det faktiska marknadsvédrdet. Detta
innebdr att vdrdet fére intrdnget skall reduceras
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med den nytta som sékanden skdligen bér fa tillgodo-
rdkna sig. Fastighetsdgarna fdr tillgodoré&kna sig
6vrig foretagsnytta, eftersom influensen bedbms vara
orts- eller allmédnvanligqg.

Det sagda ger féljande védrden (tkr):

Fast. Vdrde fore © Vérde Ersdttning.
enl 4:2 ExL efter

A a+20-10 a+20-10 0

B a+15-10 a+15-10 0

C a+5-5 a+s5-10 5

D a+0-0 a+0-10 10

Viss tveksamhet betr&dffande denna 1ldsning kan hysas
pd grund av uttalande i forarbetena till LGA, lagen
om vissa gemensamhetsanldggningar (prop. 1966:128 s.
152). LGA &r numera ersatt av AL. Innebdrden av
uttalandet &r att reglerna i 4:2 ExL, ndr det gdller
ersdttning enligt AL, bOr tolkas sd att avrdkning av
nytta mot skada inte skall ske da nyttan hanfdr sig
till upplatelsefastigheten. '

Detta uttalande torde dock ta sikte pa den normala
situationen vid uppladtelse av mark till gemensam-
hetsanlédggning, dvs. att deltagarna ocksd star for
kostnaderna och att nyttan av anldggningen paverkar
kostnadsférdelningen. I den situation som fdreligger
i exemplet svarar sotkanden fér kostnaderna och den
vardehdjande atgdrden ar en f6ljd av skadebegréns-
ning i en expropriationsliknade situation. Det abe-
ropade lagrummet (4:2 ExL) ger ju ocksa utrymme for
skdlighetsbedbmning och denna syftar till att uppna
samma resultat som det strikta forfarandet enligt
16sning 1.

Det bor dock observeras att skal f6r kvittning
enligt ovan endast fdreligger for fastigheter som
fadr sitt o6verfartsservitut upphdvt. Andra fastig-
heter som kommer med i gemensamhetsanldggningen och
samtidigt upplater mark, utan att berdras av servi-
tutsupphédvandet, behandlas pa vanligt satt. Om Ban-
verket atar sig kostnaderna for deras andel i vag-
bygget kan sdlunda kvittning inte ske utan medgivan-
de fran dessa fastighetsagare.

L6ésning 3 (direkt kvittning av nytta mot skada)

Ett tredje synsdtt &r att gdra en direkt kvittning
av nyttan mot skadan. Det innebar att man gdr en
kalkyl 6ver hela regleringsftretaget och inte
varderar varje servitut for sig.

Visst stod for detta forfarande ger rattsfallet
V89:16, som behandlade det fall att tva &ldre
kraftledningar - uppldatna med avtalsservitut -
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ersattes med en ny ledning, som upplats med led-
ningsrdtt. Avtalsservituten upphdvdes genom fastig-
hetsreglering. HovR fann i detta mdl, att det med
hansyn till det ndra samband som fanns mellan led-
ningsrédttsdtgiarden och fastighetsbildningsatgédrden
en kvittning borde gdras av skadan (den nya ledning-
en) mot nyttan (vdrdestegring pa grund av onyttiga
servitut).

Grund for kvittning i malet torde ha varit till&mp-
ning av en allman skadestandsrattslig princip om
avrakning av skada mot nytta. Se LMV-rapport 1993:9,
Annan ersattning, s 48-53. Frdgan &r om principen -
som inte &r undantagsl®s - kan till&mpas vid ersitt-
ningsbeslut i fastighetsbildningsf&rrattningar i
allmé@nhet. Tvivlet ha@nfdr sig till samma omstandig-
het som anfdrts under 1l6sning 2.

Om det fanns sk&al till kvittning i rattsfallet
V89:16, bor emellertid skadlen till kvittning vara
minst lika stora vid férrattningar enligt FBL som
avser upphdvande av servitut och byggande av ersatt-
ningsvédg. Atgérderna ingdr ju i ett och samma regle-
ringsfdretag.

Om man till&ampar direkt kvittning i foregdende
exempel, blir resultatet f6ljande:

Fastigheten A: -10 000 + 20 000
ersdttning 0

+10 000,

Fastigheten B: -10 000 + 15 000 = +5 000,
ersdttning O

Fastigheten C: -10 000 + 5 000 = -5 000.
ersdttning 5 000

Fastigheten D: -10 000 + 0 = -10 000,
ersdttning 10 000 kr.

Resultatet i ersdttningshdnseende blir alltsd det-
samma som i foregdende fall 2. Detta beror pa att
fordelningen av nyttoeffekten gjordes pa sa vis att
den stkande fick tillgodor&kna sig en nytta motsvar-
ande markintranget fo6r servitutet Y.

Sammanfattningsvis finns det tre olika satt for att
uppna ett skadligt resultat i ers&attningsfragan. Den
forsta l1lOsningen dr invédndningsfri fran principiell
synpunkt, men opraktisk att hantera i den beskrivna
situationen nar Banverket svarar f6r bade forratt-
ningskostnader och anl&dggningskostnader. L&sning 1
utgdr emellertid grunden for att gora de skalighets-
6bvervdganden som gors i losning 2 och 3, som &ppnar
dorren for ett skdligt slutresultat. '
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7 PERMANENTBOSTAD
7.1 Inledning

De varderingsprinciper som redovisas hdr dr till&mp-
liga pd - forutom vanliga smdhusfastigheter - perma-
nentboende pa t.ex. jordbruksfastighet ndr &garen’

- arrenderar ut jordbruket och arbetar utanfor fastig-
heten.

Bestammelserna om avgrdnsning av sakdgarekretsen
innebdr att fastighetsdgaren kan vara sak#gare pa
grund av t.ex. servitutsrdtt knuten till fastigheten
eller genom delaktighet i gemensamhetsanl&ggning
eller vagforening (se kapitel 2). Dessutom torde i
regel &ven hyresgidst vara sakdgare om fastigheten
har ratt till &verfart.

Beskrivningen av varderingsmetodiken gors enligt
samma mdnster som tidigare (jfr kapitel 3), n&m-
ligen: g

1. Identifiering och beskrivning av effekter
2. Uppskattning av skada och nytta
3. Bestd@mmande av ersdttning

Det torde dock inte i praktiken alltid vara nédvan-
~digt att strikt folja ovanstdende trestegsforfaran-
de. I vissa fall kan det nd@mligen vara svart att
bestdmma ett arligt belopp, varfor det blir mera
frdga om en samlad beddbmning av nettoinverkan pa
marknadsvardet.

7.2 . Effekter

De negativa effekter som kan uppkomma dd en perma-
nentbostad bertrs &r framst féljande:

- vagfdrlangning
- ©6kat vagslitage

Det kan dessutom uppkomma en positiv effekt i form
av en sdkrare o6verfart. Detta kan alltid anses
intraffa nd8r en plankorsning ersatts med en plan-
skild korsning.

7.3 Uppskattning av skada och nytta

Med skada och nytta avses har det ekonomiska (mone-
tdra) belopp som genereras av respektive effekt.
Effekterna kan vara av den arten att de antingen
paverkar fastighetens marknadsvédrde eller &garens
kostnader eller badadera.






88

Nedan beskrivs i fraga om de negativa effekterna hur
man bOr ga till v&ga fOr att uppskatta deras inver-

-kan pd kostnaderna. Eventuell marknadsvardepdverkan

behandlas under bestdmmande av ersdttning (avsnitt
7.5).

7.3.1 Skada

Har behandlas skadorna av de tva slag av effekter
som namndes ovan. Skadorna bestdr i huvudsak av
tkade kostnader for resor (7.3.1.1) och vdghallning
(7.3.1.2)

7.3.1.1. Okade reskostnader
Bedémning fran fall till fall

Det ligger i sakens natur att de Okade reskostnader-
na pa grund av vagforlangning i stor utstréckning
varierar beroende pd omstandigheterna i varje en-
skilt fall. Forutom sjdlva vagfdrlangningen har &ven
faktorer sdsom arbetsplatsernas beldgenhet, lokali-
sering av service etc stor betydelse fOr skadan ’
storlek.

En noggrann uppskattning av skadan forutsidtter sa-
lunda att varderaren utgar fran varje sakégares
situation. (Fastighetens marknadsvadrdeminskning
skall dock bestdmmas utifran férhallandena i en
normalsituation. Se wvidare avsnitt 7.4.)

Vissa generella riktlinjer kan st&llas upp som grund
for skadeuppskattningen:

* Ersdattningen bdr avse den 6kade direkta  kostnaden
(utgift), dvs. i princip en marginell bilkostnad.
Det kan vara rimligt att utgd fran den skatreefria
delen av bilersattningen, for narvarande (1993)
1,30 kr/km.

* Ersdttning for den okade restiden bér som regel
inte utgd, eftersom ers&dttning f6r mistad fritid
inte utgdr enligt praxis. Detta &r alltsa en
skillnad jamfort med t.ex. vagforlangning for
jordbrukare, som drabbas av okad tidsatgang i
egenskap av rdrelseidkare. Om &dgaren eller hyres-
gast bedriver egen rérelse och reser i tjansten,
bor dock kostnaden for den okade restiden r&dknas
in i skadan.

* De slag av resor som bdr ligga till grund for ska-
deuppskattningen &r fré&mst &garens och 6vriga fa-
miljemedlemmars "nyttoresor", exempelvis resor
till och fradn arbete och servicefunktioner. Rest-
riktivitet kan behtva iakttas i frdga om rena
"fritidsresor", &ven om ett normalt antal sadana
resor bor kunna ersdttas.
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Med utgdngspunkt fran ovanstdende riktlinjer samt

vagforlangningen i det aktuella fallet berdknas sa
O6kningen av den arliga resekostnaden. Betradffande

kalkylhorisont, sk&dliga skadebegransande atgédrder

etc, se avsnitt 7.4.

Normalisering av antalet resor

Pa grund av svarigheterna att bedtma antalet resor
kan det manga ganger vara befogat att anvédnda ett
schablonbelopp. Antalet resor tur och retur per ar
for en familj kan normalt uppskattas till 400.

Berdkningsexempel

Ett enkelt'exempel far belysa storleken pa den Okade
reskostnaden. Vi férutsdtter att:.

- antalet resor tur och retur dr 400
- védgfoérldngningen dr 0,5 km
- den marginella bilkostnaden &r 1,30 Kr/km

Den drliga kostnadsSkningen blir ddrmed 400 x 0.5 x
1,30 x 2 = 520 kr, vilket motsvarar 104 kr per 100 m
vdgférlédngning.

7.3.1.2 Okade vighdllningskostnader

De &kade vdgunderhdllskostnaderna avser dels under-
hall, dels sndrdjning. I princip kan skadan yttra
sig pa tva satt: :

* Direkta kostnader for &garen. Detta kan bli aktu-
ellt i t.ex. det fall att bilresorna sker pa egen
vag.

Storleken pa kostnaden - sdrskilt f6r snoréjning -
varierar fran fall till fall. Som en schablon fo6r
Mellansverige kan den arliga kostnaden per meter
vdg uppskattas till 4 kr f6r underhdll och 4 kr
fOor snorojning. (Uppgifter kan far av t.ex.
vagverket. ) ’

* Indirekt, pad sd vis att fastigheten till £f61jd av
avstdngningen mdste anvdnda vdg som utgdr t.ex.
gemensamhetsanldggning. Den driftskostnad som pa-
fors fastigheten via andelstal i samfalligheten
bdbr betraktas som en ersdttningsgill skada.

Eftersom det &r 6kningen av kostnaderna som skall
ersdttas, skall en reduktion goéras med kostnader som
fastighetsdgaren slipper, t.ex. f6r den vdg som blir
avstangd. :
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7.3.1.3 Nytta

Om en plankorsning ersdtts med en planfri eller pa
annat s&dtt sdkrare korsning, torde man med fog Kkunna
rdkna med att den ©kade sdkerheten medfdr en viss
nyttoeffekt for sakdgaren. Dessutom kan det, om den
nya korsningen dr planskild, uppkomma en marginell
nyttoeffekt pa bré@nsleférbrukningen genom att sak-
dgaren slipper stanna vid 6vergangen.

Den okade sdkerheten (= minskad kollisionsrisk) &r
en effekt av arten att enbart kunna paverka fastig-
hetens marknadsvédrde. Den torde alltsa inte leda
till varken minskade kostnader eller Okade intd&kter.

Skall nyttan avrdknas eller inte?

Det kan kanske diskuteras om vardedkning beroende pa
en sdkrare Overfart orsakas av fastighetsregleringen
eller om det &ar en s.k. fdretagsnytta. Om det sista
gdller skall influensregeln i 4.2 ExL till&mpas,
vilket innebar att fastighets&dgaren skall f& till-
godorédkna sig sadan nytta som &r ovadsentlig eller
orts- eller allmé&nvanlig. En sadan nytta skall allt-
sd inte avré&knas.

Om den nya, sdkrare korsningen &r en direkt £f61jd av
stdngningen, sd &r det naturligt att betrakta nyttan
som orsakad av regleringen (stdngningen). Detta
torde alltid vara fallet d& det byggs en ny o6verfart
eller tunnel som ersdttning fOr den eller de plan-
korsningar som sté@ngs. Nyttan skall fodljaktligen
avrdknas i sadana fall.

Det kan d&remot vara ndgot tveksamt om avrdkning bor
gbras om Overfarten efter stdngningen sker via en
befintlig 6verfart, t.ex. pa allmdn vdg. Det kan i
sd fall havdas att det &r en orts- eller allmdnvan-
1lig nytta eftersom flera &n de berdrda fastigheterna
anvdnder denna Overfart. Men & andra sidan kan man
hdvda att &ven i detta fall uppkommer nyttan genom
att den trafikfarliga korsningen stédngs, varfdr man
bo6r se pd nettoinverkan pd fastighetens marknads-
varde.

Fortsdttningsvis, bl.a. i de exempel som redovisas i
avsnitt 7.4.2.3, forutsdtts att nyttan skall avrak-
nas. En viss reservation kan dock vara pé sin plats
med hd@nsyn till det nyss sagda.

Viarderingsmetod

Vad gédller metodiken for att bedtma nyttoeffekten
kan det knappast bli frdga om annat &n marknads-
simulering och sk&lighetsuppskattning. En rimlig
utgdngspunkt ar darvid att nyttan &r beroende av
dels skillnaden i s&kerhet mellan den nya och gamla
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korsningen (sdkerhetsanordningar, sikt etc), dels
trafikintensiteten pd j&rnvdgen. Givetvis blir sa-
kerhetstkningen som stdrst ndr en farlig plankors-
ning ersdtts med en planskild korsning &ver en jarn-
vdg med hog trafikintensitet (snabbtag).

I nasta avsnitt 7.4 stdlls vissa tumregler upp for
att uppskatta marknadsvdrdedkningen eller, annorlun-
da uttryckt, den nytta som bdr avrédknas mot skadan.

Den andra nyttoeffekten, minskad bransledatgang pa
grund av att sak&dgaren slipper stanna vid korsning-
en, kan i och f6r sig beaktas vid berdkning av
skadan for vagforlangningen (7.3.1.1 ovan). Den
minskade brédnsledtgangen avrdknas i sd fall mo
6kningen. ‘

Den l6sning som i regel &r att foredra &r dock att
denna nyttoeffekt rdknas in i totalnyttan, beroende
pd svarigheterna att uppskatta den minskade bransle-
atgangen. Det framstdr darfdr som lika bra att samla
alla nyttoeffekter i ett totalbelopp, vars storlek
knappast kan uppskattas pa annat s&tt en genom
skdlighetsbedtmning.

7.4 Bestdmmande av ersdttning
7.4.1 Utgangspunkter

Ersdttningen till fastighetsdgaren kén bestammas
enligt de generella principer som beskrivits i
kapitel 4. Dessa innebar fodljande:

* Likvid skall utgd med ett belopp som motsvarar
fastighetens marknadsvéd@rdeminskning.

* Annan ersdttning skall utgd med ett belopp som
motsvarar skillnaden mellan fastighets&garens
totalskada och intrangsersattningen.

Ersdattningen till nyttjanderdttshavare, t ex hyres-

gdst, utgdr alltid som annan ersadttning enligt 5:12
FBL.

Ha8r redogdrs fo6rst (avsnitt 7.4.2) f6r hur man be-
stammer fastighetsdgarens ersdttning, ddrefter (av-
snitt 7.4.3) behandlas ersdttning till hyresgéast.
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7.4.2 - Ersdttning till fastighetsdgare
7.4.2.1 Likvid
Varderingsprinciper

Fastighetens marknadsvirdefordndring till fo6l1jd av
att servitutet upphdvs eller a@ndras beror som fram-
gatt av tva faktorer, som verkar at varsitt hall:

- dels skadan orsakad av vdgforlangningen (6kade
kostnader for resor och vdghdllning),

- dels nyttan orsakad av framst sd@krare Overfart.

Saval skadan som nyttan avser i detta sammanhang de
forhdallanden som kan anses gdlla i en normal inne-
havaresituation.

Varderingsmetodik

Det ligger i sakens natur att det &r endast i rena
undantagsfall som det torde kunna ga att nagot sa
ndr objektivt, med hjdlp av prisstatistik, uppskatta
inverkan av dessa faktorer pa en fastighets mark-
nadsvdrde. Vid mycket stora vdgfoérlédngningar kan det
mo6jligen tankas gd att anvanda ortsprismetoden.

Det tillvdgagdngssdtt som i stdllet blir aktuellt
kan ndrmast kallas for marknadssimulering. Det blir
alltsd fraga om att gora en beddmning utifran vad
man vet eller tror hur marknaden tar hdnsyn till de
ndmnda faktorerna vid prissdttningen. Givetvis kan
anvdndande av kalkyler ingd som ett moment i mark-
nadssimuleringen.

Inverkan av kostnadsodkningar

Vid bedémningen av om och i vilken man som kostnads-
6kningarna kan antas minska marknadsvardet, kan det
fran principiell synpunkt vara lampligt att skilja
pa reskostnader och vdghdllningskostnader.

Reskostnaderna torde ofta vara individanknutna. Ett
rimligt antagande &r d&rfor att vid smd eller matt-
liga vagforlangningar paverkas marknadsvdrdet sanno-
likt inte alls. Vid stora vagforladngningar eller nér
fastigheten efter stangningen uppfattas ligga i ett
annat villaomrade &n tidigare, &r det dock troligt
att det kan bli en viss inverkan pa marknadsvardet.

Vaghallningskostnaderna &r knutna till fastigheten
som sadan och inte beroende av den aktuelle &garen.
Kbéparna ar sannolikt medvetna om wvilka kostnader som
uppkommer pa grund av snoérdjning och vadgunderhdll.
Det &r darfdr troligt att en 6kning av dessa kost-
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nader i princip alltid kan antas minska marknads-
vardet. Som en schablon kan minskningen beddémas till
10 ganger arsskadan

Sammanfattningsvis kan féljande tumregler stédllas
upp for ett normalfall:

* (Qkade reskostnader paverkar inte marknadsvidrdet.
(Undantag fran denna schablon kan behtva géras vid
stor vagfdrléngning).

* Okade vaghallningskostnader bedéms ge upphov till
en marknadsvadrdeminskning pd 10 gdnger arsbelop-
pet.

Inverkan av sdkrare o6verfart

Nyttan, dvs. positiv inverkan pa fastighetens mark-
nadsvarde, &r inte l&ttare att uppskatta &n skadan.
Snarare tvartom, eftersom det inte finns nagot
arligt belopp att utgd fran.

Som framgatt av avsnitt 7.3.1.3 kan man emellertid
med fog anta att marknadsvardet bor paverkas av
framst foljande forhdallanden:

- korsningens sékefhet( eller trafikfarlighet, foére
avstdngningen

- korsningens s&kerhet efter avstdngningen
- trafikintensiteten pa jarnvagen

I det fall att en trafikfarlig korsning &6ver en
jarnvag med hog trafikintensitet ersdtts med en
planskild korsning, &r det rimligt att anta att det
uppkommer en positiv effekt pa marknadsvadrdet. En
kopare torde sannolikt beakta dessa férhdllanden.
Hur stor effekten blir, kan dock inte bedtémas pa
annat sdtt &@n genom skdlighetsuppskattning.

Som ett mycket grovt mdtt pa nyttoeffekten - mark-
nadsvdrdedkningen - i det fall att en korsning utan
ndgra sdkerhetsanordningar ersdtts med en s&krare
6verfart kan f6ljande schablonbelopp anges:

* Om den nya korsningen &r planskild uppskattas
marknadsvadrdetkningen till 10 000 Kkr.

* Om den nya korsningen inte &r planskild, men har
- bommar, uppskattas marknadsvdrdedkningen till en
fjdrdedel av ovanstdende belopp, dvs 2 500 Kkr.

Det bor understrykas att dessa siffror enbart &r en
skdlighetsbeddmning.
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Sammanfattning

De schabloner som redovisats ovan dr fdljande:

* Den negativa inverkan pa marknadsvidrdet kan upp-
skattas till 10 ganger beloppet fOr 6kningen av
-den arliga vaghallningskostnaden.

Okade reskostnader tofde daremot normalt inte
paverka marknadsvardet.

* Den positiva inverkan pa marknadsvirdet kan upp-
skattas till 10 000 resp. 2 500 kr i det fall att
en trafikfarlig plankorsning ers&dtts med en plan-
skild resp. bevakad korsning.

* Dessa nyttobelopp (10 000 resp. 2 500 kr) innebéar
att ndgon likvid normalt inte skall utgd for
kortare vagfdérlangning &n 125 resp. 30 m, vid en
vdghdllningskostnad pa 8 kr/m och ar (normalt for
Mellansverige).

Nar flera fastigheter delar pad vaghallningskost-
- naden kan dessa avstand multipliceras med antalet
fastigheter. ‘

Varderingsmetodiken framgdr &dven av exemplen i
avsnitt 7.4.2.3.

7.4.2.2 Annan ersdttning
Varderingsprinciper

Posten annan ersdattning skall tacka den restskada
som utgbrs av skillnaden mellan &garens totala
ersdttningsgilla skada och likviden. Totalskadan kan
darvid uppskattas enligt den tidigare beskrivna
principmodellen, dvs som nuvdrdesumman av dels de
kostnadsbkningar som dgaren drabbas av, dels den
marknadsvdrdepdverkan som kvarstdr nir &garen &ver-
later fastigheten (se t.ex. avsnitt 4.2).

I denna principmodell skall foljande faktorer
bestdmmas: -

- &dgarens kostnads®tkningar

- marknadsvardepaverkan vid framtida 6verlatelse
—vkalkylhorisont |

- kalkylrinta

Skadeberékhingen skall pa vanligt s&tt goras med

hansyn till principen att &garen anses skyldig att
vidta skdliga skadebegrdnsande atgarder. Detta kan
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f4 effekt pa framst kalkylhorisonten, men &ven pa
berdkningen av kostnads®dkningarna.

Har skall vissa riktlinjer redovisas f&6r hur dessa
"faktorer" bo6r bestdmmas.

Kostnadsékningar
Kostnadsokningar bestdms enligt avsnitt 7.3.1.
Marknadsvirdepaverkan vid framtida 6verlatelse

I regel torde det vara fullt tillrédckligt att utgé
frdn samma reala belopp som marknadsvardepdverkan i
dag, dvs. det belopp som blir resultat av likvid-
vdrderingen. Som framgatt av foregdende avsnitt kan
det, beroende pa situationen, uppkomma en saval
positiv som negativ nettoinverkan pa marknadsvéardet.

Uppkommer det en marknadsvdrdedkning, beaktas denna
nyttoeffekt har vid beradkningen av totalskadan. Man
rdknar alltsa inte av marknadsvadrdetkningen per
vadrdetidpunkten, utan det till v&rdetidpunkten
‘diskonterade beloppet. Annorlunda uttryckt ar det
forst ndr &dgaren sdljer fastigheten som han sd att
sdga tillgodogér sig nyttan av den ©kade sdkerheten.
Metodiken framgdr av exempel 2 i avsnitt 7.4.2.3..

Blir resultatet av likvidvd@rdering att det uppkommer
en marknadsvdrdeminskning (= likvid), laggs detta
belopp till grund fo6r kalkylen. Se exempel 3 i
avsnitt 7.4.2.3.

Kalkylhorisont

Kalkylhorisonten kan frdn principiell synpunkt vara
olika for & ena sidan kostnadsokningarna och a andra
sidan marknadsvadrdepaverkan vid 6verldtelsen.

Om vi borjar med den sistnamnda, sd@ &r det den san-
nolika tidpunkten for 6verldtelsen i framtiden som
skall ligga till grund fo6r ber&kningen.

Ndr det gédller kostnadstkningarna utgodr den atersta-
ende innehavstiden ett riktmé&rke pa sd vis att den
dr den langsta kalkylperioden. Detta innebdr inte
att man alltid bor utga fran denna kalkylhorisont.
Har kommer namligen principen att bestdmma ersatt-
ningen med hdnsyn till sk&dliga skadebegrédnsande at-
garder in i bilden.

Svarigheterna att bestdmma kalkylhorisonten - eller
i vissa fall till och med tva tidpunkter - g&r att
det ofta kan vara lampligt att utgda fran genom-
snittsférhdllanden (normalisering). Det ligger i
sakens natur att det blir frdaga en skdlighetsupp-
skattning av kalkylhorisonten. Det torde n&mligen
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vara svart att bestdmma en relevant "normal" inne-
havstid av smdhusfastigheter, med tanke pa att fak-
torer sdsom byte av arbetsplats etc torde leda till
att det &r storre turbulens pd smadhusmarknaden j&m-
fort med t.ex. jordbruksfastigheter.

- Mot denna bakgrund framstar det sammantaget som

skdligt att en kalkylhorisont pd 8-10 ar normalt kan
ligga till grund for berdkningen av totalskadan.

Kalkylrédnta

Kalkylrantan skall fran principiell synpunkt bestam-
mas med hénsyn till fastighets&dgarens realistiska
férrédntning vid placering av marginellt kapital. Det
ar alltsd egentligen en individuell r&ntesats som
skall anvéndas.

Av praktiska sk#dl &r det dock lampligt att anvédnda
en schabloniserad kalkylrédnta. En real rédntesats pa
5 % framstdr som skdlig (jfr avsnitt 4.4.2.1).

Nuvidrdefaktorer

Den relativa osd@kerhet som behaftar kalkylhorisont
och kalkylradnta gor att det kan vara lampligt att
anvédanda en avrundad nuvardefaktor. For arsskadorna
framstar faktorn 7 som rimlig och faktorn 0,6 kan
lampligen anvdndas fo6r att berdkna nuvdrdet av den
framtida marknadsvardepaverkan (se exemplen nedan).

7.4.2.3 Berékningsexempel

N&gra exempel far belysa tlllvagagangssattet for att
bestédmma ersdttningen.

Exempel 1 - ingen marknadsvdrdepdverkan

Vi foérutsédtter att det dr en vdgférldngning pd 500
meter. Den tidigare korsningen, utan bommar, ersdtts
med en ny korsning med bommar.

Agaren drabbas av en drlig skada pd 520 kr i &6kade
bilkostnader (jfr exemplet i avsnitt 7.3.1.1). D&r-
utdéver &6kar hans vdghdllningskostnader med 250 kr
per dr pd grund av &kat andelstal i en gemensamhets-
anldggning.

Likvid

Inverkan pd fastighetens marknadsvidrde bedéms enligt
de schabloner som stdllts upp i avsnitt 7.4.2.1. Det
bedéms & ena sidan uppkomma en negatlv inverkan av
de Okade vdghdllningskostnaderna pd 10 x 250 = 2 500
kr. A andra sidan uppkommer en positiv inverkan pa
grund av sdkrare oOverfart, vilket kan uppskattas
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till 2 500 kr. Sammantaget beddms att fastighetens
marknadsvidrde inte pdverkas av dtgdrden.

Ndgon 1likvid skall sdlunda inte utga.

Annan ersdttning

Fastighetéégarens totala ersédttningsgilla skada
berédknas utifrdn den i avsnitt 7.4.2.2 redovisade
normaliseringen av kalkylhorisont och kalkylré&nta,
ndmligen en kalkylhorisont pd 8-10 &r och 5 % real-
rédnta.

Kapitaliseringsfaktorn f&r drsskadan kan med hé&dnsyn
till detta skdligen bestdmmas till 7.

Arsskadan uppgér till 520 + 250 = 770 kr. Agarens
totalskada blir ddrmed 7 x 770 = 5 390 kr.

Eftersom ingen likvidersdttning skall utgd, skall
annan ersdttning utgd med 5 390 kr.

Exempel 2 - positiv nettoinverkan pd marknadsvédrdet

vdgférladngningen dr 250 meter pd allmédn vdg. Den
tidigare korsningen, utan bommar, ersédtts med en ny
korsning med bommar.

Arsskadan uppskattas till 260 kr. Den bestdr av
enbart Okad reskostnad. Ndgon Okad vdghdllningskost-
nad uppkommer inte eftersom vdgforldngningen gé&ller
allmén vdg.

Likvid

Ndgon negativ inverkan pd marknadsvidrdet bedéms inte

- uppkomma. Den &kade sdkerheten medf6r en positiv

nettoeffekt pa marknadsvdrdet, vilken uppskattas
till 2 500 kr. Den totala effekten blir alltsd en
6kning pd8 2 500 kr.

Ndgon 1likvid skall féljaktligen inte utgéd.
Annan ersdttning

Agarens totalskada bestdms till nuvdrdesumman av
kostnadsbkningarna minus den till védrdetidpunkten
diskonterade marknadsvdrdedkningen.

Nuvidrdesumman av kostnadsdkningarna berdknas &dven i
detta fall med kapitaliseringsfaktorn 7. Vi far ett
belopp pa 7 x 260 = 1 820 Kr.

Kalkylhorisonten fOr diskonteringen av marknads-
vdrdeOkningen sdtts till 10 ar. Den positiva inver-
kan vid denna tidpunkt beddms uppgd till samma reala
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belopp som idag, dvs 2 500 kr. Nuvdrdet blir (5 %
kalkylrénta) 0,6 x 2 500 = 1 500 kr.

Totalskadan blir sdledes 1 820 - 1 500 = 320 kr,
vilken skall kompenseras med annan ersdttning.

Exempel 3 - negativ nettoinverkan pd marknadsvérdet

vdgférldngningen d4r 500 meter pd egen enskild vég.
Plankorsningen ersédtts med en planskild jarnv&dgs-
overfart.

Reskostnaderna 6kar liksom i exempel 1 med 520 kr/&r
(400 resor per dr, bilkostad 1,30 kr/km). I detta
fall uppskattas 6kningen av vdghdllningskostnaderna
till 4 000 kr/8r (500 m x 8 kr/m).

Likvid

De Okade reskostnaderna bedéms inte pdverka mark-
nadsvdrdet. De Okade vdghdllningskostnaderna beddéms
ddremot minska fastighetens vdrde med 10 ganger
arsbeloppet, dvs. med 10 x 4 000 = 40 000 Kkr. Den
sdkrare Overfarten bedéms medféra en positiv effekt
med 10 000 kr.

Den sammanlagda effekten pd marknadsvdrdet kan .
sdlunda uppskattas till en minskning med 30 000 kr,
vilket skall utgd som likvid.

Annan erséttning

Totalskadan berédknas pa samma sdtt som i exempel 2.

Nuvédrdesumman av kostnadsékningarna berdknas till
7 x 4 520 = 31 640 kr.

Nuvédrdet av den framtida marknadsvdrdeminskningen
blir 0,6 x 30 000 = 18 000 kr.

Agarens totala skada blir d&rmed 31 640 + 18 000 =
49 940 kr.

Eftersom likviden har best&@mts till 30 000 kr skall
annan ersdttning utgd med 49 940 - 30 000 =
= 19 940 kr.
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7.4.3 Ersdattning till nyttjanderdttshavare
7.4.3.1 Inledning

Om en hyresgdst eller annan nyttjanderdttshavare
berdrs, skall for det forsta rekvisitet i 5:34 FBL
vara uppfyllt. Bagatellartade skador torde sdlunda
inte berattiga till ers&ttning enligt 5:12 FBL, ef-
tersom sddana nyttjander&dttshavare inte torde vara
att anse som sakdgare (se avsnitt 2.3.2).

I det fall att nyttjanderattshavaren &r sak&gare har
FBM att bevaka om jamkning av vederlaget gors eller
inte enligt 7.30 JB. Det ar forst darefter som det
blir aktuellt att bestdmma ers&ttning enligt FBL.

7.4.3.2 Varderingsprinciper

Principerna for skadeuppskattningen 8r i och f6r sig
likartade de som gdller for jordbruksarrendator (se
avsnitt 5.4.3.2). Det framstdr dock som tvivelaktigt
att utgd fran att en hyresgdst normalt far sé&nkt
hyra med ett sd stort belopp som motsvarar kostnads-
O6kningen pd grund av vagforlangningen.

Hyresgdstens skada kan lampligen uppskattas med ut-
gangspunkt fradn ett skdligt antal arsskador (o6kade
bilkostnader). Fem arsskador framstar som sk&dligt,
om det inte finns beaktansvdrda sk&dl som talar for
annat. Om det &r uppenbart att den aterstdende hy-
restiden kommer att vara kortare &n fem &r, skall
man givetvis utgd frdn denna kortare kalkylhorisont.

Ett motiv till att en kalkylhorisont pd fem &r nor-
malt torde vara tillracklig, &r att det i princip
alltid torde m6jligt fOr hyresgdsten att hyra en
annan bostad/lokal. Fem ar framstar darvid som en
skdlig tid for att vidta en sddan skadebegrédnsande
atgédrd. I flera rattsfall har denna tidshorisont
funnits rimlig.
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8 . FRITIDSBOSTAD
8.1 Utgangspunkter

Varderingsprinciperna for en fritidsbostad skiljer
sig inte fran de som &r till&mpliga f6r permanent-
bostad. Vad som behandlats i foregdende kapitel 7 om
metodiken for att bestdamma intrdngsersdttning och
annan ersdttning gdller sdlunda i huvudsak &ven f6r
fritidsfastigheter.

Aven om principerna &r samma, kan det givetvis fére-
komma skillnader i fraga om en del vdrderingsfakto-
rer. Detta torde framfdér allt gdalla antalet farder,
som normalt &r betydligt mindre fran en fritidsbo-
stad jamfort med en permanentbostad.

Nedan ges viss ledning f&6r vad galler speciellt for
fritidsfastighet ndr det gdller att bestdmma likvid
och annan ersdttning.

8.2 Likvid
Marknadsvdrdeminskning

For fritidsfastigheter torde med all sannolikhet
gdlla att ©6kade reskostnader i &nnu mindre grad &n
for permanentfastigheter ger upphov till nagon
marknadsvardeminskning.

Vaghallningskostnaderna torde daremot var patagliga
dven for kopare av fritidsfastigheter. Det &r d&rfor
rimligt att forutsatta att Okningen av dessa kostna-
der paverkar marknadsvdrdet i samma utstrédckning som
kan bedtmas f6r permanentbostader.

F6ljande tumregel kan darfor stédllas upp:

* Den negativa inverkan pd marknadsvardet uppskattas
i normalfallet till 10 ganger den arliga 6kningen
av vaghallningskostnaden.

Marknadsvdrdedkning

Den positiva inverkan pa marknadsviardet f6r en fri-
tidsbostad bo6r normalt bli mindre i absoluta tal
jamfoért med en permanentbostad under i 6vrigt samma
forhallanden. Agaren av en fritidsbostad anvdnder ju
O6verfarten i betydligt mindre omfattning. Dessutom
ar en fritidsfastighets marknadsvédrde normalt l&gre
dn vardet pa en permanentbostad.

Som en schablon kan nyttan for en fritidsfastighet
uppskattas till 1/5 av nyttan f6r en permanent-
bostad. Den positiva inverkan kan sdlunda uppskattas
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till 2 000 resp. 500 kr i det fall att en trafikfar-
lig plankorsning ersadtts med en planskild resp. be-
vakad korsning.

8.3 Annan ersidttning
Principen

Annan ers&dttning skall utgd f6r skillnaden mellan
totalskadan och likviders&dttningen. Totalskadan
berdknas enligt den vanliga modellen, som beskrivits
i t ex avsnitt 7.4.2.2. Ddrvid maste en beddmning
goras av bl.a. kostnadsokningarna (arsskadan) och
kalkylhorisonten, vilka hdr skall kommenteras nagot
med avseende pa vad som ar specifikt fo6r fritidshus.
Ovriga faktorer i modellen torde inte skilja sig
frdn permanentbostader.

Kostnadsékningar

Agarens skada pd grund av viagférladngningen utgors,
liksom fo6r permanentbostad, i huvudsak av Okade
kostnader fo6r resor och vdghdllning.

Nadr det gédller reskostnaderna har givetvis antalet
resor till och frdn fastigheten en avgdrande betyd-
else for skadans storlek. Antalet varierar mycket
fran fall till fall, vilket mdste understkas vid en
noggrann skadeuppskattning.

Svarigheterna att besté@dmma antalet resor gor att det
ofta blir nodvandigt att utgd fradn en schablon &aven
i detta fall. Gjorda undersdkningar visar att om-
kring 50 resor per ar (t.o.r.) &8r en genomsnitts-
nittsiffra for landet som helhet (Larsson, Ronstrom:
Fritidsboende och fritidsbebyggelse s 135). Detta
antal kan alltsd ligga till grund for uppskattningen
av de Okade resekostnaderna, savida det inte skil
som talar for annat.

On vi utgdr fradn att den marginella bilkostnaden &r
1,30 kr/km (samma som fOr permanentbostad), blir den
normaliserade arskostnaden 2 x 50 x 1,30 = 130 kr
per km viagfdrldngning.

Vaghallningskostnaderna torde variera i &nnu stérre
utstrdckning. Avgodrande dr bl.a. om fastighetsdgaren
svarar fOr vaghdllningen sj&dlv eller om han har del
i exempelvis gemensamhetsanldggning. Kostnaderna for
sndérdjning torde som regel vara betydligt l&agre
jamfort med vad som gdller f6r permanentbostad.
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Kalkylhorisont

Kalkylhorisonten kan normalt sk&ligen besta@mmas till
samma normaliserade innehavstid som f6r permanent-
bostad (8 -10 ar, se ovan). Annorlunda uttryckt kan
faktorn 7 normalt anvandas for kapltallserlng av de
arliga kostnadsodkningarna.

Berékningsexempel

Ett enkelt exempel far belysa vad resultatet kan bli
om man utgdr frdn ovanstdende normaliserade férut-
sdttningar i frdga om Okade bilkostnader (1,30
kr/km) och kapitaliseringsfaktor (7).

Vi forutsdtter att vdgforldngningen dr 1 km pd all-
médn vdg. Den drliga skadan i forma av &kad reskost-
nad blir sdlunda 130 kr. Vidare forutsdtts att den
Okade sdkerheten (planskid korsning) medfér en posi-
tiv effekt pd marknadsvidrdet med 2 000 Kr.

Nuvidrdet av kostnadsékningen blir 7 x 130 = 910 kr.

Nuvdidrdet av marknadsvardeoknlngen blir 0,6 x 2 000 =
1 200 kr.

Det uppkommer alltsd ingen skada fOr &dgaren i detta
fall eftersom nuvdrdet av nyttoeffekten dr stédrre &n
nuvdrdet av kostnadsékningarna. Det skall féljakt-
ligen inte utgd vare sig ndgon likvid eller annan
ersdttning.

Med ovanstdende férutsdttningar uppkommer det en
ersdttningsgill skada forst ndr &dgoavstdndet &Sver-
stiger 1 200/910 = 1,32 km. Nuvdrdet av kostnads-
6kningarna uppgdr ddrvid till 7 x 130 x 1,32 =

= 1 200 kr. Detta gdller alltsd under férutsdttning
att kostnaderna for vdghdllning inte pdverkas.
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ERSATTNING FOR LANGRE AGOAVSTAND. UTDRAG
UR VAGVERKETS TILLAMPNINGSANVISNINGAR FOR
1983 ARS JORDBRUKSNORM.

6. AGOAVSTAND

Tva t&per av merkostnader f6r farder till akermark kan uppkomma
-1 samband med vdgintrang, ndmligen Okade kostnader f6r firderna
till akermark och okade underhallskostnader fér férldngda

indgoyvagar.

Dessa| normer gdller ersdttning enligt 55 § V&igL, dvs tran-
sporter mellan brukningscentrum och akerfidlt. Ersdttning enligt

58 § VagL behandlas ej.

\>\’—*“\___/

92

6.1 OKADE FARDKOSTNADER

Ersdattning for 6kade kostnader f6r fiarder till &kermark kan
uppkomma i tre olika situationer.

- égoavsténdet férandras, ingen akermark tas i ansprak
- Agoavstandet ar oférdndrat, akermark tas i ansprak
- Agoavstandet férdndras och akermark tas i ansprak

Ersdttning fér okade firdkostnader utgar dels fér bruknings-
och transportfirder, dels for allmidn tillsyn av &kermark.

Vid of6rédndrat dgoavstand blir intranget bagatellartat i det
fall arealfdrdndringen dr liten och &goavstandet kort. Vid sma
arealbortfall behdver berdkningar av—-intrang géras endast i det
fall &dgoavstandet dr st6rre &n 1 km. (Observera att detta
féruts?tter oférdndrat dgoavstand).

i
| ,
|

N Tx X -1
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Ersdttningen fér 6kade fardkostrnader berdknas med féljande
formel. S S

i

E<K* (D, * P +a * Ds)

o g o
]

TABELI

= Ersdttningsbelopp fér 6kade fdrdkostnader

= Total arlig mertid, tim

= Pris fér man, traktor och vagn, se avsnitt ang priser
= Schablontilligg fér allm&n tillsyn, kr per ar och km
férlingt -d4goavstand, se tabell 6:2

= Merstridcka dvs £f6rldngt dgoavstand, km

= Kapitaliseringsfaktor = 20

, 6:2 Arligt antal enkelfirder per hektar (N) mellan bruk-
ningscentrum och akermark inom olika produktions
omraden for

K = Notkreatursforetag
V = Vaxtodlingsfdéretag utan djur
VD = Vdxtodlingsfoéretag med djur P’

U 1 I I 1
f\.-skif] Gss | Gmb | Gns,Ss,Gsk,Ssk | Nn,NS |
tets | 1 | | |
areal | |K v vbD | K v vp | K v vb | X v vp |

5 % t t |
0,5 | 72,0 64,0 72,0 | 72,0 60,0 68,0 | 68,0 56,0 64,0 | 56,0 52,0 60,0 |

1 | 40,0 34,0 40,0 | 40,0 32,0 38,0 | 36,0 28,0 34,0 | 30,0 26,0 32,0 |
1,5 | 30,7 25,3 30,7 | 30,7 24,0 28,0 | 26,7 21,3 25,3 | 22,7 18,7 24,0 |
2 | 26,0 21,0 25,0 | 26,0 19,0 23,0 | 22,0 17,0 21,0 | 18,0 15,0 19,0 |
3 | 24,0 18,0 22,7 | 23,3 16,0 20,0 | 19,3 14,0 18,0 | 16,7 13,3 17,3 |
4 | 21,5 16,5 20,5 | 21,5 15,0 19,0 | 17,5 13,0 17,0 | 15,5 12,0 16,0 |
5 | 21,2 16,0 20,4 | 20,8 14,0 18,0 | 16,8 12,0 16,0 | 14,4 10,4 14,4 |
6 | 19,7 14,7 18,7 | 19,7 13,0 17,0 | 15,3 11,0 15,0 | 13,3 9,7 13,7 |
7 | 19,1 14,0 18,3 | 19,1 12,3 16,3 | 15,1 10,6 14,3 | 13,1 9,4 13,4 |
8 | 19,0 13,8 18,0 | 18,8 12,2 16,0 | 15,0 10,5 14,2 | 13,0 9,2 13,0 |
9 | 18,9 13,6 17,8 | 18,7 12,0 15,8 | 14,9 10,4 14,0 | 12,7 9,1 12,7 |
i0 | 18,4 13,4 17,4 | 18,2 11,6 15,0 | 14,4 9,8 13,8 | 12,6 9,0 12,6 |
is . | 17,5 12,0 14,9 | 17,5 10,3 12,9 | 14,1 9,2 12,0 | 12,6 9,0 11,6 |
20 | 17,4 11,9 14,8 | 17,5 10,3 12,8 | 14,0 9,2 11,9 | 12,6 9,0 11,6 |
30 | 17,2 11,7 14,7 | 17,3 10,0 12,7 | 13,9 9,0 11,7 | 12,6 8,9 11,5 |
so | 17,1 11,7 14,4 | 17,2 10,0 12,6 | 13,8 9,0 11,6 | 12,6 8,9 11,5 |

1 ] A 1 J
b) Om det pa ett vdxtodlingsféretag finns djurproduktion (t ex

svin) av sadan omfattning att det &r troligt att naturlig
godsel kommer att spridas pa det berdrda fidltet, skall
alternativ VD tilldmpas. I 6vriga fall alternativ V.
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TABELL 6:3 Béézémning av antal beroérda

(

arsskiften

Andel berdérd &kerareal av bruk-
ningsenhetens totala &kerareal

%

Antal berdrda
arsskiften

< 20
20 - 40
40 - 60
60 - 80
> 80

UL wWwWwN -

TABELL 6:4 Korhastighet och tidsatg

ang per km fér olika

vdg pa aker

vdgklasser.
Vagklass Beskaffenhet Kérhastighet Tidsdtgang (v)
km/h h/km
i
1 Allmdnna vdgar, belagda 20 vy = 20 = 0,05
|
! 1
2 Grusvdgar av god beskaffenhet 18 vy = 18 = 0,05
e . .. 1
30 Grusvagar av samre beskaffenhet 12 vy = 13 ~=10,08
|
i " " . 1
4 \ Jordvdgar (typ dgovagar) och 6 Vy = —g—- = 0,16
|

'TABELL 6:5 Erséttning £6r allmin tillsyn (a)

a kr/km och ar

70
72
79
84
86
93
100
97
102
108
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13.2.1 AGOAVSTAND

\

Vid berdkning av ersidttning fér merkostnader f6r firder mellan

brukningscentrum och akerfdlt kan avsnitt 6.1. tilldmpas, utom’

Vad avser uppskattning av antalet firder. I tabell 13:3 redo-

visas det &rliga antalet enkelfidrder per hektar och arsskifte

fér grodkombinationer med potatis. Fdr transport av potatis-
b skérden antas vagnens lastkapacitet vara 10 ton.

TABELL 13:3 Arligt antal enkelfirder per hektar (N) for
grodkombinationer med potatis inom olika produk-

5 ' tionsomraden
%rsskiftets Gss Gmb Ss Nn
areal Gms Gsk NG
ha ' Ssk
0,5 68,0 68,0 64,0 60,0
1 36,0 36,0 32,0 32,0
1,5 26,6 26,6 24,0 22,7
2 22,0 22,0 20,0 19,0
3 18,7 18,0 16,7 16,7
4 17,5 16,5 15,5 15,0
5 17,2 16,4 15,2 14,0
6 15,7 14,7 14,0 - 13,0
7 14,6 14,0 13,1 12,9
8 14,5 13,8 13,0 12,8
9 14,4 13,6 12,9 12,7
10 14,2 13,4 12,6 12,0
15 12,5 11,9 11,3 10,7
ZP 12,3 11,6 11,1 10,5
39 12,1 11,4 10,9 10,3
50

12,0 11,3 10,9 10,3

z
3.
A¥,

\
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BILAGA 3. PRINCIPER FOR ATT BESTAMMA MARKNADSVARDE-
MINSKNING OCH OVRIG SKADA VID INTRANG I
JORDBRUKSFASTIGHET '

Bilagan &dr ett utdrag ur LMV:s Ersdttningshandbok
och beskriver hur man frdn principiell synpunkt bdor
gd till vdga fér att bestdmma intrdngsersdttning
(1ikvid enligt FBL:s terminologi) och annan
ersdttning.

O 3.1.6.3 Del av fastighet

Utgdngspunkter Vid expropriation av del av jord- eller skogsbruks-

1 fastighet skall expropriationsersadttningen tacka

: dels den skada som uppkommer till f6l1jd av sjdlva
markfdrlusten, dels skador pa restfastigheten. De

i senare kan t ex bestd i att fastigheten far en s&mre®
arrondering &n fOrut. Om expropriationen medf&r |
nytta skall denna avriknas fran skadan. Det &r allt-
sd nettoskadan som skall ers&dttas.

Intrangsersdttning skall utgd med ett belopp som
motsvarar den totala effekten pd fastighetens mark-
nadsvirde. (H3r bortses fran de regler som kan med-
féra undantag fran marknadsvardeprincipen. )

Annan ersédttning skall utgd fo6r den restskada som
inte t8cks av intrangsersdttningen. Annorlunda ut-
tryckt skall posten annan ersdttning motsvara skill-
naden mellan fastighetsdgarens totala ers&dttnings-
& a gilla ekonomiska skada och intrangsers&dttningen, dvs
fastighetens marknadsvédrdeminskning.

I det f6ljande beskrivs hur man rent principiellt
bdr ga till vidga f6r att bestdmma dels intrangser-
- sdttning, dels annan ers&dttning vid expropriation av
del av jord- eller skogsbruksfastighet. Framst&ll-
ningen bygger pa LMV-rapport 1989:3 (Norell, L: In-
trang i areella ndringar. Principer f6r att best&mma
ersdttning enligt expropriationslagen). LMV har &dven
gett ut allm&nna rad (dnr 310-305-89) med anlednlng
av namnda rapport.

Intrdngsersédttning
Differensprin- En marknadsvédrdeminskning bdr principiellt best&mmas
cipen | som skillnaden mellan hela fastighetens marknadsvér-
f de fbre och efter intranget. Det &r alltsa tva mark-
i nadsvdrden som skall besté&mmas.
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Enligt bl a fbrarbetena till ExL b&6r man i fOrsta
hand anvdnda sig av ortsprismetoden f6r att bestdmma
en fastighets marknadsvidrde. I praktiken &r det dock
ytterst sdllan mjligt att bestédmma marknadsv&rde-
minskningen pd grund av intrdng pd detta s&tt. Orts-
prismetoden &r namligen i de allra flesta fall ett
alltfér trubbigt instrument f£6r att mdta hur exem-
pelvis forsamrad arrondering paverkar en jordbruks-
fastighets marknadsvérde.

I stdllet f6r att uppskatta hela fastighetens mark-
nadsvédrde fore och efter intranget far man gdra en
direktuppskattning av intrangets inverkan pa mark-
nadsvardet. Det ar darvid lampligt att gdra en upp-

Mark som tas i ansprak skall ersdttas efter ett mar-
ginellt marknadsvidrde. Detta vidrde kan avvika fran
ett genomsnittlig marknadsvdrde fo6r likartad mark.
FO6r jordbruksmark kan det marginella marknadsvdrdet
ofta 6verstiga det genomsnittliga bl a pa grund av
att ekonomibyggnaderna blir 6verdimensionerade i
forhallande till dkerarealen efter expropriationen.

|
i
|

Detta 4r en effekt som bOr "kanaliseras" till mark-
fbrlusten, dven om den i och f8r sig skulle kunna -

fbrsvarad brukning till £81jd av fdrsémrad arronde-

hdnfora 6verdimensionerade ekonomibyggnader direkt
till markférlusten, eftersom en sddan effekt inte
medfSr nagon direkt inverkan pa lantbruksfdretagets

skall bestdammas, kan det vara lampligt att separat
vidrdera dels marken som sadan, dels 8vriga faktorer

dimensionerade byggnader. Markvardet b&r d&drvid be-
stammas enligt de gdngse metoder som anvdnds f6r att
uppskatta marknadsvdrdet pa jordbruksmark respektive
skogsmark. Byggnadernas inverkan kan go6ras utifran
en kalkyl 6ver skillnaden i rdnte- och avskrivnings-

Ovriga intrangseffekter, som &r av arten att kunna
paverka fastighetens marknadsvidrde, kan t ex bestd i
forsamrad arrondering, f®6rldngda &dgoavstand etc. Fér
dessa slag av skador &r det lampligt att utgd fran
en kalkyl &6ver hur de framtida intdkterna och/eller
kostnaderna paverkas fO8r brukaren. Metodiken blir i

Direktuppskatt-
ning |
delning pa dels den mark som tas i ansprdk, dels
intrdngseffekter pa restfastigheten.
Markfbrlusten
- T | ses som en skada pa restfastigheten i likhet med
' ring etc. Det ligger dock ndrmare till hands att
intdkter eller kostnader i motsats till vad
exempelvis f6rsdmrad arrondering leder till.
| Aven om det 8r ett marginellt marknadsvirde som
U |
. % som. har betydelse f&6r marginalvdrdet, t ex 6ver-
U 5
‘ kostnader f6r det optimala respektive inoptimala
¢ byggnadsbestandet.
|
Ovriga intrangs-
effekter

huvudsak foljande:
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1. Identifiering av intrangsseffekterna

2. Bestammande av den ekonomiska skadan (intdkts-
bortfall och/eller kostnads®kning) f&6r resp
effekt.

3. Uppskattning av marknadsvdrdeminskningen.

Som grund fOr att bedbma skadornas inverkan pa& mark-
nadsvardet d8r det nddvédndigt att vdrderaren i m&j-
ligaste mdn s&dtter sig in i hur parterna pa mark-
naden resonerar vid f6rvdrv av lantbruksfastigheter.
Detta fo6érfarande brukar kallas f6r marknadssimule-
ring. Man fd6rstker med en marknadssimuleringsmodell
i gorligaste man efterlikna prisbildningsprocessen.

N8r det gdller effekter av typen fdrsadmrad arronde-
ring i jordbruksmark, som kan uppkomma vid exprop-

riation av del av fastighet, &r det mycket som talar

att marknadsvédrdet inte pdverkas lika mycket som en
kalkylerad férédndring av avkastningsvdrdet. Det tro-
liga &r att den normale kdparen inte &r fullt ekono-
miskt rationell och att han inte g6r noggranna av-

kastningskalkyler som grund f6r priss&ttningen. San-
nolikt goér koparen relativt O6versiktliga kalkyler

dar de viktigaste intdkts- och kostnadsposterna tas

med, men ddremot inte marginella avkastningseffek-
ter.

I avsnitt 3.2.5.4 om ledningsintrang behandlas fra-
gan om marknadssimulering och dess till&mpning pa
intrangseffekter utférligare. Hir skall dock virde-
ringsprincipen fOr en vanlig effekt vid delexprop-
riation av jordbruksfastighet omndmnas.

Marknadsvardeminskningen till f4l1jd av &rliga, be-
stdende skador i &kermark - beroende pd t ex f&r-
samrad arrondering - uppskattas genom att Aarsskadan
multipliceras med en faktor, en s k M-faktor (jfr

s 40 i LMV-rapport 1989:3). Denna faktor uttrycker
det samband som antas finnas mellan a&rsskadan och
marknadsvdrdeminskningen. Faktorn torde variera fran
fall till fall. En normaliserad faktor kan utifran
gjorda undersdkningar uppskattas till 10 (se &ven
avsnitt 3.2.5.4).

- Annan ersdttning

Annan ersdttning kan som tidigare ndmnts bestimmas
som en restpost. Denna restpost utgdrs fdr en fas-
tighetsdgare av skillnaden mellan hans totala er-
sattningsgilla skada och fastighetens marknadsvirde-
minskning vid vérdetidpunkten (se LMV-rapport 1989:3
s 8ff och 47ff). Det &4r alltsa tva belopp som skall
best&mmas.



~
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Utga| fran Utgangspunkten f6r att bestidmma den totala ekono-
totalskadan miska skadan &r att det dr frdga om en innehavare- _
DS I situation, dvs driften fortsdtter pad samma fastighet
— men under &ndrade fdrhdllanden. Fastighets#garens
W totala ekonomiska skada utg6rs dérvid av dels nuvir-
det av de framtida intdktsbortfall och kostnadsdk-
ningar som intrdnget medfdr, dels nuvirdet av pris-
skillnaden mellan den oskadade och skadade fastighe-
. ) ten ndr den Overlats i framtiden. Principen visas i
N\ figuren pad nista sida.

~Annorlunda uttryckt innebdr den beskrivna metoden

att man uppskattar minskningen i fastighetens av-
kastningsvdrde f6r den aktuelle fastighetsdgaren.
Fb6ljande faktorer besté&ms i kalkylen.

o Intrdngets inverkan pd framtida int&kter och kost-
nader. Intdkterna minskar exempelvis n8r produktiv
mark tas i ansprdk. Okade kostnader kan t ex besta
i Okade brukningskostnader. Vid intrdng i jord-

; » bruksmark &r det l&mpligt att berdkna Arliga ska-
dor medan det normalt blir frdga om l&ngre perio-
— diska utfall vid intrdng i skogsmark.

: O Sannolik prisminskning vid en framtida Yverldtel-
se. Under forutsdttning att intranget finns kvar
nar fastighets#garen ®verlater fastigheten 4r det
sannolikt att han far mindre betalt f&6r den &n om
intradnget inte hade funnits. Beloppet beh&éver inte
stamma O6verens med marknadsvéd@rdeminskningen vid
vardetidpunkten &ven om jamfbrelsen gérs i fast
penningvédrde. I exempelvis det fall att den &rliga
skadan avtar med tiden, vilket ofta intr&ffar,
uppgdr védrdeminskningen vid védrdetidpunkten till
ﬂ» ett stdrre belopp &n det som bedbms motsvara
skillnaden i fdrsdljningspriset vid en framtida
tverlatelse. Om den arliga skadan d&remot &r realt
ofdréndrad och bestdende, torde man kunna f&rut-
sdtta att de bada beloppen stédmmer &verens (mitt i
@ | samma penningvérde).

o Kalkylhorisonten. N&r man berdknar nuvirdet av
fastighetsdgarens minskade intdkter och &kade
kostnader maste man ta stdllning till hur lang tid
denne fO6rvédntas bruka fastigheten eller mera exakt
den del av fastigheten som ber®trs av intranget. Av
stor betydelse i sammanhanget &r helt naturligt
dgarens alder. Men man har ocksd att bedtma om det
ar troligt att den bertrda fastighetsdelen &ver-
lats tidigare &n fastigheten i dess helhet eller
om det &r sannolikt att marken tas ur produktion
vid en tidigare tidpunkt &n den da fastigheten
bverlats. Vidare maste man beakta méjligheterna
till skadenedbringande atgarder, t ex anpassning
av driften etc.

S o
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o Kalkylrdntan bdr best&mmas utifran avkastningen
vid realistiska placeringsm$jligheter av mar-
ginellt kapital f&6r den aktuelle brukaren. Man
maste ddrvid ta hd@nsyn till bl a kalkylperiodens
ldngd, eftersom den kortsiktiga framtidsr&ntan kan
avvika fran den langsiktiga. Enligt LMV &r det fo6r
ndrvarande rimligt att rdkna med en normaliserad
real kalkylrédnta pd 5 procent om kalkylhorisonten
a4r 10-15 ar.

ED = minskade in-
tdkter/Okade

kostnader

[:] = prisminskning

Total skada : vid framtida

vid vardetidpunkten (V) bverlatelse
(&r n)

1
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Exempel

Ber&dkning av totalskada

Det beskrivna tillvédgagdngsséttet att bestdmma annan
ersdttning som skillnaden mellan totalskadan och
fastighetens marknadsvdrdeminskning kan beskrivas
ndrmare med féljande ber&kningsexempel. Vi férut-
sdtter att

- fastighetsdgaren brukar fastigheten sjédlv och an-
tas gbra det i ytterligare 10 &r

- intrdnget medfér en drlig skada pd 1 000 kr, vil-
ken antas vara bestdende och realt oféré&dndrad un-
der &garens dterstdende innehavstid

- fastighetsdgaren antas fd 10 000 kr (i dagens pen-
ningvdrde) mindre betalt fér fastigheten vid en
overldtelse om 10 &r

- marknadsvdrdeminskningen vid vé&rdetidpunkten
" (= intrdngsers&dttningen) uppskattas till samma
belopp, dvs 10 on kr (10 x 1 000 kr)

- kalkylrédntan 8r 5 procent (real kalkyl).

Nuvdrdesumman av de 10 drsskador som drabbar fastig-
hetsdgaren blir 7,72 x 1 000 = 7 720 kr. Nuvédrdet av
det lé&4gre forsédljningspriset blir 0,61 x 10 000 =

6 100 kr. Fastighetsé&dgarens totala skada blir s&-
ledes 7 720 + 6 100 = 13 820 kr. Eftersom marknads-
vdrdeminskningen vid v&rdetidpunkten har uppskattats
till 10 000 kr, vilket motsvarar intrdngsersé&tt-
ningen, skall annan ersédttning utgd med 13 820 -

10 000 = 3 820 kr.

Om vi i ovanstdende exempel varierar den Jdterstdende
innehavstiden (kalkylhorisonten) - och hdller de
andra faktorerna oféréndrade - sd kommer den totala
skadan att 6ka med den dterstdende innehavstiden.
Detta innebdr att &ven posten annan erséttning okar,
eftersom intrdngsersédttningen &r oféré&ndrad. Fblj-
ande figur visar vad resultatet blir i ersé&ttnings-
hidnseende om den dterstdende innehavstiden sé&tts
till 0, 5, 10, 15, 20 resp 25 &r.
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Ersﬁtthing (kr) [:]= annan
[ B ersidttning
20000+ —
4 = intrangs-
T — [ ] E[] ersdttning
10000+
> Aterstdende

0 5 10 15 20 25 innehavstid

Ett speciellt problem &r fragan om s k anpassnings-
fbrluster pa grund av arealbortfallet (se vidare
LMV-rapport 1989:3 s 56). Med sddana avses att pro-
duktionsmedel som &r gemensamma f&r hela lantbruks-
foéretaget - arbetskraft, maskiner och byggnader -
blir &6verdimensionerade i férhdllande till arealen
efter intranget. Ett typexempel &r om arealfdrlusten
leder till att ett fbretag med mjélkkor tvingas
minska antalet djur darfdr att foderproduktionen
inte blir tillrédckligt stor efterat. Djurstallarna
kan alltsd i sé& fall inte utnyttjas fullt ut.

Anpassningsfdrluster av den beskrivna arten upp-
kommer enbart i de fall som produktionsmedlen fak-
tiskt blir 6verdimensionerade.. Om dessa &r under-
dimensionerade f&re intranget medfdr arealférlusten
ofta en b&attre anpassning. Som exempel kan tas
arbetskraften. Om fastighets&garen maste leja viss
tillf&llig arbetskraft d&rfér att han inte hinner
med att utfdra allt arbete sjdlv, s& slipper han
kanske kostnaden f6r denna arbetskraft om aker-
arealen minskar. Det blir alltsd en bittre balans
mellan dkerareal och arbetskraft. Om intrdnget d&r-
emot leder till att fast anst#dlld eller den egna
arbetskraften inte kan utnyttjas fullt ut, sa upp-

. kommer det en anpassningsfdrlust om det inte direkt

gar att fad tag pa en lika l6nsam alternativ syssel-
sdttning.

Tidigare har sagts att &verdimensionerade byggnader
ar en effekt av den arten att kunna paverka fastig-
hetens marknadsvdrde. Detta g#dller inte i fraga om
arbetskraft och maskiner, som inte &r fast egendom.

Nar det gédller skadeuppskattningen &r i princip tva
huvudmetoder t&nkbara. Det ena s&éttet gar ut pa att
man bestammer skillnaden mellan & ena sidan kost-
naderna f6r produktionsmedlen fére intranget och &
andra sidan kostnaderna f&r optimala produktions-
medel med h&nsyn till arealen efter intranget. Med
kostnader avses for t ex maskiner ranta, avskrivning
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&

och underhdll. Det h&r tillvidgagangssittet att be-

stamma anpassningsffrlusterna innebdr annorlunda
uttryckt att man ersidtter gjorda investeringar i
byggnader och maskiner, vilka blir onyttiga efter
intranget.

Ovanstdende ber&kningss&tt &r dock inte riktigt
férenligt med den tidigare beskrivna metodiken for
att bestédmma totalskadan, varvid man utgdr fran de
faktiska int&ktsbortfall och kostnads6kningar som
antas uppstd i framtiden. I de fall som byggnader,
maskiner eller arbetskraft blir underutnyttjade
efter arealf®rlusten, kommer ndmligen inte kost-
naderna att 6ka. Det &r ju samma produktionsmedel
som tidigare.

Det andra ber&kningss&dttet gdr ut pd att knyta an-
passningsférlusterna till intdktsbortfallet till
f61jd av arealminskningen. Genom att vid ber&kningen
av intdktsbortfallet f6r jordbruket utgd fran s k
bidragskalkyler ersédtter man samkostnaderna, dvs
kostnaderna fOr arbetskraft, maskiner och ekonomi-
byggnader. Principen beskrivs av f&ljande exempel.

F6ljande férutsdttningar gé&ller:
- spannmdlsgdrd i Skaraborgs lé&n
- arealférlust 1 ha

- marknadsvdrdeminskning 10 000 kr (= intrdngser-
sdttning)

- védxtodlingsdata (kr/ha)

o0 bruttointédkter 7 500 kr

o sdrkostnader 3 300 kr

0 maskinkostnader 1l 200 kr
(rédnta, avskr, underh)

O arbetskostnader 900 kr

- kalkylrénta 5 %
Berdkningen gbrs fo6r féljande tvd fall:

Fall a. Fastighets&garen kan skaffa erséttningsmark
relativt omgdende. Anpassningstiden bedéms till
hégst tva &r.

Fall b. Det 4r praktiskt taget om&jligt att skaffa
ersdttningsmark fé6r fastighets&dgaren. Denne bedéms
bruka fastigheten i ytterligare 10 &r.

Fall a

Nir man berdknar totalskadan bér man utgd frdn att
fastighetsdgaren skaffar ersdttningsmark om tvad &r.
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Det 4r rimligt att anta han képer denna mark f&6r en
kostnad. -som uppgdr - till samma reala marknadsvdrde pa
marken som i dag (10 000 kr/ha). Detta belopp &r en
utgiftspost i kalkylen. Det uppkommer alltsd inte
ndgon "restskada" i form av minskat marknadsvérde
(jfr fall b), &ven om beloppen 4r realt lika stora.
Ddremot dsamkas han en kostnad fér markanskaffningen
om tva 4&r.

Fastighetsdgaren gdr miste om intédkter frdn véxt-
odlingen fram till dess att han skaffar ers&dttnings-
marken (tvd drsskébrdar). Intdktsbortfallet bestéms
till skillnaden mellan bruttointdkter och s&drkost-
nader, dvs 7 500 - 3 300 = 4 200 kr/8r. D&rvid har
férutsatts att &dgaren inte kan anpassa arbetskraft
och maskiner under de tvad ndrmaste dren.

Totalskadan blir med ovanstdende férutsédttningar:

- nuvdrdet av tvd drs intéktsbortfall: 1,86 x 4 200
= 7 812 kr.

- nuvédrdet av kostnaden fé6r att skaffa ersattnlngs-
mark: 0,91 x 10 000 = 9 100 kr.

Totalskadan blir sdledes 7 812 + 9 100 = 16 912 kr.
Eftersom intrdngsersédttningen har besté&dmts till

10 000 kr blir posten annan ersédttning 16 912 -

10 000 = 6 912 kr.

Annorlunda uttryckt kan man sédga att ersdttningen
fér anpassningsférlusten uppgdr till 7 312 kr.

Fall b

I detta fall drabbas &dgaren av intédktsbortfall under
hela den dterstdende sannolika innehavstiden (10
dr). Dessutom fdr han mindre betalt f6r fastigheten
vid 6verldtelsen i framtiden eftersom dkerarealen &r
mindre &n fére intrdnget.

Ndr man berdknar nuvédrdet av de framtida intdkts-
bortfallen mdste man ta h&nsyn till mellgheterna
att anpassa de fasta produktionsresurserna - 1
huvudsak arbetskraft och maskiner eftersom det &r en
spannmdlsgdrd - till arealen efter intrdnget. Vi
forutsdtter hdr att anpassningstiden &8r tvad &r fér
arbetskraften och fyra adr f6r maskinerna.

Det sagda innebdr att anpassnlngsersattnlng skall
utgd for arbetskraften (mistad arbetsinkomst) under
tvd dr och for maskiner under fyra &r. Kalkyl-
tekniskt - med utgdngspunkt frdn bidragskalkylerna -
leder detta till att man efter anpassningstiden
skall fréan bruttointédkterna dra kostnaderna fér
arbetskraft resp maskiner.
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Det tédckningsbidrag (intédktsbortfall) som skall an-
védndas 1 kalkylen blir d&rvid foéljande:

Ar

1- 2 7 500 - 3 300 4 200 kr
3 - 4 7 500 - 3 300 - 900 = 3 300 kr

5 - 10 "7 500 - 3 300 - 1 200 = 2 100 kr
Nuvédrdet av dessa belopp blir

Ar

1- 2 1,86 x 4 200 = 7 812 kr

3 - 4 0,86 x 1,86 x 3 300 = 5 279 kr

5 - 10 0.78 x 5,07 x 2 100 = 8 305 kr

Den totala nuvdrdessumman blir 21 396 kr.

Nuvdrdet av marknadsvdrdeminskningen om 10 &r blir
0,61 x 10 000 = 6 100 kr.

Totalskadan blir f&ljaktligen 21 396 + 6 100 =
27 496 kr. Posten annan ersédttning blir 27 496 -
10 000 = 17 496 kr.

I detta fall uppgdr alltsd den framkalkylerade an-
passningsersédttningen till n&dra det dubbla marknads-
vérdet pd dkermarken. Om man j&mfSr med té&cknings-

" bidraget (4 200 kr/ha) &r relationen 4,2 gédnger. Som

en jadmférelse kan n&mnas att enligt v&gnormerna
skall anpassningsersédttningen best&mmas till ca 7
gdnger t&dckningsbidraget, som dock &r ndgot l&dgre é&n
4 200 kr/ha. vdgnormernas anpassningsersé&dttning
skall té&dcka &ven byggnader, vilket &r framf&ér allt
viktigt i frdga om kreatursféretag. I detta exempel
har vi férutsatt att det inte blir ndgra anpass-
ningsférluster f6r byggnader (vdxtodlingsféretag).
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BILAGA 4. EXEMPEL PA BERAKNING AV ERSATTNING FOR
LANGA AGOAVSTAND MED HANSYN TILL SKALIGA
SKADEBEGRANSANDE ATGARDER

I bilagan redovisas hur ers&ttningen bSr ber&knas da
det uppkommer en mycket stor vagforldngning till
dkermark. Det blir ett orimligt resultat i sadant
fall om ersdttningen bestéms utifrdn de ©6kade
-transportkostnaderna.

Ersidttningen bdr i stdllet bestédmmas med utgdngs-
punkt fran att &garen vidtar sk&dliga atgédrder for
‘att minska skadan (se om varderingsprinciperna i
avsnitt 5.4.2.3).

Foljande situationer behandlas:

Exempel 1 - goda méjligheter att s&dlja akermarken
och skaffa ny mark.

Exempel 2 - goda mdjligheter att sdlja den berdrda
dkermarken, sma mojligheter att skaffa
kompensationsmark. ’
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Exempel 1 - goda mdjligheter att s&lja dkermarken
och skaffa ny mark

1 Foérutsdttningar

En plankorsning pd fastigheten A stdngs av. Agaren
till A blir darefter tvungen att ta en lang omvéag
for att nd akerskiftet A:1. Omvagen blir ca 2,5 km.
Farderna sker efterdt sker pa bade allm&n och
enskild vag.

Akerskiftet A:1 4r pd 4 ha och bestdr av ett falt.
Fastigheten A:s totala &kerareal &r 50 ha. Agaren
bedriver f6r omradet traditionell véxtodling pd hela
arealen. Han beddms komma att bruka fastigheten at-
minstone i ytterligare 10 ar.

Marknadsvidrdet pa akermark i omradet beddms till

7 000 kr/ha. Agaren har sedan en tid tillbaka for-
handlat om tillkép av ett akerskifte pa 10 ha till
detta hektarpris fran grannfastigheten, som &gs av
ett doédsbo. Marken, som ligger pd ratt sida om j&rn-
vdgen, ger samma avkastning som skiftet A:1. Vid
tidpunkten for upphdvandet av servitutet beddms att
ett kdpeavtal kan trdffas i princip omedelbart.

Fdrutsdttningarna for att sdlja dkerskiftet A:1 be-
doéms ocksd som goda, eftersom skiftet fran arronde-
ringssynpunkt kan l&ggas till vilken som helst av
angrdnsande fastigheter. En av fastighets&dgarna har
nyligen sagt att han &r intresserad av att skaffa
mer akermark, "bara priset &r rimligt".

2 ‘Arlig skada

De 6kade bruknings- och tillsynskostnaderna pa grund
av viagfdrlangningen uppskattas till 2 000 kr/ar vid
fortsatt brukande av det bertrda adkerskiftet.

Vdghallningskostnaderna bedtms daremot inte Oka,
eftersom storre delen av vagforlangningen géller
allmé&n vag. '

2 Bestdammande av ersdttning
2.1 Likvid

I detta fall &r inte l&mpligt att okritiskt anvéanda
M-faktor 10 for att bestamma fastighetens marknads-
vdrdeminskning. I stdllet far man till&mpa marknads-
simulering, dvs. utgd fradn hur en kopare sannolikt
skulle resonera vid forvarv av fastigheten efter
upphdvandet av sevitutet.

A ena sidan maste man dirvid se till det faktum att
vdgférlangningen leder till Okade brukningskostnader
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pa 2 000 kr/ar. Den kopare som forvadrvar fastigheten
i syfte att sjdlv bruka all dkermark bor rimligen
beakta detta forhdllande. Om vi fdrutsitter att den
prisreducerande effekten uppgadr till 10 ganger
drsskadan - jfr M-faktorn - sa blir minskningen

20 000 kr (10 x 2 000).

A andra sidan bdr man dven beakta att den som koper
fastigheten kan sdlja akerskiftet. I detta fall &ar
det sannolikt att skiftet kan sdljas till ett pris
som motsvarar marknadsvédrdenivadn pd tillskottsmark i
orten (se vidare under punkt d, beddmning av total-
skadan nedan). Priset for hela skiftet skulle darmed
bli 28 000 kr. Den som koper fastigheten torde £f&61j-
aktligen inte gbra ndgon f6rlust om han betalar
detta belopp for skiftet och sedan s&dljer det.

Det sista talar alltsad for att fastighetens mark-
nadsvidrdeminskning sannolikt inte uppgdr till ett sa
stort belopp som 20 000 kr. Man maste &ven vdga in
att skiftet kan sdljas. Den som sdljer torde dock i
regel vilja gora en vinst. En sammanvdgning av de
bdda aspekterna leder till att det framstar som
skdligt att marknadsvardeminskningen bestéms till
ett belopp som ligger mitt emellan O och 20 000 kr,
dvs. 10 000 kr. '

Likvidbeldppet bestdms sdlunda till 10 000 kr.

2.2 Annan ersdttning

Annan ersédttning skall utgd om minskningen i &garens
avkastningsvarde (totalskadan) 6verstiger likviden.

En berdkning av minskningen i avkastningsvéardet
(skadan pa jordbruksrorelsen) skall gdras enligt den
generella modellen (se t ex bilaga 3) och med ut-
gadngspunkt frdn att &garen vidtar sk&aliga atgérder
for att minska skadan.

Berdkningen gors fOr tva situationer, dels att
dgaren fortsidtter att bruka det berorda akerskiftet
(fall 1), dels att han sdljer akerskiftet (fall II).
Det senare fallet betraktas darvid som en skédlig
skadebegransande atgdrd. Det som skall ligga till
grund for annan ersdttning &r det l&gsta beloppet
enligt de tvad alternativen.

"Fall I. Fortsatt brukande

Avkastningsvdardeminskningen vid fortsatt brukande
berdknas om nuvadrdesumman av dels (A) de arliga
kostnadsodkningar som uppkommer under aterstadende
dgarens brukningstid, dels (B) den sannolika pris-
minskningen som vagfdérldngningen orsakar vid fram-
tida 6verlatelse av fastigheten.
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A. Nuvdrdet av Aarsskador

Den beridknade &arsskadan (6kade kostnader f6r trans-
porter och tillsyn) &r 2 000 kr. Agaren bedtms bruka
fastigheten i ytterligare 10 ar. Nuvardesumman blir
(5 % kalkylranta) 7,72 x 2 000 = 15 440 kr.

B. Nuvdrdet av marknadsvdrdeminskning vid framtida
overldtelse

Fastighetens marknadsvardeminskning pa grund av
vagférlangningen vid overldtelsen (om 10 ar), kan
uppskattas till samma reala belopp som i dag, vilket
bedémts till 10 000 kr (se om likvid ovan). Nuvardet
blir 0,61 x 10 000 = 6 100 kr.

Minskat avkastnlngsvarde

Den kalkylerade totala skadan vid fortsatt brukande
blir 15 440 + 6 100 = 21 540 Kkr.

Fall II. Agaren sidljer skiftet och képer annan mark

Berdkningen av dgarens avkastningsvédrdeminskning )
gdrs dven i detta fall enligt samma principmodell
som tidigare. Men bestdmmer alltsd nuvdrdesumman av
dels (A) de intdktsbortfall och kostnadsdkningar som
dgaren drabbas av, dels (B) den sannolika prisminsk-
ningen vid 6verlatelse av fastigheten i framtiden.

A. Nuvédrdet av intdktsbortfall och kostnadsbkningar
I huvudsak fdljande poster kan komma att paverkas om
dgaren sdljer det bertrda akerskiftet och skaffar
annan mark i stallet:

a) Intaktsbortfall fran vaxtodlingen

b) Kostnader for att skaffa ersédttningsmark

c) Okade brukningskostnader till dess att &kerskif-
tet saljs

d) Forsdljningsintakter for akerskiftet

Nedan behandlas de olika posterna for det har aktu-
ella fallet.

a) Eftersom fastighetsdgaren kan skaffa ersattnings-
mark i princip omedelbart, bor det inte uppkomma
nagot int&ktsbortfall fran vaxtodlingen. Den hé&r
skadeposten kan sdlunda sattas till O kr.

b) Kostnaderna f6r markanskaffningen bestdr av dels
sjdlva markkostnaden, dels 6vriga kostnader som
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kan hdnforas till atgarden (lagfart, fastighets-
bildning, mdklare etc). Kostnaden fo&r ersatt-
ningsmarken sdtts har till 28 000 kr (4 x 7 000
kr/ha). Det &r enbart kostnaden f6r den akerareal
som behodvs fO6r att kompensera intdktsbortfallet
fradn akerskiftet A:1 som skall tas med i ber&k-
ningen.

Betrdffande den kostnad som bdr ligga till grund

for skadeuppskattningen, kan generellt sdgas att

det faktiska inkopspriset bor anvdndas om detta
ar kant. I detta fall forutsdtts att kopet &nnu
inte har gjorts vid tidpunkten f&6r vdrderingen.
Man kan dock pa goda grunder anta att priset kom-
mer att ligga i nivd med marknadsvardet, eftersom
parterna (&garen och dddsboet) har férhandlat om
detta tidigare. Det normala torde annars vara att
det en situation med "koptvang" inte gar att for-
varva mark till marknadsvdrdenivan, sdvida inte
utbudet pa akermark &r stort. I en situation med
litet utbud bor det pris (markkostnad) som l&ggs
till grund fo6r skadeuppskattningen vara hégre &an
marknadsvédrdenivan.

Ndar det gdller ovriga kostnader, gdller att t.ex.
lagfarts- och fastighetsbildningskostnader i
princip &r ersdttningsgilla om de &r nddvdndiga
f6r att den skadeférebyggande atgarden utfdrs,
dvs att kompensationsmark anskaffas i detta fall.
Hir har forutsatts att dagaren med all sannolikhet
hade forvarvat grannfastighetens akerskifte &ven
om' plankorsningen inte hade stédngts av. Kostnad-
erna for lagfart och/eller fastighetsbildning boOr
darfoér inte ses som en ersdattningsgill skada i
detta fall. Kravet pa adekvat kausalitet &r knap-
past uppfyllt (jfr avsnitt 3.2.3).

Kostnaderna for markanskaffningen kan sammanfatt-
ningsvis uppskattas till 28 000 kr.

Fbrutsidttningarna f6r att sdlja det bertrda aker-
skiftet bedbms som goda. Det &r emellertid inte
rimligt att utgd fran att en foérsdljning kan ske
omgaende. Det dr darfor skdligt att vid skade-
uppskattningen utgd frdn att &garen under en
bvergangstid kommer att a&samkas vissa kostnader
for att t ex halla marken i havd. Dessutom ar det
rimligt att forutsdtta att d&garen kommer att
dsamkas vissa kostnader direkt i anslutning till
forsdljningen, exempelvis tidsspillan vid for-
handling etc. Aven sddana kostnader bOr ersé&ttas.

Det ligger i sakens natur att de har diskuterade
kostnaderna knappast kan uppskattas pa annat s&att
dn genom skdlighetsbeddmning. I detta fall bed&ms
att ett belopp motsvarande merkostnaden for ett
ars fortsatt brukning framstar som sk&dligt, dvs.
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2 000 kr.

d) Forsdaljningen av dkerskiftet ger en intdkt som
skall avraknas fran de skadeposter som uppskat-
tats ovan. Det mdste understrykas att det &r
frdga om en mer eller mindre hypotetisk f&rsédlj-
ningssituation, eftersom det i praktiken inte ar

- sdkert att fastighets&dgaren kommer att s&dlja
dkerskiftet. Som tidigare namnts gors dock skade-
berdkningen med utgangspunkt fran vad &garen bodr
gdra, inte vad han faktiskt gor, i frdga om att
utfoéra skdliga skadebegrdnsande atgérder.

I detta fall har vi f6rutsatt att m&jligheterna
att sdlja skiftet till nagon av de intilliggande
fastigheterna &r goda. Skiftet bOr utan nagra
markinvesteringar kunna brukas och inordnas i
vaxtfoljden pa dessa fastigheter. Dessutom &r det
inte otdnkbart att det kan finnas andra presum-
tiva k6pare om skiftet bjoéds ut till f6rsdljning
pd den allmdnna marknaden.

Frégan d4r alltsd vad forsdljningspriset kan té&n-
kas bli om skiftet bjuds ut. Av tillgdnglig pris-
statistik framgadr att att marknadsvdrdet pd till-
skottsfbrvarv av jamforbar dkermark i orten lig-
ger omkring 7 000 kr/ha. Dessutom vet vi att &ga-
ren till en grannfastighet &r intresserad av att
'skaffa mer mark. Det sista talar for att det i .
detta fall framstdr som sannolikt att marken kan
sdljas till en prisnivd som motsvarar marknads-
vardet pd tillskottsmark, dvs 7 000 kr/ha eller
totalt 28 000 kr. '

B. Nuvédrdet av marknadévérdeminskning vid framtida
overldtelse av fastigheten

I detta fall kommer det inte att uppstd nagon "rest-
skada" i form av minskat marknadsvd@rde ndr &dgaren
dverldter fastigheten. Genom tillkdpet av akermarken
kompenseras markforlusten orsakad av den t&dnkta
forsdljningen. Nagra kvarstdende skadeeffekter som
padverkar fastighetens marknadsvédrde om 10 ar finns
sdledes inte.

Avkastningsvdrdeminskning ('"total skada')

Fastighetsdgarens minskade avkastningsvdrde kan mot
bakgrund av ovanstdende best&mmas till O + 28 000 +
2 000 - 28 000 + O = 2 000 Kkr.

Annan ersdttning

Eftersom den berdknade avkastningsva@rdeminskningen
vid skdliga skadebegrédnsande dtgdrder (fall II ovan)
uppgdr till ett mindre belopp &n likvidvardet, skall
det inte utgd ndgon annan ersdttning.
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3 Kommentar till exemplet

Det uppkom inte ndagon skada utdver marknadsvarde-
minskningen i detta exempel. F6rklaringen till detta
dar de gynnsamma forutsattningarna fo6r att sdlja den
berdrda akermarken och skaffa kompensationsmark.
Exempel f4r ses som ett ganska extremt fall i fraga
om mbjligheterna att vidta skdliga skadebegré&nsande
atgdrder. Nadsta exempel speglar sannolikt ett mera
normalt fall.

I ett fall som ovan &r det med all sannolikhet m&j-
ligt att som en skadebegrénsande atgérd genom
fastighetsreglering 6verfora dkerskiftet till en
angridnsande fastighet. Denna 1l&sning bor givetvis
valjas i forsta hand.

Syftet med exemplet &r emellertid att illustrera att
det ibland inte har nagon stérre betydelse om mark-
dverfdring genom fastighetsreglering faktiskt sker
eller inte. Under f6rutsdttning att det kan anses
vara en skdlig skadebegrdnsande atgdrd att &garen
sjadlv sdljer akermarken, kan resultatet i skadehan-
seende bli i princip detsamma som om fastighetsreg-
lering hade utfdrts.



'L\.,/W._
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Exempel 2 - sma mojligheter fo6r fastighetsdgaren att
skaffa kompensationsmark

1 FOérutsdttningar

Samma férutsidttningar gidller som i foregaende exem-
pel, dock med det viktiga undantaget att m6jlig-
heterna f6r fastighetsdgaren att skaffa kompensa-
tionsmark beddms som mycket begransade. Dessutom &r
férutsdttningarna att sdlja det berorda dkerskiftet
inte lika gynsamma (se nedan under likvid). ’

2 Likvid

Fastighetens marknadsvdrdeminskning bestédms enligt
samma principer som i foregdende exempel, namligen
genom marknadssimulering. Hur skulle kdparna resone-
ra nadr de bestammer priset pa fastigheten efter
avstadngningen av O6verfarten? Eller ndrmare bestamt
priset pa dkerskiftet jamfort med situationen fore
avstangningen.

Fbrmodligen skulle vissa kopare vérdera akerskiftet
med hdnsyn till det langa &goavstandet. Den pris-
reducerande effekten kan vi ddrvid hypotetiskt upp-
skatta till 10 x 2 000 = 20 000 Kkr.

Andra képare skulle sannolikt bedtma adkerskiftets
vdrde utifran mo6jligheterna att sdlja det. Férut-.
sdttningarna for att sdlja dkerskiftet &r dock inte
-lika gynnsamma som i foregdende exempel. Det finns
ingen d&gare av angrédnsande fastighet som s&ger sig
vara intresserad av att kopa mer akermark.

Om den aktuella akermarken bjdds ut till omedelbar
forsdljning ar det darfdr knappast troligt att pri-
set skulle hamna pa den nivad som motsvarar marknads-
vardet pad tillskottsmark i trakten (7 000 kr/ha).
Tidsaspekten har sjdlvfallet betydelse i sammanhang-
et. Ju langre tid som gar, desto stdrre blir chansen
att det dyker upp en koépare som a&r villig att betala
ett marknadsmédssigt pris.

Det &r sdlunda rimligt att som forsdljningsintdkt ta
upp ett l&agre belopp &n 28 000 kr (4 x 7000 kr/ha).
Om marken s&ljs omedelbart blir beloppet enligt ovan
sannolikt l&agre. Om den s&dljs senare, men till ett
hogre belopp, skall beloppet a andra sidan diskonte-
ras till nutid. Mot denna bakgrund kan fodrs&ljnings-
intdkten skdligen besté@mmas till ett belopp som lig-
ger 20 - 25 procent under marknadsvardenivan eller
till 22 000 kr. Den prisreducerande effekten -
jamfért med ett "normalt" marknadsvdrde - kan alltsa
i detta fall uppskattas 6 000 kr (28 000 - 22 000).

Marknadsvdrdeminskningen kan sammantaget uppskattas
till medelvardet av de tva beloppen enligt ovan,






BILAGA 4 | ' 9 (12)

namligen 20 000 kr vid fortsatt brukande och 6 000
kr vid forsdljning. Beloppet blir 13 000 kr.

Likviden kan mot denna bakgrund besté&mmas till
13 000 kr.

3 Annan ersdttning

Uppskattningen av &garens minskade avkastningsvdrde
gdrs liksom i féregdende exempel med utgangspunkt
fradn tva situationer, dels att &garen fortsadtter att
bruka &akerskiftet (fall 1), dels att han forsotker
vidta skdliga skadebegrédnsande atgadrder (fall II).
Dessa atgédrder bestdr i att han s&ljer akerskiftet
for att slippa de kostsamma transporterna.

Fall 1. Fortsatt brukande

Totalskadan (avkastningsvdrdeminskningen) vid fort-
satt brukande blir samma som i foregdende exempel,
dvs. 21 540 kr.

Fall 2. Fo6rsdljning av akerskiftet

Det minskade avkastningsvdrdet med hdnsyn till m&j-
ligheten att i skadebegrdnsande syfte s&lja aker-
skiftet A:1 bestdms enligt samma principer som i
féregdende exempel. Det blir fraga om att beddma hur
dgarens intdkter och kostnader sannolikt kommer att
paverkas samt om det uppkommer ndgon restskada i
form av minskat marknadsvdrde om 10 ar (sannolik
bverlatelsetidpunkt).

A. Nuvédrdet av intdktsbortfall och kostnadekningar
Vi behandlar samma poster som i féregéende exempel:
a) Intdktsbortfall fran vaxtodlingen

b) Kostnader for att skaffa ersdttningsmark

c) Okade brukningskostnader till dess att
akerskiftet sdljs

d) Férsdljningsintdkter for akerskiftet
a) Intdktsbortfall fran viaxtodlingen

Fastighetsdgaren forutsdtts inte kunna skaffa mark
som kompensation fO0r den som sdljs, varken genom k&p
eller arrende. Agaren kommer darfér att drabbas av
intdktsbortfall under hela den aterstdende innehavs-
tiden (10 a&r).

Intdktsbortfallet fran vaxtodlingen uppskattas med
hjdlp av bidragskalkyler. Vid berdkningen maste man
ta hé@nsyn till m&jligheterna att anpassa de fasta
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produktionsresurserna till jordbruksarealen efter
forsdljningen. Eftersom det i detta fall &r en
spannmalsgdrd som berdrs, dr det i huvudsak arbets-
kraft och maskiner som kan t&nkas bli 6verdimensio-
nerade till den mindre arealen. Byggnadskostnaderna
d4r ganska marginella i sammanhanget.

Arealfdrlusten uppgdr till 4 av totalt 50 ha, vilket
ger vid handen att det ar fraga om ett relativt
lattanpassat fall. Med hé@nsyn till detta - samt att
brukaren har tillgadng till arbete i egen skog -
utgdr vi vid skadeberdkningen fré&n att anpassnings-
tiden &r tvd ar f6r arbetskraften och fyra ar for
maskiner. Efter denna tid forutsatts alltsd att den
arbetskraft och maskinkapacitet som frigérs fran det
berérda akerskiftet kan nyttjas fullt ut och fa full
kostnadstdckning pa annat satt inom fdretaget.

Det sagda innebdr att anpassningsersdttning skall
utgd fOr arbetskraften (mistad arbetsinkomst) under
tvd ar och f6r maskiner (ranta, avskrivning och
underhdll) under fyra ar. Kalkyltekniskt, med an-
knytning till bidragskalkylerna, innebdr detta att
man vid berdkning av tadckningsbidraget inte skall
fran bruttointdkten dra de kalkylerade kostnaderna
for arbetskraft och maskiner. Efter anpassningstiden
skall man daremot rdkna med det ldgre t&dcknings-
bidraget, dvs. dra ifrdn dessa kostnader (jfr &ven
exemplet i bilaga 1).

I detta fall forutsatts foljande data g&lla fOr en
sammanvadgd vaxtfoljd:

- bruttointakter 6 500 kr/ha

- sdrkostnader 3 500 kr/ha

- maskinkostnader 1 200 kr/ha
(rédnta, avskr, underhdll)

- arbetskostnader 1 000 kr/ha

Med hdnsyn till anpassningstiden bestams det t&ack-
ningsbidrag som skall anvdndas i kalkylen pa féljan-
de satt:

Ar 1-2 6 500 - 3 500 3 000 kr/ha
Ar 3-4 6 500 - 3 500 - 1 000 = 2 000 kr/ha
Ar 5-10 6 500 - 3 500 - 1 000 - 1 200 = 800 kr/ha

Nuvdrdesumman av dessa belopp blir, kapitaliserat
med 5 procent (kr/ha):

Ar 1-2 1,86 x 3 000 = 5 580
Ar 3-4 0,86 x 1,86 x 2 000 = 3 200
Ar 5-10 0,78 x 5,07 x 800 = 3 160

Den totala nuvadrdesumman blir 5 580 + 3 200 + 3 160
= 11 940 kr/ha.
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Nuvdrdesumman av intdktsbortfallet f6r hela skiftet
blir 4 x 11 940 = 47 760 Kkr.

b) Kostnader for anskaffning av ers&dttningsmark

Denna post blir O kr eftersom vi utgatt fran att
dgaren inte kan skaffa annan dkermark.

c) Okade brukningskostnader m m till dess att dker-
skiftet sdljs

I férra exemplet bedomde vi det inte som rimligt att
dgaren kunde s&dlja skiftet omedelbart, utan att han
fram till fo6rs&dljningen asamkades vissa kostnader
bl.a. for att halla skiftet i h&vd. Dessa kostnader
uppskattades till sk&dligen 2 000 kr. ’

I det har aktuella fallet har vi vid ber&kningen av
intaktsbortfallet ovan utgatt fran att &garen gar
miste om intdkter redan det forsta aret efter av-
stdngningen. Vid skadeberdkningen har ers&dttning
utgatt for saval arbetskraft som maskiner de fbrsta
dren. Denna ersadttning torde gott och val tacka de
kostnader som &dgaren kan fa& om han i avvaktan pa
férsdljning inte brukar marken, utan endast haller
den i h&vd. Vidare far ersattningen f6r intaktsbort-
fallet rimligen anses tacka &dgarens eventuella 6vri-
ga kostnader i samband med f6rs&dljningen, t.ex. for
tidsspillan.

Det bdr sdlunda inte utgd nagon speciell ers&dttning
f6r den har posten.

d) Fbrsadljningsintdkt f6r akerskiftet

Férsaljningsintikten kan uppskattas till ett belopp
pa& 22 000 kr. Se under likvid ovan.

B) Minskat marknadsvédrde vid framtida 6verldtelse av
fastigheten

Ndr &dgaren overlater fastigheten i framtiden, dvs
sannolikt om 10 ar, kommer han att f4& mindre betalt
for denna jamfért med det fall att skiftet hade
varit kvar. Det &r givetvis svart att géra en sdker
bedbmning av hur stor denna vardeminskning blir. Det
framstdr dock inte som alltfor orealistiskt att utgad
fran samma reala belopp som forsd@ljningsintdkten
uppskattas till, dvs 22 000 kr.

Nuvidrdet av blir 0,61 x 22 000 = 13 420 Kkr.
Minskat avkastningsvdrde vid férsdljning

Den kalkylerade totalskadan blir darmed 47 760 +
13 420 - 22 000 = 39 180 kr.
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Erséttningsgill totalskada

Ovanstdende belopp (39 180 kr) overstiger klart
totalskadan berdknad utifradn de Okade transportkost-
naderna (21 540 kr). Det &r alltsd inte mdjligt att
i detta fall minska skadan genom att sdlja det aktu-
ella adkerskiftet. ‘

Den ers&dttningsgilla totalskadan blir f&ljaktligen
21 540 kr.

Annan ersdttning

Eftersom den totala ers&ttningsgilla skadan har
uppskattats till 21 540 kr och likviden 13 000 Kkr,
skall annan ers&dttning utga med 21 540 - 13 000 =
= 8 540 Kkr. -
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BILAGA 5. EXEMPEL PA BERAKNING AV SKADA OCH NYTTA
VID UPPHAVANDE AV SERVITUT SOM BEROR
SKOGSMARK

Exemplét dr hamtat frdn en forrattning i G&avleborgs

lan. Priser och kostnader motsvarar i princip 1993
ars vardeniva.

Fbérutsdttningar

Overfartsservitutet vid X (se kartan)upphdvs genom
fastighetsregelering. Vdgen 1-2 byggs som gemensamt
arbete i f6rrattningen.

Heldragen linje pa& kartan visar bdtnadsomradet for
védgen. Den streckade linjen visar det omrdde som har
utnyttjat overfarten. = } :
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Exemplet gdller fastigheten Valbo—Véstpyggeby 4:9.
Fastigheten &r beldgen l&ngst ﬁsterutll batnads-

omradet.

Kalkylfoérutsdttningar

Tillvdxt i Valbo (gagnvirke) 4 mBSk/°r x ha
Teffﬁﬁ@ffﬁﬁgﬁaffkééfﬁéaWViikéA 20 kr/m“sk x Kkm
(rérlig del)
Timkostnad personal 102 kr/tim
Vdgunderhallskostnad 1,50 kr/m och a&r
4:9s andel i v&agen 10 &
Terrangtransportavstand fére 0,9 km

" efter 0,4 km
Berd6rd areal 5 ha
Vaglangdsokning till skiftet 2,6 km
Kbrhastighet 40 km/tim

Terrangtransportkostnad f&r virke

Dessa kostnader uppkommer med manga ars mellanrum i
samband med avverkning. Att ta reda p& nar detta
skall ske &r arbetskrivande och det leder dessutom
till en mangd- berdkningsarbete eftersom kostnaderna
for de olika bestanden skulle behéva diskonteras
fran en miéngd olika tidpunkter. F6r att fa proble-
met gripbart och berdkningsmissigt hanterligt kan
man istdllet schablonmédssigt rikna med arliga
avverkningar som uppgdr till en normal tillvaxt
inom omradet.

Kos§nad fore; 3
4 m“sk/ha x 5 ha x 20 kKr/m~“sk och km x 0,9 km
360 kr

Kosgnad efter; 3
4 m“sk/ha x 5 ha x 20 kr/m“sk och km x 0,4 km
160 kr :

Skillnad: -200 kr



@
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agtranségrikostnadﬂvirke

Hur deﬁna kostnad forandras paverkar inte fastig-
heten eftersom prissd@ttning av virke, i de flesta
fall, gé&ller vid bilvag och koparen stdr fo6r trans-

- portkostnaden darifran.

Terrdngtransportkostnad personal

Kostnaden beror pa timkostnad f&r personal, hastig-
het i skogen och hur manga gadnger man kan behoéva
bestka skogen f&6r skodtsel och tillsyn. Antalet
best6k i skogen kan uppskattas till ett per hektar
och ar atminstone f6r mindre arealer. F&r stdrre
arealer bdr det vara farre bes®k. Promenadhastig-
heten i skogen kan grovt uppskattas till 4 km/tim.

Kostnad fore; 25 kr/km x 5 bestk x 0,9 km = 112 kr
Kostnad efter; 25 kr/km x 5 besdk x 0,4 km = 50 kr

Skillnad: -62 kr

Vagtransportkostnad personal

For detta kan man rdkna med samma antal resor som
f6r terrangtransporten och som kostnad kan avdrags-
normen fO6r resor till arbetet anvadndas. Till denna

_ kostnad skall' sedan restidskostnaden adderas.

Bilkostnadsokning;

2,6 km x 5 besdk x 2 x 1,20 kr/km = 31 kr

Restidskostnad;

2,6 km x 5 bestk x 2 x 102 kr/tim = 66 kr
40 km/tim

Summa: 97 kr

Terrdngtransportkostnad husbehovsved

For fastigheten som &dgs av privatpersoner som bor
inom rimligt avstdnd bor man rdkna med att hus--
behovsved tas fran skogen. Hur stort vedbehovet &r
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varierar inom vidé%grénser beroende pa bostads-
husets storlek och om &dven annat bransle anvands.
FOr enkelhets skull b&r mag dock kunna rdkna med
ett behov pa maximalt 50 m sk per ar. Uttaget bor
bestd av sadant som in§e kan bli gagnvirke och bdr
kunna uppgd till 0,5 m sk per hektar och a&r. Det
kan saledes bli fragan om husbehovsvedsuttag pa upp
till 100 hektar. Om-fastighets&garen har mark
ndrmare bostaden antas uttaget givetvis: ske dar.
vid kostnadsberdkningen bdr samma kostnad som fo6r
gagnvirke kunna anvandas. Den verkliga kostnaden &r
troligen hogre eftersom maskinerna som anvands for
husbehovsveden inte &r lika rationella.

Kostnad fore; 3
0,5 m"sk/ha x 5 ha x 20 kr/m“ sk och km x 0,9 km
45 kr

Kostn@d efter; 3
0,5 m"sk/ha x 5 ha x 20 kr/m" sk och km x 0,4 km
20 kr

Skillnad: -25 kr

vagtransportkostnad husbehovsved

vVagtransporten av husbehovsveden sker troligtvis
med traktor och karra. Kostnaden ligger pa ca 10 %
av kostnaden for terrangtransport.

Kostnadsékningé

2,6 km x 0,5 m“sk/ha x 5 ha x 2 kr/m3sk och km =
= 13 kr

vVagunderhallskostnad

Eftersom nya vdgar byggs och gamla kanske blir
obeh6vliga samtidigt som gruppen av anvandarfastig-
heten kan for&ndras maste forandringarna av vag-
underhdllskostnaderna unders®tkas. Kostnaderna for
att underhdlla en lOpmeter vdg kan erhdllas fran
Skogsvardsstyrelsen eller V&agforvaltningens avdel-
ning f6r enskilda vé&gar.

Nya vagen 900 m x 1,50 kr/m x 10 % = 135 kr
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Resultat ST T e

Kalkylen\ger f8ljande f6randringar av arliga kostna-
P > ‘ANZ,\W—@:—«W —

der ~ - . ..

- terrd@ngtransportkostnad virke -200 kr
- vagtransportkostnad virke ‘ - kr
- terrédngtransportkostnad personal -62 kr
- vdagtransportkostnad personal +97 kr
- terrangtransportkostnad husbehovsved -25 kr
- vagtransportkostnad husbehovsved +13 kr
- vdgunderhdllskostnad +135 kr
Summa -42 kr

Fastigheten far totalt en kostnadss&nkning pa 42
kr/4r i detta fall. Detta beror pd att den nya vigen
medfSr att terrd@ngtransportkostnaderna s&nks. Fas-
tighetsdgaren skall sdledes inte ha ndgon ersitt-
ning. T
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