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Det finns inga fakta, endast tolkningar 
- också detta är en tolkning. 

Friedrich Nietzsche 

Förklaring utan förståelse är tom kunskap, 
förståelse utan förklaring är blind kunskap. 

Paul Ricoeur 





Förord 
Arbetet var från början tänkt att ingå som en del i en sammanläggnings­
avhandling. Nu blev det inte så. Jag kom snart underfund om att det skulle 
vara en fördel att i stället ta med allt i en enda volym. Och så här efteråt 
känns det bara bra, eftersom jag har f tt tillfälle att såväl sammanställa, 
vidareutveckla som omvärdera vad jag skrivit tidigare i ämnet. 

Arbetet speglar sålunda nära 25 års samlade kunskaper, insikter, erfaren-
heter och vedermödor. Det har å andra sidan kanske varit en nödvändigt 
lång förförståelseprocess för min del för att nå hit. 

Min tro och förhoppning är dock att det inte bara är gammal skåpmat 
som serveras. Ämnet värderingsrätt, symbiosen mellan juridik och fastig-
hetsvärdering, är ett ganska outforskat område, speciellt vad gäller intrångs-
situationen. 

Det är många personer som har varit till hjälp under resans gång. Först 
och främst vill jag nämna min handledare, biträdande professor Thomas 
Kalbro, som stöttade mig och trodde på avhandlingen hela tiden. Jag tviv­
lade ibland, men inte Thomas. Jur. doktor Richard Hager försökte genom 
kloka råd lotsa mig förbi den juridiska forskningens blindskär. Jag tog inte 
till mig allt; går jag på grund är det självförvållat. Docent Hans Lind läste 
igenom manuset och gav värdefulla synpunkter i smått och stort på framför 
allt den ekonomiska delen av arbetet. Jag vill också nämna fastighetsrådet 
Anders Dahlsjö, min tidigare chef, som jag haft många givande diskussioner 
med och som även var den som tog initiativ till projektet för ett antal år 
sedan. 

En referensgrupp bestående av följande personer har varit knuten till 
arbetet: Mats Dehlbom, Vägverket, Margareta Holmqvist, Lantbrukarnas 
Riksförbund, Mikael Perérs, Vägverket, Eije Sjödin, Lantmäteriverket och 
Anders Wernfeldt, Banverket. Jag tror vi hann med fyra möten, alla lika 
givande och inspirerande. Jag vill i det sammanhanget speciellt nämna Eije, 
som genom att ägna fritid åt genomläsning och vara bollplank på hemma-
plan gav mig kvitto på att jag var på rätt kurs. Jag har inte heller glömt er 
övriga kollegor som bidrog med värdefulla synpunkter, bl.a. Olle Färnkvist, 
Hans Larsson, Gunnar Rutegård och Arne Sundquist. 

Ett stort och varmt tack till er alla och övriga ej nämnda men inte glömda 
för all den hjälp jag fått på vägen!

å

 5



Slutl igen vi l l j a g även r ik ta ett stort t ack till f inansiärerna: Banverke t , 
Lan tmäter iverke t och Vägverke t . U t a n det ekonomiska s tödet hade arbetet 
inte blivit av . J a g vill också t acka m i n arbetsgivare , Lantmäter iverket , för att 
j a g ostört f ick ägna den tid de t tog å t avhandl ingsarbete t . 

Gäv le i oktober 2001 
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Förkortningar 

L a g a r 

AL Anläggnings lagen (1973:1149) 
E x L Expropr ia t ions lagen (1972:719) 
F B L Fast ighetsbi ldningslagen (1970:988) 
F T L Fast ighets taxer ingslag (1979:1152) 
L B J Lagen o m byggande a v j ä rnväg (1995:1649) 
L B J F Förordn ing om byggande av j ä rnväg (1995:1652) 
LL Ledningsrä t ts lagen (1973:1144) 
M B Mil jöbalken (1998:808) 
R B Rät tegångsbalken 
SkL Skades tånds lagen (1972:207) 
V ä g L Väg lagen (1971:948) 

Övrig t 

D s 
F D 
H D 
H o v R 
G m b 
Gns 
G s k 
Gss 
IAN 
L M V 
L R F 
M-faktor 
N J A 
N n 
N ö 
Prop . 
S O U 
Ss 
Ssk 
V 

Depar tementsser ien 
Fas t ighetsdomstolen 
Högs ta domsto len 
Hovrä t ten 
Göta lands mel lanbygder 
Göta lands norra slättbygder 
Göta lands skogsbygder 
Göta lands södra slät tbygder 
Intrång i areella när ingar (i t.ex. ut t rycket IAN-mode l l en ) 
Lantmäter iverket 
Lantbrukarnas Riksförbund 
Marknadsvärdefaktor 
Nyt t jur id iskt arkiv (avdelning 1) 
Nedre Norr land 
Övre Norr land 
Proposi t ion 
Statens offentliga utredningar 
Svealands slättbygder 
Svealands skogsbygder (mellersta Sveriges skogsbygder) 
Lantmäter ie ts rättsfallsregister (avdelning II) . (Exempelv is 
V 7 8 : l betecknar rättsfall nr 1 från år 1978) 
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S a m m a n f a t t n i n g 

B a k g r u n d , sy f t e o c h m e t o d i k ( k a p i t e l 1 ) 

Under det senaste decennie t har det gjorts stora sa tsningar p  att bygga ut 
och förbättra det a l lmänna väg- och jä rnvägsnä te t i Sver ige . De t har lett till 
att åkermark tagits i anspråk, jordbruksfast igheter har de la ts och fått s ämre 
arrondering etc. O c h denna markå tkomstprocess fortsätter. 

Värder ing av hela eller delar av jordbruksfas t igheter el ler andra fastig­
he t sekonomiska kalkyler kan bli aktuell t för ol ika ändamå l v id m a r k å t k o m s t 
fö r vägar och jä rnvägar : 

• översikt l ig värder ing som under lag för val av s t räckning 
• värder ing som under lag för skadebegränsande å tgärder 
• värder ing som under lag för ersät tningar till ma rkäga re o c h andra 

sakägare 

Avhandl ingen behandlar huvudsakl igen den sista värder ingss i tuat ionen. 
Syftet ha r sålunda vari t att analysera och diskutera principerna för en rätts­

enlig värderingsmetodik,  dvs . att ange de riktlinjer efter v i lka ersät tn ingen 
till markägarna bör bes t ämmas . Symbiosen mel lan ju r id ik och fast ighets­
ekonomi , ämne t värderingsrätt, är ett bä rande t ema i arbetet . 

Arbetet bygger huvudsakl igen på dels studier av bl .a. fas t ighetsekonomisk 
litteratur samt rät tspraxis och andra rättskällor, dels sammans tä l ln ing av 
egna erfarenheter. Några empiriska undersökningar har inte gjorts. 

D e e r s ä t t n i n g s r ä t t s l i g a g r u n d e r n a ( k a p i t e l 2 ) 

De bes tämmelse r som reglerar vad som ska ersättas vid ett vägin t rång åter­
finns i 4 kap . E x L (expropriat ionslagen). Enligt huvudrege ln i 4 kap . 1 § 
E x L ska ersättning i intrångssituationen beta las till fast ighetsägaren för: 
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Sammanfattning 

• intrångsersättning, mo t sva rande fast ighetens marknadsvärdeminsk- 
ning 

• annan ersättning för övrig skada. 

Som en övergr ipande u tgångspunk t för den ersättningsgilla totala exprop-

riationsskadan gäl ler att fas t ighetsägarens förmögenhetsställning ska vara 
oförändrad efter expropr ia t ionen samt att endas t adekvata ekonomiska 
skador ersät ts . P r inc ipen om oförändrad förmögenhetsställning gäller dock 
inte alltid m e d hänsyn till särskil t r eg le rade undan tag i 4 kap . ExL . Således 
utgår normal t inte ersät tning för s.k. förväntningsvärden eller för vanl iga 
störningar o rsakade av expropria t ionsföretaget . Särski lda regler f inns också 
för svårbedömda o c h oförutsedda skador . 

Lagst if tningen anger målet m e d värder ingen , inte vi lka m e d e l eller 
metoder s o m bör användas . En vikt ig tes i arbetet är att det är marknads ­
värdeminskningens rättsliga innehål l s o m ska u tgöra grunden för intrångs­

ersättningen. Det ta be lopp kan k o m m a att avvika från en på gängse sätt 
b e d ö m d värdeminskn ing m e d hänsyn till bl .a. rä t tssäkerhetsaspekter och 
procedurregler . 

Posten annan ersättning ska täcka fast ighetsägarens restskada u töver 
intrångsersät tningen. I en ersät tningssi tuat ion som den aktuella, då det är en 
avkastningsfast ighet s o m drabbas , är det bäs ta och säkraste sättet att beräk­
na (eventuel l) annan ersät tning till sk i l lnaden mel lan den totala ersät tnings-
gilla skadan och in t rångsersät tn ingen. To ta l skadan kan beräknas enligt den 
s.k. differensläran s o m en avkas tn ingskalkyl . 

De ersät tningsrät ts l iga g runderna leder till följande värderingsmodell där 
även värderingsförfarandets t re s teg lagts in (identifiering, kvantif ier ing och 
värder ing av intrångseffekter) . 
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Sammanfattning 

P r i n c i p e r f ö r i n t r å n g s e r s ä t t n i n g ( k a p i t e l 3 ) 

I avhandl ingens tredje kapi te l r edogörs för vä rde r ingsme tod iken för att 
be s t ämma den fastighetsanknutna in t rångsersä t tn ingen. In ledningsvis görs 
en översikt över de gängse vä rder ingsmetoder s o m brukar t i l lämpas vid 
marknadsvä rdebedömning , näml igen or t spr i smetoden , avkas tn ingsmetoden , 
kos tnadsmetoden o c h marknadss imule r ingsme toden . 

Därefter ana lyseras me tode rnas användbarhe t för att b e d ö m a ett minskat 
marknadsvärde på avkastningsfast igheter , speciel l t jordbruksfas t igheter . 
En slutsats är att det ofta k a n vara svårt att v i sa att ett marg ine l l t intrång 
leder till en marknadsvä rdeminskn ing om gängse metoder t i l lämpas på 
värdet före och efter intrånget . Det ta behöver d o c k inte innebära att metod­
erna är t rubbiga ins t rument i sig. De t kan lika gä rna vara så att marknaden 
inte tar hänsyn till s m å int rång, be roende på exempe lv i s att det är andra 
kategorier än akt iva b rukare s o m köper jordbruksfas t igheter el ler att köpar­
na hel t enkel t inte gör noggranna kalkyler över a r ronder ingens ekonomiska 
effekt. 

De t som nu sagts gäl ler en strikt ekonomisk marknadsvärdeminskn ing . 
Int rångsersät tningen bö r dä remot b e s t ä m m a s m e d en viss rättslig säker­

hetsmarginal De t ha r i arbetet lösts på så vis att det exempe lv i s förutsätts 
att det är ka tegor in akt iv lantbrukare som antas förvärva fastigheten. 
Marknadss imule r ingen har sedan utgåt t f rån denna si tuation. Avkas tn ings­
kalkyler är dock fortfarande, l iksom i t idigare använda värder ingsmetoder , 
huvudins t rumente t för att b e s t ä m m a int rångsersät tn ingen. 

Värder ingsmetod iken t i l lämpas så på den i arbetet centrala si tuationen 
vägintrång på jordbruksfas t ighet . De t är fyra huvudgruppe r av intrångs­

effekter som tas u p p : 

• markför lust 
• bes tående skador (t .ex. försvårad b rukn ing och längre ägoavs tånd) 
• direkta skador och ersät tning för ned lagda kos tnader 
• specialodl ingar 

Markför lus ten ska ersät tas efter ett marginellt marknadsvä rde . Det ta be lopp 
inkluderar att ekonomibyggnader kan bli överd imens ionerade till föl jd av 
den minskade jordbruksarea len . 

De bes tående skadorna kan ofta värderas m e d en så ka l lad M-faktor 

(marknadsvärdefaktor) , s o m ut t rycker förhå l lande t mel lan inverkan på 
marknadsvärde t - inklusive rättsl ig säkerhetsmarginal - och den minskade 
årskadan (kos tnadsökning och/el ler intäktsbortfal l) . Tid igare empir iska 
undersökningar kombinera t m e d marknadss imule r ing tyder på att M-faktorn 
varierar m e d bl.a. be lägenhe ten i landet (markvärdena) samt fastigheternas 
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Sammanfattning 

storlek och ar ronder ing. Föl jande tabell sammanfa t ta r resul ta te t av avhand ­
l ingens förslag till r imliga schabloniserade M-faktorer . 

Tidigare nedlagda kostnader, för exempelv i s täckdikning , kan inte e rsä t tas 
direkt enligt gäl lande lagstiftning då åke rmark tas i anspråk. D ä r e m o t k a n 
det möj l igen i vissa fall finnas an ledning att korr igera ett statistiskt be r äk ­
nade marknadsvärde m e d hänsyn till en ny l igen gjord täckdikning, e f te rsom 
marknaden sannolikt tar hänsyn till att en sådan å tgärd gjorts. 

D e n fast ighetsanknutna int rångsersät tningen ska vidare b e d ö m a s m e d 
u tgångspunkt från en för orten och fast igheten normal driftsinriktning. De t t a 
innebär att m a n i pr incip bortser från indiv idanknutna specialodl ingar . 

A n n a n e r s ä t t n i n g o c h b e r ä k n i n g a v t o t a l s k a d a n e n l i g t I A N -

m o d e l l e n ( k a p i t e l 4 ) 

D e n individanknutna pos ten annan ersät tning kan säkrast b e s t ä m m a s s o m en 
restpost då en avkastningsfast ighet drabbas, dvs . till ski l lnaden me l l an d e n 
ersät tningsgil la totalskadan och intrångsersät tningen. Ett genomgående t e m a 
i arbetet - m o t bakgrund av bl.a. t idigare empir i ska undersökningar o c h 
t i l lämpningspraxis - är att fast ighetens avkas tn ingsvärde rege lmäss ig t 
påverkas m e d ett större be lopp än marknadsvärde t av ett väg in t rång . 
Tota lskadan är därför i princip ident isk m e d minskn ingen av avkas tn ings ­
värdet . Även i denna ska bes t ämmas g e n o m rättsl ig värder ing, vi lket k a n 
innebära en viss säkerhetsmarginal . 

Fast ighetsägarens totalskada bes tår av att han drabbas av minskade 

inkomster och/eller ökade utgifter under sin åters tående brukningst id . (De t 
förutsätts att ägaren brukar sin fastighet själv, arrendesi tuat ionen behand la s 
inte specifikt i arbetet.) När ägaren överlåter fastigheten i framtiden d r a b b a s 
han av en skada i form av minskat försäljningspris. Det ta är grunden för d e n 
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Bö r t i l l ämpas fö r 

Normala och sämre fastigheter i Nn och Nö 
Sämre fastigheter i Gsk och Ssk 

Normala fastigheter i Gsk och Ssk 
Bättre fastigheter i Nn och Nö 
Sämre fastigheter i Gss, Gmb, Gns och Ss 

Normala och bättre fastigheter i Gss, Gmb, Gns och Ss 
Bättre fastigheter i Gsk och Ssk 
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beräkn ingsmode l l , IAN-model len , s o m har en central p la ts i kapi te l 4 . I A N -
mode l l en kan i l lustreras på fö l jande sätt. 

De framtida be loppen ska diskonteras till värdet idpunkten. De paramet ra r 
som ingår i mode l l en är: 

• årlig skada 
• ka lkylper iod 
• framtida förmögenhetsminskning 
• ka lkyl ränta 

Ef tersom pos ten annan ersättning är individanknuten ska beräkn ingen 
teoret iskt göras utifrån omständigheterna i varje enskil t fall. Såväl prakt iska 
skäl s o m rät tssäkerhetsaspekter talar dock för att schabloniser ingar ofta kan 
vara lämpl iga . Riktl injerna för att be s t ämma de olika pa ramet ra rna bör i 
h u v u d s a k vara fö l jande . 

Den årliga skadan bö r utgå från förändringen av inkomster o c h utgifter 
samt be räknas före skatt och i reala be lopp. In- och utbetalningar , s o m är det 
må t t s o m vanl igtvis brukar förordas vid avkastningskalkyler ing, är inte ett 
re levant måt t för den rättsliga värderingen, bl.a. därför att värdet av eget 
arbete inte fångas upp . Praxis i e rsä t tn ingssammanhang är att m a n bortser 
f rån skat tekonsekvenser . En realkalkyl är som regel enklast rent praktiskt . 

Kalkylperioden för fysiska personer kan schabloniseras på flera olika 
sätt. Avgörande för per iodens längd är i huvudsak dels fast ighetsägarens 
sannol ika återstående innehavst id (= brukningst id) , dels jordbruksföre tagets 
livskraft. En variat ion av per ioden kan behöva göras för ol ika slag av 
intrångseffekter m e d hänsyn möjl iga skadebegränsande åtgärder. 

Den framtida förmögenhetsminskningen innefattar först och främst den 
sannol ika pr i sminskningen på fastigheten nä r den avyttras v id slutet av 
kalkylper ioden. D e t är teoretiskt den faktiska marknadsvärdeminskn ingen 
s o m ska tas m e d i kalkylen, m e n det kan finnas anledning till prakt iska 
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eftergifter även i det hä r avseende t . D e s s u t o m ska inverkan på maskinernas 

restvärde beaktas ; såvida in te detta ha r gjorts på annat sätt g e n o m att 
använda kos tnader - inte utgif ter - s o m g rund för be räkn ing av årsskadan. 

Kalkylräntan, s lut l igen, b ö r pr incipiel l t sett b e s t ä m m a s m e d u tgångs­
punkt f rån fas t ighetsägarens avkas tn ing v id p lacer ing av ersät tn ingsbelop­
pet till rimlig risk. I g r u n d e n är det en individuel l b e d ö m n i n g av även denna 
paramete r fast de prakt i ska o c h rät ts l iga aspek te rna kan tala för schablonise-
r ing. En normal i serad rea l kalkylräntefot av s tor leksordningen 4 procent 
f r ams t å r s o m r iml ig fö r nä rva rande . 

S y n t e s o c h s a m m a n f a t t a n d e s l u t s a t s e r ( k a p i t e l 5 ) 

D e n värder ingsmetod ik s o m redovisas i a rbete t leder rege lmäss ig t till att det 
k o m m e r att falla ut annan ersä t tn ing v id s idan av ersät tningen för fastighets­
skadan, in t rångsersä t tn ingen. Det ta är al l tså en konsekvens av att avkast­
n ingsvärde t i en si tuation s o m denna p å v e r k a s m e r än marknadsvärde t och 
att lagstif tningen påbjuder at t en uppde ln ing av to ta lskadan ska göras . 

F iguren nedan i l lustrerar pr inc ipen att to ta lskadan k o m m e r att öka m e d 
den åters tående innehavs t iden (ka lkylper ioden) . D e n fastighetsanknutna 

intrångsersät tningen är o b e r o e n d e av fas t ighetsägarens innehavst id . Posten 
annan ersät tning k o m m e r föl jakt l igen att var iera beroende på de individ-

anknutna förhållandena. (I figuren har be loppen relaterats till en bes tående 
årsskada.) 

V id ett förs ta påseende k a n de t resultat s o m f iguren il lustrerar te sig både 
orättvist och krångligt . M e n det är alltså et t resul ta t av gäl lande rätt samt att 
den totala ersättningsgil la skadan tenderar att öka m e d innehavst idens längd. 
Ä v e n andra ind iv idanknutna förhål landen, bl .a. specialodling eller olika 
värde på den egna arbetskraften, kan leda till att pos ten annan ersät tning 
k o m m e r att variera. De prakt i ska svår igheterna kan övervinnas g e n o m 
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schabloniserade värder ingshjä lpmedel ( r ekommenda t ione r el ler normavta l ) , 
där det kan finnas u t r y m m e för ol ika g rad av schabloniser ing . 

De t framstår hel ler inte som en f ramkomlig v ä g att k o m m a ifrån even­
tuella t i l l ämpningsproblem g e n o m att ändra lagst if tningen. Om m a n t.ex. 
skulle stadga att skadan ersät ts , så m å s t e ändå en be räkn ing av tota lskadan 
göras enligt differenslärans och I A N - m o d e l l e n s pr inciper . 

Slutsatsen bl ir därför att den redov i sade vä rde r ingsmetod iken ger mel lan 
markägarna inbördes rät tvisa e rsä t tn ingsbelopp s amt en rä t t senl ig ersätt­
ningsnivå. Ett önskemål kan dock vara att det tas f ram aktuel lare empir iskt 
mater ia l som bät t re s töd för exempelv i s M-fak torns storlek. 
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K a p i t e l 1 

I n t r o d u k t i o n 

Titeln på avhandl ingen är "Ersät tning för intrång på jordbruksfast igheter . 
Pr inciper för en rät tsenlig värder ingsmetodik - speciell t m e d sikte på 
markå tkomst för vägar och jä rnvägar" . Av detta torde huvudsyftet m e d 
arbetet framgå, näml igen att analysera, diskutera och om möjl igt lägga fast 
pr inciper för ett rät tsenligt värderingsförfarande för att b e s t ä m m a ersättning 
för intrång av a l lmänna vägar och jä rnvägar på jordbruksfast igheter samt 
annan l iknande markåtkomst . 

Efter en inledande al lmän bakgrund till valet av ä m n e i avsnit t 1.1.1 
k o m m e r j a g i avsnitt 1.1.2 att sätta in det aktuella värder ingsproblemet i ett 
större s ammanhang . Därefter går j a g i avsnitt 1.1.3 ett s teg v idare m o t att 
nä rmare beskr iva det p rob lem som ska behandlas . D e t görs bl.a. m o t 
bakgrund av en översikt över t idigare arbeten inom ämnet . 

En fördjupad beskr ivning av syftet och avgränsning av prob lemet åter­
k o m m e r j a g till i ett särskilt avsnit t 1.2. I avsnitt 1.3 redogör j a g för vissa 
grundläggande metodfrågor samt arbetets uppläggning o c h genomförande i 
övrigt. 

R e d a n här kan det emeller t id vara på sin plats att n ä m n a att arbetet består 
av fyra huvudavsni t t . I det första, kapitel 2, behandlas de värderingsrät ts l iga 
mater ie l la och processuel la utgångspunkterna. Därefter följer ett varsitt 
kapitel (3 och 4) om pr inciperna för att be s t ämma de b å d a ersät tningspos­
terna intrångsersät tning respekt ive annan ersättning. Till sist kny t s det hela 
ihop i kapi tel 5. 

F iguren på näs ta sida ger en överblick över avhandl ingens disposi t ion 
samt hur olika kapitel förhåller sig till varandra. 

De t kan vidare som al lmän information sägas, att även om den konkre ta 
värderingssi tuat ion som arbetet tar sikte på gäller intrång av vägar och j ä rn ­
vägar på jordbruksfast igheter , så är de värderingsprinciper som redovisas 
t i l lämpliga på avkastningsfast igheter generellt . 
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Figur 1. Översikt över avhandlingens disposition.  

1.1 Bakgrund och problembeskrivning 

1.1.1 Allmän bakgrund till valet av ämne 

"En långsiktig inriktning för utbyggnaden av väg- och järnvägsnäten bör läggas fast. 
Inriktningen bör vara att väginvesteringarna planeras för ekonomisk tillväxt, ökad trafik­
säkerhet och med hänsyn till miljö och regionala balansfaktorer genom bl.a. utbyggnad av 
ett stamvägnät med höjd standard, bärighetshöj ande åtgärder samt genom att järnvägs­
investeringarna inriktas mot ökad tillgänglighet och bättre miljö. " (Prop. 1992/93:176 s. 1) 

D e n stora sa tsningen på u tbyggnaden av infrastrukturen i landet under 1990-
talet har lett till omfat tande in t rång o c h skador på jordbruksfas t igheter . 
M a r k har tagits i anspråk för förbät t r ing och u tökning av det a l lmänna väg-
och jä rnvägsnäte t , p lankorsningar v id j ä rnväga r har s tängts , nya enski lda 
vägar har byggts i skadeförebyggande syfte etc. 

Även om utbyggnadstakten inte ha r gått i den takt s o m tänktes f rån 
början, och s o m speglas i det in ledande citatet, så är förbättringen av infra­
strukturen fortfarande en mycke t ange lägen fråga. De t k o m m e r att också i 
f ramtiden tas i anspråk j o r d b r u k s m a r k och u p p k o m m a bruknings in t rång 
eller andra negat iva arronderingseffekter , t .ex. förlängda körvägar . O c h i 
skrivande s tund har reger ingen lagt f ram en ny infrastrukturproposi t ion s o m 
åter aviserar stora satsningar på vägar o c h järnvägar . 1 

2 4 
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning 

Allt detta ha r innebur i t att frågan om värder ing av in t rång av vägar och 
jä rnvägar på jordbruksfas t igheter har haft och h a r fortfarande en i h ö g grad 
be tydande aktuali tet . Värder ingsprob lemat iken k o m m e r in på ol ika sätt i 
markåtkomst - o c h ersä t tn ingsprocessen fö r a l lmänna vägar o c h j ä rnvägar . 
I huvudsak kan följande vä rde r ingsmoment el ler ändamå l k o m m a i fråga: 

• Värder ing s o m under l ag för val av s t räckning 
• Värder ing s o m under lag för skadebegränsande å tgärder 
• Värder ing s o m under lag för ersät tningar till ma rkäga re och andra 

sakägare 

Den första ändamåle t , värder ing s o m underlag för val av väg- eller järn-

vägssträckning, är av översikt l ig eller mycke t översikt l ig na tur . De t kan 
k o m m a in som ett ins lag v id vägut redning respek t ive j ä rnvägsu t redn ing om 
alternativa s t räckningar behöver s tuderas . De t ä r inte f råga om ekonomiska 
utredningar på fast ighetsnivå, u tan m e r en avvägn ing me l l an a l lmänna och 
enskilda intressen, va rv id hushål ln ingen m e d j o r d b r u k s m a r k e n k a n vara en 

faktor att ta hänsyn til l . De t är alltså nä rmas t fråga om en bedömning av 
olika al ternativ ur samhä l l sekonomisk synvinkel . 

Det andra ändamåle t , att ta fram underlag för skadebegränsande åtgärder, 

k o m m e r in i ett senare skede i p laner ingsprocessen . Vid j ä rnvägsbyggande 
ska, enl igt 1 § L B J F , den s o m upprät tar en j ä rnvägsp lan u t reda möj l ig­
heterna att g e n o m fastighetsrättsl iga å tgärder e l ler å tgärder enl igt an lägg­
ningslagen avhjälpa el ler minska intrång till fö l jd av j ä rnvägsbygge t . Någo t 
motsvarande reglerat k r av f inns inte för arbetsplan för a l lmänna vägar , m e n 
i prakt iken är detta arbetssät t ändå vanl igt i markå tkoms tp rocessen . 

De skadebegränsande å tgärderna består f r äms t av markby ten och b y g g ­
ande av så kal lade ersät tningsvägar.2 Markby tena - eller ensidig marköver ­
föring av avskuren m a r k från en fastighet - syftar alltså till att undanröja 
eller minska barriäreffekterna av en väg (a l lmän väg eller j ä rnväg) . 3 

Byggande av enski lda vägar för t .ex. jo rdbruksfärder är vanl iga åtgärder , 
speciellt om det inte går att g e n o m markby ten he l t e l iminera vägens parce l ­
lerande effekt u tan det u p p k o m m e r för längda ägoavs tånd och ofta b e h o v av 

2Se t.ex. Lantmäteriverket (1997) s. 26. 
3För att inte tynga texten i onödan använder jag som regel i fortsättningen "väg" som ett sam­

lingsnamn på allmänna vägar och järnvägar, såvida det inte finns någon speciell anledning att 
skilja dessa slag av vägar åt eller det av sammanhanget framgår att innebörden av begreppet väg 
är ett annat (t.ex. enskild väg, ersättningsväg etc . ) . I princip är intrångseffekterna på en jordbruks­
fastighet av en allmän väg - speciellt motorväg - och järnväg likartade och därför kan det alltså 
vara lämpligt att underlätta framställningen genom att enbart tala om väg i denna vidare bemär­
kelse. 
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n y a ägovägar . F ö r att komple t te ra bi lden över skadebegränsande åtgärder 
kan även n ä m n a s ol ika d ikningsåtgärder (nydikning, omläggn ing av befint­
l iga t äckd ikn ingssys tem etc.) . 

V id b e d ö m n i n g e n av vi lka skadebegränsande å tgärder s o m kan vara 
mot ive rade att utföra behövs det ett ekonomisk t bes lu tsunder lag . Det ta bör 
no rma l t avse dels kos tnaderna för att utföra å tgärderna, dels den nyt ta som 
å tgärderna leder till . Ny t t an kan i sin tur, någo t förenklat, sägas bes tå i dels 
att vägbygga ren får be ta la ut m ind re ersät tn ingsbelopp till markäga rna , dels 
att de berörda fast igheterna även kan få en bät t re a r ronder ing än vad som 
var fallet före vägint rånget . Ny t t an för markförvärvaren bö r g ivetvis över­
stiga kos tnaden för att det ska vara ekonomisk t mot ivera t och intressant för 
förvärvaren att genomföra å tgärden. 

De t tredje värder ingsändamåle t är alltså att ta fram underlag för att be-

stämma ersättningar till markäga re och andra sakägare . Vägin t rånge t leder 
till att m a r k tas i anspråk, att det bl ir svårare att b ruka restfast igheten, att det 
u p p k o m m e r bul lers törningar eller s törningar på j a k t etc . D e n s o m bygger 
v ä g e n är skyldig att be ta la lags tadgad ersät tning för dessa skador . 

De t t a är kanske det väsent l igaste ändamåle t i så mot to att det i pr incip 
all t id ä r nödvändig t . Ä v e n om vägbyggaren och markäga ren k o m m e r över-

ens om ersättningen för vägintrånget , utan ett formellt bes lu t av mynd ighe t 
el ler domsto l , så g rundas överenskommelsen vanl igtvis på ett bes lu tsunder­
lag i n å g o n form för b å d a parter . 

Bes lu tsunder laget för ol ika markägare k o m m e r m e d all sannol ikhet att 
var iera i fråga om såväl s torleken på önskat ersät tningsbelopp för ett visst 
in t rång - vilket i sin förlängning motsvarar reservationspriset4 - s o m mot i ­
ve r ingen till det ta be lopp . Det ekonomiska , monetära , inslaget to rde sålunda 
vara m e r eller mindre uttalat från fall till fall. Markägarnas stäl lnings­
t agande i ersät tningsfrågan, vi lket även kan leda till att det inte träffas 
öve renskommel se , kan dock alltid sägas grundas på någon form av ekono­
m i s k a överväganden , å tmins tone i en vidare bemärke lse . 

Markförvärvarna har naturl igtvis andra bevekelsegrunder än markägarna 
i en förhandlingssituation. Å ena sidan finns kanske en strävan att hål la nere 
ersä t tn ingsbeloppen - eller å tminstone inte betala ut "onödig t" stora be lopp . 

Med reservationspris menas det pris som ett expropriationsobjekt skulle lägst betinga vid en helt 
frivillig försäljning, utan press av expropriationshot; se t.ex. Werin (1978) s. 93 ff. Överfört till 
intrångssituationen innebär detta det lägsta ersättningsbelopp som markägaren skulle acceptera 
vid en frivillig överenskommelse utan hot om ett tvångsingripande. Men i en förhandlings­
situation där markägaren är medveten om att den legala ersättningen understiger reservations­
priset, är det ju inte säkert att detta är markägarens utgångsbud (jfr Ekbäck, 2000, s. 189 om 
förhandlingsstrategier). 
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1. 1 Bakgrund och problembeskrivning 

Å andra s idan är det av lätt insedda skäl inte alltid så att ett lågt ersät tn ings­
be lopp är det effektivaste al ternativet att sträva efter för förvärvarna; hänsyn 
mås t e också tas till exempe lv i s t ransakt ionskostnader . 5I v i lket fall s o m helst 
torde det f innas b e h o v av ett bes lu tsunder lag som grund för att erbjuda en 
viss ersät tning. 

Träffas inte öve renskommel se mås te ersättningsfrågan avgöras genom 

ett beslut.6 F ö r a l lmänna vägar fattas detta av domstol . F ö r j ä rnväga r kan 
beslute t om ersät tn ing avgöras ant ingen genom ett domsto l s - el ler ett 
förrättningsförfarande. I det senare fallet, då ersät tningsbeslutet avgörs av 
en lan tmäter imyndighet , sker överprövningen av domstol . 

U tgångspunk ten för doms to lens eller lan tmäter imyndighetens bes lu t är 
gäl lande rätt , dvs . gällande ersättningslagstiftning. I sin tur kan en indeln ing 
göras i dels mater ie l la regler , dels processuel la regler. De mater ie l la ersätt­
n ingsreglerna för den här diskuterade intrångssi tuat ionen finns i 4 kap . ExL , 
oavset t vi lket förfarande som t i l lämpas. Grundregeln är att intrångsersät t­
n ing ska beta las m e d ett be lopp som motsvarar minskningen av fast ighetens 
marknadsvä rde samt att övr ig skada för ägaren ska ersättas. De processuel la 
reglerna är dock ol ika för domsto ls - och förrä t tn ingsförfarandet . Förenkla t 
kan ski l lnaden sägas bes tå i att domsto len har att ta stäl lning till rät t ersätt­
n ing m o t bakgrund av den bevisn ing som parterna lägger f ram m e d a n 
lan tmäter imyndighe ten ska s jälvmant ut reda den rättsenliga ersät tningen. 

D e n processuel la s idan av värder ingen kan emellert id ha be tydelse för 
själva den mater ie l la värder ingen. 7 V id en genomgång av pr inciperna för hur 
en rättsenlig ersättning bö r be s t ämmas är det därför viktigt att undersöka 
om den nyss n ä m n d a ski l lnaden kan tänkas inverka på resultatet , t rots att 
u tgångspunkten är s a m m a mater ie l la regler . 

S o m redan n ä m n t s är huvudsyfte t m e d detta arbete att behandla den sist 
berörda frågeställningen, dvs . att lägga fast pr inciperna för en rättsenlig 

värderingsmetod för ersät tningssi tuat ionen vägintrång på jordbruksfastig­

heter. Fö ru tom den s tora u tbyggnaden av vägnätet under senare t id är 
p rob lemet intressant av den anledningen att det inte finns någon samlad 
forskning eller sammans tä l ln ing av erfarenheter kring denna f råga. S o m vi 
ska se vid genomgången av värder ingsmetoder i kapitel 3 och 4 har det ta lett 

Se Ekbäck (2000) s. 184 ff. om den ekonomiska förhandlingssituationen. 

Jfr t.ex. Ekbäck (2000) s. 76 ff. Jag går här i detta arbete inte närmare in på förfarandefrågorna, 
utan hänvisar till Ekbäcks doktorsavhandling. Det kan dock bara nämnas för tydlighetens skull, att 
även om sakägarna vid förrättning är överens om ersättningen, så måste lantmäterimyndigheten 
fatta ett ersättningsbeslut som konfirmerar överenskommelsen. 
7 Jfr Hager(1998)t .ex.s .22. 
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till att ol ika värder ingspr inciper t i l l ämpas på l i knade fall, v i lket natur l ig tvis 
inte är t i l l fredsstäl lande från rä t t s säkerhe t ssynpunkt . D e t finns al l tså all 
an ledning att undersöka t i l l ämpningen av de snar t t re t t ioår iga ersä t tn ings­
reglerna i 4 kap . E x L nä r det gäl ler den in t rångss i tua t ionen. 8 

De ersät tn ings- och värder ingspr inciper s o m k o m m e r att behand las ä r 
emel ler t id t i l lämpliga även på andra liknande värderingssituationer. Det 
gäl ler i förs ta h a n d andra slag av in t rång på jo rdbruksfas t ighe te r o r sakade av 
u tbyggnaden av infrastrukturen, exempe lv i s under jord iska gas ledningar , 
kraft ledningar etc . M e n även andra slag av j o rdb ruks in t r ång l ik som intrång 
på lantbruksfast igheter i stort k a n inordnas i sys temet . M a n kan v idga 
perspekt ivet yt ter l igare och säga att p r inc iperna är i h u v u d s a k t i l lämpl iga på 
in t rång på avkastningsfast igheter generel l t sett.9 

Värder ingspr inc iperna är dessu tom i s ina g r u n d d r a g användbara för att ta 
f ram under lag för att utföra skadebegränsande åtgärder , det andra värde­
r ingsändamåle t ovan . De t enda s o m skiljer ä r vä l egent l igen den ren t värde­
r ingsrät ts l iga aspekten. Å andra s idan kan de t k o m m a in inslag av rättsl ig 
värder ing också här . Vid beräkn ing av om de t ä r intressant för förvärvaren 
att utföra en viss å tgärd eller inte, bö r m a n ju s o m framgåt t ta hänsyn till i 
v i lken grad som ersät tningarna till ma rkäga rna m i n s k a r g e n o m åtgärden. 

Sammantage t finns det m o t denna bakgrund ett stort behov , och inte bara 
f rån den specifika si tuat ionen vägin t rång på jordbruksfas t ighet , att s tudera 
de frågor som nu berör ts . Först ska i näs ta avsni t t värder ingsproblemet 
sättas in i ett s törre s ammanhang . De t b l i r en relat ivt övers ikt l ig och 
e lementä r betraktelse , m e n j a g t ror att de t fö r fortsät tningen kan vara 
värdefull t m e d en sådan för att belysa g e m e n s a m m a berör ingspunkter 
me l l an värder ing i a l lmänhet och fas t ighetsvärder ing i synnerhet . 

J ag k o m m e r därefter i avsnit t 1.1.3 t i l lbaks till de tre värder ingsända­
m å l e n i markå tkomst - och ersä t tn ingsprocessen för vägar . Jag går då djupare 
in på vad som skiljer d e m å t och vi lka l ikheter s o m finns, m e n f ramför allt 
går j a g där ett s teg vidare för att precisera p rob lemstä l ln ingen och syftet 
m e d avhandl ingen. 
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Det kan inflikas att Hagers (1998) doktorsavhandl ing om värderingsrät t , som j a g å te rkommer till 

längre fram (t.ex. s. 94 ff.) och refererar på många andra stäl len, tar i huvudsak sikte på ersättning 
för hel fastighet vid expropriat ion. 
9 

Se t e x . Larsson Carlbring och Sjödin (1994) s . 110, dä r IAN-model len t i l lämpas vid beräkning 
av ersät tning för bevaranderestr ikt ioner på kulturhistoriskt intressant bebyggelse . 



1.1 Bakgrund och problembeskrivning 

1.1.2 Värderingsproblemet i ett vidare sammanhang 

"värde 1 I allmänt och språkbruk och inom filosofi säger man att något är ett värde eller att 
något har ett värde. Det som har (positivt) värde, t.ex. trygghet, är därmed ett värde. Värde 
tillskrivs företeelser med hjälp av s.k. värdeomdömen. 
2 Inom logik och matematik kan variabler och funktioner anta olika värden. Härmed avses 
t.ex. tal eller, mer allmänt, element i en värdemängd. 
3 Inom ekonomi avses åtråvärdheten hos varor, tjänster och andra nyttigheter. Man skiljer 
mellan bytesvärde och bruksvärde. Vad som bestämmer varors värde behandlas i den 
ekonomiska värdeläran." (Nationalencyklopedin, 1996, del 20 s. 116) 

Begreppet värde kan ha ol ika innebörd. H ä r i det ta a rbe te är u tgångspunk ten 
det ekonomiska värdebegreppet , för att knyta an till de o l ika defini t ionerna i 
citatet ovan. N ä r m a r e bes t ämt är det frågor om vä rde o c h värder ing i et t 
fastighetsekonomiskt och värderingsrättsligt s a m m a n h a n g s o m k o m m e r att 
behandlas. 

Det går naturl igtvis att ha flera infallsvinklar för att r i n g a in och avgränsa 
problemet yt terl igare. En natur l ig u tgångspunkt tycker j a g att den så ka l lade 
värder ingspyramiden i figur 2 utgör. En kortfat tad besk r ivn ing av he lhe ten 
och de enskilda byggs tenar s o m pyramiden är uppbyggd av är därför på sin 
plats inledningsvis.1 0 

Figur 2. "Värderingspyramiden"; sambandet mellan värdeteori, värde­

ringsteori, värderingsmetoder och det beräknade värdet (Frit t efter Basrug, 
1997, s. 25) 

För en mer fullständig förklaring till de olika byggstenarna hänvisas till t .ex . Persson (1975) 
och Lundström (1991). (Själva figuren som sådan redovisas dock inte i dessa två arbeten.) 
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I basen på p y r a m i d e n l igger värdeteori, s o m kan sägas vara en filosofi om 
hu r ett vä rde upps tår och hur detta ska förklaras.1 1 Hel t kor t kan sägas att i 
g runden l igger mänsk l iga värder ingar om saker och t ing el ler preferenser.1 2 

Värde teor ins kärna är de tre nycke lbegreppen nytta , b e h o v och begränsad 
t i l lgång el ler omfat tn ing. Den kärnan utgör, m e d Lunds t röms ord,13 den 
yt ters ta abs t rakt ionen av de faktorer s o m gör att männ i skor t i l lskriver 
fast igheter ett vä rde . 

Värderingsteorin är, enligt Persson,1 4 en konkret iser ing av filosofin 
(värde teor in) , dvs . hu r "vä rde t " ska kunna b e d ö m a s . De t ä r länken me l l an 
värde teor in och värder ingsmetoderna , där t .ex. samband utvecklas me l l an 
subjekt iva vä rden o c h pr iser på marknaden. 1 5 

Näs ta byggs ten i värder ingspyramiden utgörs av värderingsmetoderna. 

D e t är al l tså användbara metoder för att i det konkre ta fallet beräkna eller 
b e d ö m a värdet . De gängse me toder som brukar användas ä r or tspr is-
m e t o d e n , avkas tn ingsmetoden , kos tnadsmetoden och marknadss imule -
ringsmetoden.16 

På toppen av py ramiden hittar vi så slutmålet , det värdebelopp s o m har 
b e d ö m t s el ler beräknats . 1 7 Be loppet kan vara kr inggärdat eller styrt av 
res t r ikt ioner . V id exempelv i s expropria t ion eller annat tvångsvis ianspråk-
t agande av mark , t .ex. upplåtelse av vägrät t enligt väglagen, styrs ju värdet 
av det s o m ska ersät tas av ersättningsregler.1 8 

Hitt i l ls ha r v i mes t gåt t s o m kat ten runt he t gröt när det gäl ler själva inne­
bö rden i begreppet värde. De två centrala begreppen vid fast ighetsvärdering 
är:19 

11 Se t.ex. Persson (1975) s. 12. 
12 Se t . ex . Lindeborg (1986) s. 35 ff. 
13 Se Lundström (1991) s. 8. 
14 Se Persson (1975) s. 12. 
15 Se Lundström (1991) s. 11. 
16 

Se vidare avsnitt 3.2 om innebörden i dessa metoder. 
Som Lundström (1991) s. 15 påpekar kan ett marknadsvärde bara bedömas, inte beräknas eller 

mätas, eftersom det är en abstraktion - det mest sannolika priset. Ett avkastningsvärde kan där­
emot beräknas med utgångspunkt från framtida in- och utbetalningar; se t.ex. Gustafsson m.fl. 
(1978) s. 57. (Som vi kommer att se kan dock dessa teser komma att modifieras i den rättsliga 
värderingen.) 
18 

Jfr Persson (1975) s. 13, som högst upp i sin värderingshierarki har ersättningsregler med 
expropriationslagen som ett typexempel på värderingsrestriktioner. 
19 

Jag kan åter hänvisa till Persson (1975) s. 15, som diskuterar marknadsvärde kontra avkast­
ningsvärde i ett historiskt perspektiv De två värdebegreppen motsvarar i princip bytesvärde 
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning 

• Marknadsvärde 
• Avkastningsvärde 

Marknadsvärdet brukar definieras som det sannolika, eller mest sannolika, 
priset vid försäljning av fastigheten på den allmänna marknaden (se avsnitt 
2.3.2. om den närmare innebörden i begreppet). Marknadsvärdet är knutet 
till värderingsobjektet, fastigheten. I den bemärkelsen kan man tala om ett 
objektivt eller objektsanknutet värde.20 

Avkastningsvärdet definieras vanligen som nuvärdet av alla framtida 
nettointäkter som fastigheten genererar (se vidare avsnitten 4.3.1 och 4.3.2 
om olika varianter av avkastningsvärdet). Värdet är i grunden individuellt 
för olika fastighetsägare. Det är, med Bserugs ord,21 nuvärdet av de monetära 
konsekvenser som värderingsobjektet har för värderingssubjektet. Man kan 
därför tala om ett subjektivt eller subjektsanknutet värde.22 

För att återknyta till värderingspyramiden kommer de båda värdebegrep­
pen in i bilden under värderingsteorin.23 Det är i det sammanhanget som 
värdeteorin får en mer konkret form, då det preciseras vilket värde som 
söks, varvid verktygen i nästa "våningsplan" i pyramiden är tillgängliga. 

Båda värdebegreppen kommer att spela en viktig roll för fortsättningen. 
Något förenklat kan redan här sägas att vid ett vägintrång på jordbruks­
fastighet ska det objektsanknutna marknadsvärdet ligga till grund för 
intrångsersättning (fastighetsskadan), medan det subjektsanknutna avkast­
ningsvärdet utgör grund för annan ersättning (övrig skada). 
 

 

respektive bruksvärde för en vara (jfr det inledande citatet ur Nationalencyklopedin). Ibland 
brukar man i den fastighetsekonomiska litteraturen också tala om ett tredje värdebegrepp, 
kostnadsvärde, t.ex. återanskaffhingsvärdet för byggnader (se t.ex. Carlegrim, 1961, s. 71 och 74 
ff.). När det gäller fastighetsvärdering är det mest i egenskap av en värderingsmetod som 
kostnadsvärdet är av intresse, och kanske främst som ett hjälpmedel för att bedöma marknads­
värdet (se t.ex. Gustafsson m.fl., 1978, s. 127 och Lundström, 1991, s. 16; jfr även nedan i avsnitt 
3.2.2 om kostnadsmetoden). 

För att undvika sammanblandningar av begrepp använder jag i fortsättningen termen objekts-
anknutet värde om marknadsvärdet - liksom även subjektsanknutet värde om avkastningsvärdet. 
I den värderingsrättsliga litteraturen diskuteras nämligen frågan om det objektiva eller subjektiva 
värdet ska ersättas, trots att måttstocken är preciserad till marknadsvärdet; jag återkommer till 
denna fråga i avsnitt 2.3.2. Dessutom används termen objektiv i samband med definition på den 
(totala) ersättningsgilla expropriationsskadan; se avsnitt 2.2.3. 

SeBaerug(1997)s.20. 

Jfr t.ex. Lindeborg (1986) s. 36.I fortsättningen använder jag alltså termen subjektsanknutet. 

Se Lundström (1991) s. 11 ff. och Baerug (1997) s. 26. Jfr å andra sidan Persson (1975) där 
gränsen mellan värdeteori och värderingsteori inte framgår lika klart i detta avseende, men detta 
har här knappast någon praktisk betydelse för den fortsatta klättringen till nästa "våning" i 
hierarkin (värderingsmetoder). 
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Kapitel 1 Introduktion 

En annan vinkl ing på det generel la fas t ighetsekonomiska vä rder ingsprob lem 
som nu berör t s är att u tgå f rån föl jande f rågor : 

1. Vad ska värderas? (värderingsobjekt) 
2. Varför ska objektet värderas? (värder ingsändamål) 
3. Hur ska värder ingen göras? (värder ingsmetodik) 

D e n förs ta f rågan, om (1) värderingsobjektet, kan kanske v id ett förs ta 
påseende verka självklar. De t är den säkert också om det är en hel fastighet 

som ska värderas . M e n även i det fallet är det natur l igtvis vikt igt att objek­
tets omfat tn ing och dess t i l lbehör utreds.24 

Om värder ingsobjekte t däremot är en del av fastighet kan de t möj l igen 
inte vara l ika självklart alla gånger vad s o m ska värderas . Speciel l t om det 
är f råga om ett partiell t ianspråktagande av mark,2 5 t .ex. upplå te l se av led­
ningsrä t t för kraft ledningar, torde avgränsningen av vad s o m ska värderas 
inte va ra g iven i alla situationer.26 Är det å andra s idan ett fristående skifte 
s o m är objektet blir p rob lemet som regel i pr incip l ikartat s o m för värder ing 
av hel fastighet. 

En annan indelning av värderingsobjekten kan göras m e d avseende på 
om de används för rent personligt bruk eller för n å g o n form rörelse. I det 
senare fallet, då användningen av fastigheten genererar en m o n e t ä r ekono­
m i s k avkas tn ing , ställs valet av värde - marknadsvärde eller avkas tn ings­
värde - ofta på sin spets.27 Ibland är det inte hel ler fråga om ant ingen eller 
u tan b å d e och. V id t .ex. ett vägintrång k a n det bl i aktuell t att vä rdera såväl 
själva fast igheten som rörelsen som grund för att b e s t ä m m a den legala 
ersä t tn ingen. 

Vi k o m m e r dä rmed osökt in på nästa f råga, (2) värderingsändamålet. De 
vanl igas te ändamålen v id fastighetsvärdering är att ta fram bes lu tsunder lag 
för bl .a . följande situationer:28 

24 
Se t.ex. Hall och Lundström (1989) s. 3 om krav på ett värdeutlåtande. I ersättningssituationen 

är det dessutom viktigt att utreda vad som är ersättninsgillt. 
25 Jfr Ekbäck (2000) s. 44 om partiellt intrång. 
26Givetvis blir det i ett sådant fall fråga om att på sedvanligt sätt beskriva vad som ska värderas 
utifrån innehållet i ledningsrättsupplåtelsen, bl.a. vilka restriktioner som ställs på markägaren; se 
vidare längre fram om identifiering av effekter etc. Det är dock kanske speciellt viktigt i denna 
situation, då alltså inte äganderätten till marken övergår till förvärvaren (ledningshavaren i detta 
fall), att avgränsa vad som så att säga blir kvar av äganderätten för markägaren - liksom annat 
intrång på restfastigheten. 

27 
Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) om värdering av lantbruksfastigheter. 

28 Se t.ex. Lundström (1991) s. 6 ff. 
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1. 1 Bakgrund och problembeskrivning 

• K ö p och försäljning 
• Kred i tg ivn ing 
• Arvsskif te o c h bode ln ing 
• Fas t ighets taxer ing 
• Inves ter ingar 
• Ersä t tn ingar v id tvångsförvärv 

De två sista värder ingss i tua t ionerna har vi redan berört i föregående avsni t t 
1.1.1. Inves ter ingss i tuat ionen k a n gälla t .ex. lönsamheten av en skadebe-
gränsande å tgärd s o m att bygga en enski ld väg. Innebörden i de fyra första 
s i tuat ionerna to rde inte k räva n å g o n nä rmare förklaring. 

Ändamå le t ha r givetvis en avgörande betydelse för såväl re levant vä rde ­
b e g r e p p som värder ingens noggrannhe t etc. Jag ska inte förd jupa m i g allt 
för m y c k e t i d e n n a f råga här, m e n j a g vill ändå på nytt unders t ryka att b å d e 
marknadsvärde t o c h avkas tn ingsvärdet ofta kan vara av intresse i en o c h 
s a m m a konkre ta värder ingssi tuat ion. Typfallet ä r köp och försä l jn ing , där 
det individuel la avkas tn ingsvärde t är en given u tgångspunkt för båda par te r 
(köpare och säljare) om det ska bli en överlåtelse eller inte.29 Samtid ig t to rde 
även det sannol ika priset , dvs . marknadsvärdet , vara intressant för b å d a 
par ter ; för säl jaren hur mycke t han kan förväntas få betalt o c h för köpa ren 
hu r mycke t h a n k a n förväntas få betala . 

I andra s i tuat ioner dä remot är valet av värdeslag styrt g e n o m lagstiftning. 
Marknadsvä rdepr inc ipen är sålunda lagfäst i exempelvis expropr ia t ions­
lagen (4 kap . 1 §) o c h fast ighetstaxeringslagen (5 kap . 2 §). 

F rågan (3) om lämpl ig värderingsmetodik hänger int imt s a m m a n m e d 
föregående f råga . Syftet m e d värder ingen (värdeslag och noggrannhe t ) ha r 
g ivetvis en avgörande be tydelse för förfarandet . I det enski lda fallet kan de t 
be roende på s i tuat ionen bli aktuell t att använda ant ingen en eller flera 
m e t o d e r s o m h jä lpmedel för att nå målet . 

I en specifik värder ing kan det ofta vara så att en me tod är h u v u d m e t o d 
m e d a n en annan me tod , eller eventuel l t flera, får en komple t t e rande rol l . 
T y p e x e m p e l på kombine rade fö r fa randen ä r marknadsvärdeanpassn ing av 
avkas tn ingskalkyler el ler marknadss imuler ing som komplemen t till or tspr is-
metoden. 3 0 De t är därför j a g har valt att använda uttrycket metodik i stället 
fö r m e t o d s o m ett samla t begrepp för värderingsförfarandet. 

29"De individuella avkastningsvärdena ger grunden för formulering av det pris som säljaren och 
köparen lägst respektive högst kan tänka sig. På en fungerande marknad kommer transaktions­
priset att hamna mellan säljarens respektive köparens individuella avkastningsvärden. Båda parter 
upplever därmed att de har nytta av transaktionen". (Lundström, 1991, s. 13) Jfr även Lindeborg 
(1989) s. 18 ff. om prisbildningsprocessen. 

30Dessa båda kombinerade förfaranden kommer att behandlas i kapitel 3. 
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Kapitel 1 Introduktion 

Frågan om lämpl ig vä rder ingsmetod ik för o l ika s i tuat ioner går vi inte in 
djupare på här . D ä r e m o t kan de t s o m yt ter l igare ett m o m e n t att n ä r m a oss 
det för arbetet aktuel la vä rder ingsprob lemet va ra värt at t lyfta fram vissa 
gemensamma beröringspunkter för i p r inc ip all vä rder ing el ler ekonomiska 
analyser. Dessa g e m e n s a m m a n ä m n a r e för värderingsprocessen u tgörs av 
följande tre steg (se figur 3) : (1) identifiering av re levanta vä rdepåverkande 
faktorer eller effekter, (2) kvantifiering av dessa effekter samt s lut l igen (3) 
värdering av effekterna.31 

Figur 3. Principiell modell  för själva värderingsprocessen. 

De fyra me tode r fö r fast ighetsvärdering s o m n ä m n t s t id igare unde r värde­
ringspyramiden bygge r samtl iga i pr incip på det ta t restegsförfarande, trots 
att det kanske inte är klar t ut talat alla gånger . V i d marknadsvä rde r ing av 
hela fastigheter m e d or tspr ismetoden b rukar m a n dock i stället ofta göra en 
indelning i fyra steg: (1) beskr ivning av värder ingsobjektet , (2) framtagande 
av jämförelseförvärv , (3) analys av mater ia le t samt (4) värdebedömning. 3 2 

M e n även om m a n fö l je r ett sådant f lödesschema ingår det att identifiera 
värdepåverkande faktorer, kvantif iera dessa o c h till sist b e d ö m a m a r k n a d s ­
värdet . 

En annan typisk si tuation då pr inc ipmodel len föl js är i den värder ings­
me tod ik som brukar användas för att b e s t ä m m a ersät tning för in t rång. Vi 
å t e rkommer till det ta ingående senare . Bara s o m ett exempe l för att r edan nu 
belysa pr inc ipen kan tas si tuationen att en j ä rnvägsöve rgång s tängs genom 
fast ighetsreglering. De t kan ofta leda till l ängre ägoavs tånd för jo rdbrukare 

31 Jfr t.ex. Lind (1975) s. 13, Lindeborg (1986) s. 16 och Ljung (1988) s. 17. 
32Se t.ex. Lantmäteriverket (1984) s. 15 och Axlund (1994a) s. 9, där flödesschemat bygger på 

dessa fyra steg. 
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(= identifiering av effekter). Fö r att uppskat ta skadan mås t e m a n ta reda på 
hur mycke t längre avs tåndet bl i r och v i lken t idsförlust detta i sin tur leder 
till (= kvantif iering av effekterna) . Slut l igen kan m a n utifrån dessa uppgif ter 
den rät tsenliga ersättningen.3 3 

Flödesschemat t i l lämpas också vid andra värder ingss i tuat ioner än fastig­
hetsvärdering, t .ex. samhäl l sekonomiska b e d ö m n i n g a r av markanvändn ings ­
planer34 eller ka lkyler för ekonomis ty rn ing etc.35 

Till sist återstår ba ra att s u m m e r a och knyta ihop de t rådar som diskutera ts . 
Vi kan illustrera detta m e d föl jande figur. 

Figur 4. Gången från värderingssituation till värdebelopp. 

Se t.ex. Norell (1994) s. 41 om detta förfarande. Det är dock som vi ska se av avsnitt 2.7 snarare 
ett fyrstegsförfarande, eftersom ersättningsuppskattningen kan ses som ett separat fjärde steg i den 
rättsliga värderingen. 
34 Se Lind (1975) s. 13 ff. 
35 Se Ljung (1988) s. 17 ff. 
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Kapitel 1 Introduktion 

Värderingssituationen avgör alltså vilket värdebegrepp s o m är relevant . 
Ib land kan s o m vi sett b å d e marknadsvärde t och avkas tn ingsvärdet , det 
objekts- respek t ive subjektsanknutna värdet , vara intressant . 

Värderingsmetodiken, s o m kan innefatta en eller flera värder ings­
metoder , m å s t e givetvis anpassas till värder ingssi tuat ionen. Fö ru tom det 
(de) aktuel la värdebegreppet ( -en) avgör även t.ex. värder ingsnoggrannhe ten 
vi lken m e t o d i k s o m bör användas . 

Oavse t t me todva l , metod iken , är värderingsprocessen generel l på så vis 
att h u v u d m o m e n t e n identifiering, kvantif iering och värder ing alltid ingår. 

Målet ha r i f iguren för enkelhetens skull kal lats värdebe lopp . Det kan 
inkludera att b å d e marknadsvärde t och avkastningsvärdet kan vara aktuel l t i 
det enski lda fallet. 

I ersät tningssi tuat ionen v id expropriat ion eller annat tvångs ingrepp 
k o m m e r det till ett yt ter l igare m o m e n t innan slutmålet är nått . De t är vad vi 
kan kal la den värderingsrättsliga aspekten, dvs . att b e s t ä m m a den ersät tning 
som ska be ta las enligt gäl lande rätt . Denna aspekt k o m m e r att u tvecklas 
strax. 

1.1.3 N ä r m a r e a v g r ä n s n i n g o c h b e s k r i v n i n g a v p r o b l e m e t 

Ol ika typs i tuat ioner 

För att avgränsa och precisera det p rob lem som arbetet k o m m e r att behand la 
kan vi förs t gå t i l lbaks till den situation s o m vi började med , näml igen 
intrång av vägar på jordbruksfast igheter . Vi kan illustrera p rob lemet m e d tre 
typfall (a-c nedan) m e d avseende på möjl igheten till eller lämpl igheten av 
markby ten för att minska skadan. 

Vi förutsätter all tså i detta fall 
att det är op t imala möjl igheter 
att m i n s k a skadan g e n o m 
markby ten . F iguren il lustrerar 
s i tuat ionen m e d två berörda 
fastigheter, A och B. Respek­
tive b rukn ingscen t rum l igger 
på ö m s e s idor om vägen o c h 
det ä r en j ä m n förde ln ing av 
den avskurna arealen. Hade inte 
markby te t gjorts skulle ägarna 
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning 

av de b å d a fastigheterna varit tvungna att köra runt till den avskurna 
marken . Nu slipper m a n dessa skador fö r fö r l ängda ägoavstånd. De skador 
som bl ir kvar att ersätta är markför lusten o c h övriga intrångseffekter. 

b) Inga förutsättningar att minska skadan genom markbyten 

I detta fall förutsätts att det inte går att m inska 
skadan alls genom markby ten . Fast igheternas 
b rukningscen t rum l igger på s a m m a sida om 
vägen, s o m inte är passerbar . Några andra 
fastigheter att by ta m a r k m e d finns inte heller . 
Det är för dyrt att bygga en planski ld korsn ing 
(bro el ler tunnel) , varför fast ighetsägarna får 
åka en o m v ä g . Det ta kan sägas vara den mes t 
renodlade ersät tningssi tuat ionen. 

c) Markbyte är möjligt men har inte gjorts 

I denna situation tänker vi oss att det vore 
möjl igt m e d markbyten , som i fall a, m e n att 
det inte har genomförts av ol ika anledningar . 
De t k a n be ro på t .ex. ett alltför stort mots tånd 
från fast ighetsägarnas sida och att markför­
värvaren inte velat tv inga f ram en tvångsvis 
fastighetsreglering.3 6 D e n f råga som upp­
k o m m e r i så fall är i v i lken m å n ersät tningen 
ändå ska bes t ämmas m e d hänsyn till att det 
vore möjligt och skäligt för fast ighetsägarna 
själva att minska skadan g e n o m att byta mark . 
Det ta är en aspekt på den rät ts l iga värder ingen 
som ska behandlas i arbetet . 

De tre si tuationer som nu skisserats är schablonartade. I verkl igheten f inns 
det natur l igtvis ett antal mel lanvarianter . De t kan säkert i en del fall vara 
tveksamt om det är lönsamt för markförvärvaren att utföra vissa åtgärder i 
syfte at t begränsa skadan. De t gäl ler kanske speciellt om frågan att bygga en 

36 
Enligt bestämmelsen i 5 kap. 2 § 2 st. FBL kan en tvångsförvärvare, t.ex. Vägverket eller 

Banverket, begära fastighetsreglering för att genomföra markbyten i skadebegränsande syfte. Det 
behövs inte medgivande från de berörda fastighetsägarna för att genomföra en sådan åtgärd. 
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bro eller tunnel aktual iseras . At t det genere l l t set t ä r l önsamt m e d 
genomgr ipande markby t en v id mo to rvägsbygge g e n o m j o r d b r u k s b y g d e r ha r 
dock visats i flera empir i ska undersökningar . 3 7 

I vilket fall s o m helst bl ir frågan om vä rde r ing aktuel l i samt l iga s i tua­
t ioner ovan. F ö r u t o m att (1) lösa ersättningsproblematiken k a n det så lunda 
behövas en (2) båtnads- och kostnadskalkyl s o m unde r l ag för b e d ö m n i n g av 
lönsamheten av skadeförebyggande åtgärder . 

D e n pr incipiel la värder ingsprocessen, s å s o m den beskr iv i t s i f igur 3 , är 
t i l lämplig för b å d a dessa värder ingsändamål . M e n de t l igger i sakens na tu r 
att det f inns g rundläggande skil lnader i n o m r a m e n för p rocessen . F ö r u t o m 
den rent jur id iska aspekten, t .ex. att den rä t tsenl iga e rsä t tn ingen ska g rundas 
på vissa ersät tningsregler , torde det ofta vara ski l lnad på noggrannhetskrav. 

En båtnadsvärder ing torde näml igen som regel va ra av ganska övers ik t l ig 
natur , medan en värder ing som syftar till att b e s t ä m m a en rä t t senl ig ersät t­
n ing ska ange et t exakt be lopp och inte ett värdeinterval l . 3 8 Å andra s idan 
kan det sannolikt va ra så att även en bå tnads - el ler v ins tka lkyl k a n b e h ö v a 
vara noggrann ibland, t .ex. om det står och väge r om å tgärden bö r utföras 
eller inte. O c h en värder ing s o m görs som under lag för att b e s t ä m m a ersät t­
n ing är kanske översikt l ig i ett första skede av förhandlingssituationen. 

D e t som sades n y s s om b e h o v av värder ing o c h vä rde r ingsnoggrannhe ten 
kan illustreras enl igt figur 5 nedan. 3 9I typfall a ovan , markbytess i tua t ionen , 
u tgörs den ersät tningsgil la skadan (= E) av sk i l lnaden me l l an fast ighetens 
värde före (= V f) o c h dess värde efter in t rånget m e d hänsyn till markby te t 
(=V e ) . Det ta be lopp E och dä rmed även V e m å s t e b e s t ä m m a s exakt . 
Dä remo t behöver m a n inte exakt b e s t ä m m a v a d vä rde t skul le ha bl ivi t u tan 
åtgärd (= V ). D e t räcker vanl igtvis vid vä rder ingen eller b e d ö m n i n g e n av 
bå tnaden att kons ta tera att det är lönsamt m e d markby te ; h u r m y c k e t är i 
pr incip ointressant . 

37De ekonomiska effekterna av markbyten vid byggande av motorväg har studerats i flera 
examensarbeten vid KTH: Sköldeberg (1974), Ivarsson och Spross (1980), Bengtsson (1998) samt 
Ciepielewski (1999). Utan att här närmare gå in på detaljer kan sägas att arbetena pekar entydigt 
på samma resultat, att det är kostnadseffektivare för Vägverket att genomföra markbyten i stället 
för att enbart betala ut ersättningar. Till detta kommer, enligt undersökningarna, att även mark­
ägarna över lag uppfattat resultatet efter åtgärderna som positivt. Ytterligare en gemensam 
nämnare är att en markreserv behövs som "morot" för att det ska finnas en opinion för markbyten 
innan de genomförs. 
38 

Jfr Hager bl.a. s. 17, där han som inledning på sin avhandling om värderingsrätt påtalar detta 
specifika för den rättsliga värderingen, nämligen att domstolen måste exakt bestämma vad 
värderingsobjektet är värt. 
39 

Det ska påpekas att figuren visar enbart det principiella behovet. Det är en annan sak, som vi 
kommer att se senare, att värderingen i intrångsfallet inriktas på att direkt bestämma ersättningen 
(E), dvs. utan att det görs någon jämförelse mellan fastighetens hela värde före och efter intrånget. 
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E - rättsenlig ersättning 

Vf - värde före intrånget 

Ve - värde efter intrånget 

Vuå - värde efter utan markbyte 

Vmå - värde efter med hänsyn till 
möjligt markbyte 

Figur 5. Behov av värdering i typfallen a-c ovan. 

I typfall b, den renodlade ersättningssituationen då det inte är möjligt att 
utföra någon skadebegränsande åtgärd, blir det fråga om att enbart bestäm­
ma ersättningen. Det blir alltså inte aktuellt med någon båtnadsvärder ing. 

I typfall c slutligen, då det vore möjligt för fastighetsägaren att själv göra 
vissa skadebegränsande åtgärder, måste man vid bes tämmandet av den 
rättsenliga ersättningen ta ställning till om det är skäligt att ta hänsyn till 
dessa åtgärder eller inte. Det kan i så fall bli fråga om att jämföra olika 
alternativ. Ersättningen ska i princip bestämmas med utgångspunkt från det 
rimligaste alternativet, vilket inte behöver vara lika med situationen med 
optimala markbyten (= Vm å) .4 0 För att ta ställning till vilket alternativ som 
det är skäligt att grunda ersättningen på kan det bli aktuellt att göra kalkyler 
av samma art som en båtnadsberäkning, men de bör vara relativt noggranna 
med tanke på att de ska leda fram till ett ersättningsbelopp. 

Värderingsprocessen 

De tre stegen i värderingsprocessen (identifiering, kvantifiering och värde­
ring) ska här beskrivas närmare med utgångspunkt främst från att värde­
ringsändamålet är att bestämma ersättning. En anknytning görs främst till 
fall b ovan, det mest "renodlade" ersättningsfallet. Syftet är fortfarande att 
ringa in det huvudproblem som ska studeras i arbetet. Därför redogörs i 
korthet även för tidigare arbeten inom ämnet.

40Frågan om skäliga skadebegränsande åtgärder, de principer som bör gälla i detta avseende, 
behandlas närmare i avsnitt 2.2.5. 
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Identifiering 

Det första steget, identifiering av värdepåverkande faktorer el ler in t rångs­
effekter, innebär al l tså att m a n m e d ord, inte ekonomiska måt t , beskr iver 
vi lka konsekvense r s o m vägint rånget orsakar på jordbruksfast igheter .4 1 

Om vi knyter an till fall b ovan kan vi exemplifiera identifieringen av konsekvenserna 
med följande typiska intrångseffekter i en sådan situation: (a) markförlust, (b) förlängda 
ägoavstånd - vägen ej passerbar, (c) försvårad brukning - spetsiga hörn och mindre fält 
samt (d) ökad fältkantverkan - det växer sämre intill vägen. 

Kvantifiering 

Det and ra steget, kvantifiering av effekterna, går ut på att på ett re levant sätt 

mä ta effekterna. D e t ska vara m e d ett må t t som sedan ska gå att värdera i 

näs ta s teg . 

Vi kan exemplifiera detta genom att kvantifiera effekterna i exemplet nyss. Markförlusten 
(a) mäts helt naturligt efter arealen (vanligen hektar vid jordbruksintrång), men även den 
minskade avkastningen (t.ex. kg/år) har betydelse för att beräkna minskningen av avkast­
ningsvärdet. Det längre ägoavståndet (b) uttrycks primärt som en längdenhet; det som 
behövs i nästa steg är den ökade tidsåtgången (tim/år). Samma mått, ökad tidsåtgång 
(tim/år), används även för posten (c) försvårad brukning; primärt kan man även i detta 
fall kvantifiera effekten med annat mått, t.ex. antal meter nytillkommande sned fältkant. 
Den sista effekten, (d) fältkantverkan,42 kan primärt kvantifieras som antal meter ny fält-
kant och sekundärt som skördeförlust (kg/år). 

Kvant i f ier ingen bes tå r så lunda av två m o m e n t i sig, dels att p r imär t ange ett 

" fysiskt" må t t (t .ex. me te r ny fältkant), dels att sekundärt b e s t ä m m a en sort 

(t.ex. kg /å r ) s o m i näs ta s teg går att värdera monetär t i kronor.4 3 

Tidigare undersökningar om identifiering och kvantifiering 

Dessa b å d a steg i värder ingsprocessen, identifiering och kvantif ier ing av 

konsekvense r s o m vägin t rång orsakar på jordbruksfast igheter , har sedan en 

lång t id t i l lbaka var i t föremål för omfat tande undersökningar i landet . Om 

m a n d e s s u t o m v idgar ämne t någo t och räknar in undersökningar av arron-

deringseffekter i j o rdbruke t m e r al lmänt, så finns det ett gediget mater ia l 

41Innehåller i detta steg är - liksom de två övriga - i grunden identiskt även för båtnadsvärdering, 
låt vara att ersättningssituationen vanligtvis kräver ett noggrannare värderingsunderlag. 

41Begreppet fältkantverkan är vedertaget i detta sammanhang som ett uttryck för minskad skörd 
intill vägkanten för och finns med som en särskild post i t.ex. 1983 års jordbruksnorm; se t.ex. 
Vägverket (1992) s. 35. Vi återkommer till denna post senare i avsnitt 3.4.2. 
43 Jfr Lind (1975) s. 15. 
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning 

f rån det senaste halvsekle t . De vikt igas te arbetena ska kommen te r a s kort 
här.44 

Förs t kan n ä m n a s två statl iga utredningar, Fältarronderingskommittén 

(1950) "Brukn ingskos tnadernas s a m b a n d m e d åkerfäl tens storlek, form och 
beskaffenhet" o c h Arronderingsutredningen (1963) "Effekten av var ierande 
fäl tutformning". Ut redn ingarna gjorde bl .a. ingående empir i ska studier för 
att m ä t a a r ronder ingens (fältform, fältstorlek, ägoavs tånd etc.) inverkan på 
arbetsbehovet i jo rdbruke t . 

Paral lel l t m e d , o c h ibland i n o m r a m e n för dessa utredningar , bedrevs en 
omfat tande forskning i nom ä m n e s o m r å d e t fast ighetsstrukturens ekonomi 
vid inst i tut ionen för fast ighetsteknik, Kungl iga Tekn iska Högsko lan i 
S tockholm. Det ta resul terade i två doktorsavhandl ingar , Larsson (1947) 

"Inf lytandet av ägoavs tånde t f rån b rukn ingscen t rum till inägojord på arbets­
behov , drif tsformer och drif tsresultat" och Carlegrim (1956) " O m sam­
bandet me l l an fast ighetsstruktur o c h arbetskostnader v id normal jo rdbruks­
drift" s amt två l icent ia tavhandl ingar , Fridell (1955) " O m fältkantverkan 
samt dess ekonomiska och fast ighetstekniska b e t y d e l s e " och Eberhardsson 

(1961) "Undersökn ingar rörande effekten av ägoavs tånd" . Vidare kan 
n ä m n a s ett par andra i s ammanhange t vikt iga arbeten av Carlegrim, dels 
(1963a) "Anta l färder för b rukn ing av viss åkerareal" , dels (1963b) "Studier 
av t ra f iks t römmar m e d särskild h ä n s y n till väntet ider för korsande långsam­
gående fordon". 

Resul ta te t av u t redningarna och den n ä m n d a forskningen låg i väsentl iga 
delar till g rund för Vägmarksersättningskommitténs (1963a) be tänkande 
"Ersä t tn ing vid upplå te lse av j o r d b r u k s m a r k till a l lmän väg" . Det ta resul­
terade i t i l lämpningen i 1963 års vägmarksersä t tn ingsnormer för att 
b e s t ä m m a ersät tning för vägin t rång på jordbruksfast ighet .4 5 Tidigare normer 
från 1948 b y g g d e på Vägmarksersättningssakkunniga (1948) "Betänkande 
angående grunder för ersät tning för upplåte lse av v ä g m a r k m.m.".4 6 

En u t redning v id insti tutionen v id fas t ighetsekonomi, Kungl iga Tekniska 
Högsko lan , gjorde en total rev ider ing av 1963 års n o rm. Det resul terade i 

44För en mer fullständig översikt över såväl svensk som utländsk litteratur inom ämnesområdet 
kan hänvisas till Gustafsson (2000) s. 14 ff. 

45En värderingshandledning utgavs separat, se Vägmarksersättningskommittén (1963b). 
Beträffande normens namn se Vägverket (1984) t.ex. del I s. 2. Ibland brukar man också tala om 
enbart 1963 års vägnormer. 

46Frågan om ersättning för försvårad brukning hade dock skjutits upp i 1948 år norm i avvaktan 
på resultatet av Fältarronderingskommitténs utredning, som alltså publicerades 1950. Ett slut­
betänkande angavs av Vägmarksersättningssakkunniga (1954), där även andra frågor togs upp, 
t.ex. ersättning för intrång i skogsmark. 
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1983 års j o rdb ruksnorm publ ice rad av Vägverket (1984).  I nga fältstudier  
gjordes, u tan bakgrundsmater ia le t samlades in f rån svenska och u t ländska 
arbeten. F räms t kan n ä m n a s Elinder (1984), s o m utveckla t en s imuler ings­
model l för att be räkna arbe tsbehovet för väx todl ing vid var ie rande fältstor­
lek och fältform.48 Någo t år innan denna översyn gjordes h a d e Lantmäteri­

verket (1979b) uppdatera t pos t en förlängda ägoavs tånd i 1963 års n o r m . 
Beräkningspr incipen i de nu uppräknade no rmerna e l ler värder ings­

metoderna fö l je r t restegsförfarandet m e d identif iering av intrångseffekter , 
kvantifiering och värder ing av dessa samt slut l igen b e s t ä m m a n d e av ersät t­
n ing . Grunderna i 1983 års j o r d b r u k s n o r m för kvant i f ier ingen av effekterna 
har analyserats och ifrågasatts i några arbeten s o m publ icera t s nyl igen . 
Gustafsson (2000) kons ta terade , i sitt arbete "S t ruk tu rekonomiska effekter i 
jo rd- och skogsbruk", redan någ ra år efter n o r m e n s t i l lkomst att denna hade 
vissa principiella brister.49 D e n tekniska u tveckl ingen har därefter lett till att 
no rmen nu är ännu mer föråldrad i vissa avseenden . De t f ramgår av den 
principiella analysen av Norell (1998) "Ersä t tn ing för väg in t rång på j o rd ­
bruksfast ighet" samt examensarbe te t "Brukn ings in t rång" av Andersson och 

Jansson (2000). 

Värdering 

Efter denna utvikning har vi så k o m m i t fram till de t tredje s teget i vä rde ­
ringsprocessen, värdering. D e t innebär all tså att uppskat ta skadan i m o n e ­
tära termer, att sätta en "p r i s l app" på intrånget . Vi kan först å te rvända till 
det t idigare exemplet för att i l lustrera detta steg. 

De identif ierade och kvant i f ie rade in t rångseffekterna var (a) markför lus t - hek ta r el ler 
minskad skörd (kg/år) , (b) l ängre ägoavs tånd - k i lomete r (meter ) el ler t i m m a r pe r år, (c) 
försvårad b rukn ing - me te r sned fäl tkant eller t i m m a r pe r år och (d ) fä l tkantverkan -
meter ny fältkant eller m i n s k a d skörd (kg/år ) . I mone t ä r a måt t k a n des sa effekter 
ut t ryckas s o m k ronor (utifrån k r /ha ) el ler k rono r pe r å r (utifrån kg /å r ) för markför lus ten 
samt k rono r pe r år för öv iga intrångseffekter (utifrån t im/år eller kg /å r ) . 

Redan av detta enkla exempel kan ut läsas att vä rde r ingsmomente t inte är så 
okomplicerat som den kanske kan förefa l la vara vid en förs ta anbl ick. Det ta 
steg är för det första helt natur l igt starkt integrerat m e d det föregående, 

47I Vägverket (1992) finns t i l lämpningsanvisningar till 1983 års förslag till jo rdbruksnorm. Det är 
fortfarande egentligen ingen norm i egentlig mening eftersom det saknas t i l lämpningsavtal mellan 
partema. Se nedan s. 48 om skillnaden mellan en norm och värderingsmetod. 
48 Se Vägverket (1984) del III kapitel 5 s. 4. 
49Arbetet publicerades först år 2000 m e n det utfördes i huvudsak år 1987; se a.a. s. 1. 
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kvantif ier ingen, eftersom m a n redan då mås te hit ta et t må t t på effekten så 
att den kan värderas till ett monetärt be lopp (kronor) .5 0 I exemple t ha r det 
monetä ra be loppet genomgående ut t ryckts s o m årl iga be lopp , u t o m för 
markför lus ten som även har värderats efter ett marknadsvä rde per hektar . 

M a n k o m m e r därvid in på koppl ingen till det värdebegrepp som vä rde ­
r ingen ska ta sikte på - marknadsvärde t eller avkas tn ingsvärde t el ler båda 
dessa. Ä v e n om värderingen så här långt i p rocessen endas t syftar till att 
b e d ö m a effekternas ekonomiska konsekvenser , så går de t inte att f r igöra sig 
f rån det måle t . Värder ingsprocessen m e d de tre s tegen ingår ju s o m f ramgåt t 
endast som en del i ett större s a m m a n h a n g (jfr f igur 4 ) . O c h då m å s t e m a n 
precisera såväl värderingsobjekt som värdes lag . Annor lunda ut t ryckt m å s t e 
m a n ta stäl lning till f rågan om konsekvenser för v e m : fast ighetsägaren, 
fastigheten eller båda dessa? 

I exemple t ovan är det uppenbar t att intrånget d rabbar fastigheten initialt . 
De t är l ika uppenbar t att de monetä ra konsekvense rna i form av m i n s k a d e 
intäkter, de årliga beloppen, drabbar fast ighetsägaren - el ler m e r a exak t 
hans jordbruksrörelse - under förutsättning att han själv brukar fast igheten. 
V a d ska värder ingen ta sikte på i så fall om syftet är at t b e s t ä m m a en rä t t s -
enl ig ersät tning? 

Värder ing på rättsliga grunder 

S o m vi vari t inne på t idigare styrs svaret på den n y s s stäl lda f rågan om 
värder ingsobjekt och värdeslag av innehål le t i gä l lande ersättningsregler. 

D e n värderingsrät ts l iga grunden behöver därför prec iseras innan pr inc iperna 
för att värdera skadan och b e s t ä m m a ersät tningen l äggs fast. Bara s o m ett 
pa r exempel kan n ä m n a s att det mås t e undersökas om dels det ekonomiska 
skadebegreppet , dels marknadsvärdebegreppe t i ersät tningslagst i f tningen 
ha r s a m m a innebörd s o m inom fast ighetsekonomin. Yt ter l igare ett e x e m p e l 
är hu r m a n i den rättsl iga värder ingen ska beakta möj l igheter till skade-
begränsande åtgärder; j ämför värder ingssi tuat ion 1 c s amt figur 4 ovan . 

I de värder ingsmetoder och i v issa av de arbe ten s o m räknades u p p 
t idigare ingår helt naturl igt det nyss behand lade tredje värder ingss teget . 
I t .ex. 1983 års jo rdbruksnorm värderas så lunda effekterna till en årl ig skada 
på i pr incip s amma sätt som vi gjorde i exemple t ovan . De t finns så långt 
inte hel ler någon anledning att ifrågasätta en sådan värder ingsmetodik , 
eftersom det är helt naturl igt att u tgå från å r sbe lopp vid in t rång i en 
kont inuerl ig ekonomisk verksamhet s o m jo rdbruk utgör . 

5 0 Se t.ex.Lind(1975)s. 16. 
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Däremot är den värder ingsrät ts l iga ansatsen , dvs . s teget f rån årsbelopp 
till e rsä t tn ingsbelopp, s tyvmoder l ig t behand lad i 1983 års n o rm. Och det 
finns andra n o r m e r som har en annan lösning på ett pr incipiel l t identiskt 
värder ingsproblem, t .ex. 1974 års åke rno rm för att b e s t ä m m a ersät tning för 
intrång av kraf t ledningsstolpar i j o rdb ruksmark . Från Lantmäter iverke ts sida 
har m a n sökt r å d a bo t på dessa oklarheter g e n o m utveckl ingsarbeten och 
r ekommenda t ione r fö r fö r r ä t t n ingsvä rde r ing , m e n dessa r ekommenda t ione r 
behöver u tveck las och fö rd jupas . 

Jag går här in te nä rmare in på mot ive r ingen till ovans tående slutsatser, 
u tan konsta terar ba r a så länge at t så är fallet. En g e n o m g å n g och analys av 
de pr inciper s o m ol ika n o r m e r o c h värder ingsmetoder b y g g e r på görs längre 
fram i arbetet , i avsni t t 3.3 o c h 4.2.3 om intrångsersät tning respekt ive annan 
ersät tning. 

De värder ingsrät ts l iga aspekterna har behandla ts ingående av Hager 

(1998) i dok torsavhandl ingen "Värder ingsrä t t " . Hager tar u p p m å n g a intres­
santa och n y a v inkl ingar på f rågor om ersät tning och värder ing vid expro­
priat ion, särskil t om ersät tning för hel fastighet. Hager be tonar att ämne t 
värderingsrät t är av tvärvetenskapl ig karaktär.5 1 De t kan i kor thet sägas bes tå 
av dels to lkn ingen av det mater ie l la ersät tningsrät ts l iga regelsys temet , dels 
förhål landet me l l an den mater ie l la och den processuel la sidan, dels rent 
ekonomiska och värder ingsmäss iga aspekter (se även citatet nedan).5 2 Hage r 
visar att j u s t den processuel la s idan v id domsto l kan få en betydelsefull 
inverkan på själva den mater ie l la värderingen,5 3 och att bl .a. det ta förhål l ­
ande kan leda till att det ju r id i ska to lkningen av marknadsvärde t s innehåll 
v id expropr ia t ion är en annan än det strikt ekonomiska värdebegreppet .5 4 

1.2 Syfte och a v g r ä n s n i n g 

"Ämnet värderingsrätt kan ur en bred synvinkel... sägas bestå av en i respektive ersättnings-
bestämmelse reglerad grunduppsättning regler, häri innefattas naturligtvis förarbeten och 
andra vägledande rättskällor. Det bör understrykas att denna grunduppsättning regler också 
kan hämta sitt innehåll från det skadeståndsrättsliga området, vilket i så fall inbegrips i 
reglerna. Vidare hämtas en del, med eller utan modifikationer, från den ekonomiska värde­
ringsdisciplinen; slutligen, inte att förglömma, finns en processuell sida som i det enskilda 
fallet kan vara mer eller mindre betydelsefull. (Hager, 1998, s. 22) 

51Se a.a. s. 21. 
52Se a.a. bl.a. s. 22 
53Se a.a. s. 22 samt kapitel 6. 
54Se nedan avsnitt 2.3.2 om denna fråga. 
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1.2 Syfte och avgränsning 

D e n gjorda g e n o m g å n g e n av värder ings- o c h ersä t tn ingsproblemat iken vid 
vägint rång på jordbruksfas t igheter och t id igare u t redningar i nom ämnet 
visar att det finns ett uppenbar t behov av att k lar lägga de pr inc iper som 
t i l lämpas v id b e s t ä m m a n d e t av rät tsenl ig ersä t tn ing i denna situation. 
Hagers arbete tar främst s ikte på värder ing av hel fastighet och därför finns 
det an ledning att undersöka även int rångssi tuat ionen från ersät tningsrät ts l ig 
synpunkt . D e n n a värder ingss i tuat ion är d e s s u t o m speciel l på så v is att det 
ofta är m å n g a fast ighetsägare s o m berörs samtidigt , t .ex. v id byggande av en 
moto rväg g e n o m en jo rdbruksbygd . En na tur l ig f råga ä r om det ta faktum 
kan ställa speciel la k rav på en rät tsenl ig vä rder ingsmetod , t .ex. vad gäller 
sättet att b e s t ä m m a berörda fastigheters marknadsvä rdeminskn ing . 

Vi kan sammanfat ta p rob lemstä l ln ingen o c h prec isera arbetets syfte m e d 
u tgångspunkt från f lödesschemat i figur 6 nedan , s o m är en vidareutveckl ing 
av den generel la model l s o m redovisats t id igare i figur 4. 

Figur 6. Översikt över de frågeställningar som arbetet avser att behandla. 
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Värderingssituationen är all tså vägin t rång på jordbruksfas t igheter . Målet för 
värder ingen är att k o m m a fram till en rättsenlig ersättning, dvs . d e n ersät t ­
n ing som ska betalas enligt gällande ersättningsregler. 

För att nå detta må l behöver frågan om val av värdebegrepp b e s v a r a s . I 
sin tur styrs detta val av ersät tn ingsreglernas materiella innehål l . R e d a n från 
början mås te därför rege lsys temet f innas m e d s o m en natur l ig u tgångspunk t . 
De två s lagen av ersät tningar s o m aktual iseras v id intrång - in t rångs­
ersät tning och annan ersät tning - f inns så lunda m e d b å d e v id start o c h m å l . 

Värderingsmetodiken k o m m e r att vara en central fråga i he la arbetet . 
De t är därvid ofrånkomligt att gå in på den bakoml iggande värdeteorin, 

närmare bes tämt teorin för hur jordbruksfas t igheters m a r k n a d s v ä r d e och 
avkastningsvärde reagerar på ett vägin t rång . For t farande k o m m e r d e n vä rde ­
r ingsrä t ts l iga aspekten att f innas m e d i b i lden, på så vis att j a g d i sku te ra r om 
det kan f innas anledning att skilja på en strikt ekonomisk och en rät ts l igt 
bes tämd värdeminskning och hur detta kan påverka vä rde r ingsmetod iken . 
Ä v e n den processuella s idan kan ha be tydelse i det sammanhanget . 5 5 

De tre stegen i värderingsprocessen, identifiering, kvant i f ier ing och 
värder ing av intrångseffekter, k o m m e r i huvudsak att tas upp g e n o m e x e m p ­
lifieringar. De t går inte hel ler hä r att frigöra sig från värder ingsrä t ten , t .ex. i 
v i lken m å n m a n bör ta hänsyn till skäl iga skadebegränsande å tgä rde r nä r 
m a n uppskat tar skadan. M e n j a g k o m m e r inte att i detalj gå in på h u r m a n 
kvantif ierar t .ex. den ökade bruknings t iden . 

Värdeminskningen, b e d ö m d eller be räknad be roende på om be loppe t 
avser marknadsvärde t eller avkastningsvärdet , är den sista anha l t en i 
schemat innan den rättsenliga ersättningen s lut l igen bes t äms . D e t s o m 
skiljer dessa båda m o m e n t å t be loppsmäss ig t är att det kan f innas an l edn ing 
att i s lutändan korr igera ett vä rde eller en vä rdeminskn ing m e d h ä n s y n till 
speciella regler i ersättningslagstif tningen; se om denna fråga i kapi te l 2. 
De värderingsrät ts l iga aspekterna k o m m e r ju annars , s o m v i sett, in på ett 
t idigare s tadium i den större processen . I de flesta fall behöver m a n av den 
anledningen inte göra någon slutkorr igering av det be räknade v ä r d e m i n s k ­
ningen, vi lket i f iguren har markera t s m e d att ru tans r a m inte är he ld ragen . 

Sammantaget är det all tså fråga om ett integrerat förfarande, dä r den 
ekonomiska sidan av prob lemet ä r starkt s ammankopp lad m e d d e n rä t ts l iga 
sidan. Schemat i figur 6 kan naturl igtvis inte fånga u p p alla d imens ione r av 
det p rob lemet som ska behandlas , och gör inte anspråk på det he l ler , m e n 
det kan vara bra att ha i å tanke s o m utgångspunkt för fortsät tningen. 

5 5Se avsnit t 2 .3 . om den processuel la aspekten. Där görs även en preciser ing av vä rde r ings ­
si tuat ionen i de t avseendet att arbetet tar s ikte på i första hand pr inciperna för off ic ia lvärder ing 
vid lantmäteriförrättning. 
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1.2 Syfte och avgränsning 

Ett annat sätt att i l lustrera p rob leme t och avgränsn ingen av det som ska 
undersökas är utifrån förhål landet mellan  juridik, ekonomi och teknik. Någo t 
förenkla t k a n sägas att den tekniska aspekten k o m m e r att l ämnas å t s idan 
helt. S o m n ä m n t s nyss k o m m e r alltså kvant i f ier ingen inte att tas upp annat 
än genom pr incipie l la exempe l , n å g o n direkt be räkn ingsmetod ik behandlas 
inte vad gäl ler t .ex. sättet att b e s t ä m m a årsskada. 

De t s o m återstår bl i r d ä r m e d de ju r id i ska och ekonomiska delarna. 
T i l l sammans ska vi ur dessa "bu rka r " skapa r amen för och skissera den 
rät tsenl iga ersät tningen, v i lket åskådl iggörs i figur 7. Detal jerna i tavlan, 
dvs . att m e d hjälp av " t ekn ikburken" exakt i k ronor värdera och b e s t ämma 
ersät tningen för ett viss intrång, k o m m e r inte att må las upp . 

Det är de t ta förfarande s o m vi kan kal la ju r id i sk eller rättslig värdering.56 

Figur 7. Den rättsenliga ersättningen kommer att skissas med burkarna 

juridik och ekonomi; de värderingstekniska detaljerna lämnas ogjorda. 

Ytter l igare en vinkl ing på problemstä l ln ingen kan göras m e d u tgångspunkt 
f rån tre b e g r e p p som ibland brukar användas i prakt iska sammanhang när 
det gäller in t rångsvärder ing, näml igen värder ingspr incip , värder ingsmetod 
och värder ingsnorm. 

M e d en värderingsprincip avses nä rmas t en mer övergr ipande och - som 
framgår av orde t - principiell värder ingsmetodik . Som exempel kan tas den 
så kal lade IAN-mode l l en för beräkning av total ersättningsgill skada vid 
intrång i areel la näringar.57 

56Jfr Hager (1998) t.ex.s. 22. 
57IAN-modellen kommer att behandlas utförligt i kapitel 4. Modellen presenterades i rapporten 

"Intrång i areella näringar"(Norell, 1989), med underrubriken "Principer [min kurs.] för att 
bestämma ersättning enligt expropriationslagen". 
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En värderingsmetod är vanl ig tvis , till ski l lnad m o t en värder ingspr inc ip , 
praktiskt användbar för att b e s t ä m m a ersät tning i konkre t a fall. Et t b ra 
exempel är 1983 års förslag till j o rdb ruksno rm. Från Lan tmäte r ive rke t s s ida 
har flera rättsenliga värderingsmetoder tagits fram, exempe lv i s för att 
värdera intrång av underjordiska ledningar i jo rdbruksmark . 5 8 

Skil lnaden mel lan en m e t o d o c h en värderingsnorm bes t å r i att det enl igt 
gängse uppfat tning ska finnas ett t i l lämpningsavta l för en norm. 5 9 Ett sådant 
avtal, l iksom övriga grundläggande värder ingsförutsät tningar , kan innebära 
att ersät tningsnivån avviker f rån vad s o m är rät tsenl ig ersä t tn ing. 

Det l igger i sakens na tur att inte all t id går att entydigt d ra gränsen me l l an 
en värder ingspr incip o c h en vä rder ingsmetod och de t ä r vanl ig tv is inte 
heller någo t s jä lvändamål . En värder ingsmetod bygge r g ive tv is i g runden på 
vissa värder ingsprinciper , s o m kan vara m e r el ler m i n d r e di rekt t i l lämpl iga 
för värder ing i enski lda fall. D e t är kanske så att beg reppe t värderings­

metodik, i den betydelse det get ts i avsni t t 1.1.2, ofta t äcke r in b å d e pr inc i ­
per och metoder . Dä remo t kan gränsen mel lan en m e t o d o c h en n o r m vara 
viktig m e d tanke på vad s o m nyss sagts om rät tsenl igheten. 

Vi kan så sammanfatta frågan om arbetets syfte m e d följande nycke lord : 

• värder ing, 
• intrång på jordbruksfast igheter , 
• speciell t markå tkoms t för vägar o c h jä rnvägar , 
• värderingsrät ts l iga grunder och rät tsenl ig ersät tning samt 
• generel l och principiel l värder ingsmetodik . 

Syftet är däremot inte att ta fram en opera t iv värder ingsmetod . 

Till detta vill j a g lägga en förhoppning: att avhandl ingen kan b idra till en 
ökad ömses id ig förs tåe lse mel lan jur i s te r och fast ighetsvärderare . D e t finns 
det enligt m i n men ing ett klar t b e h o v av. 

58 Se Lantmäteriverket (1991) samt Nilsson och Norell (1994). 
59Typexempel på normer är 1950 års skogsnorm och 1974 års åkernorm, vilka används för att 

bestämma ersättning för intrång av kraftledningar i skogsmark respektive jordbruksmark. 1950 års 
skogsnorm används vanligen även för att bestämma ersättning för vägintrång i skogsmark. Se 
Vägmarksersättningssakkunniga (1954) s. 146 ff. och Ds I 1974:11 om dessa båda normer. Det 
senaste tillämpningsavtalet mellan företrädare för ledningsägarna och Lantbrukarnas Riksförbund 
är från år 2001. Det sagda om skillnaden mellan norm och metod hindrar givetvis inte att en rätts­
enlig värderingsmetod, eller delar av denna, kan ligga till grund även för en ersättningsnorm. Men 
det är i så fall upp till parterna att ta ställning till denna fråga. 
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1.3 M e t o d i k och u p p l ä g g n i n g 

1.3.1 N å g r a v e t e n s k a p s t e o r e t i s k a u t g å n g s p u n k t e r 

"Subjektiviteten är sanningen." (Kierkegaard, 1979, s. 179) 

"Om det inte finns något möjligt sätt att avgöra huruvida ett visst påstående är sant, så har 

det påståendet överhuvudtaget ingen mening." (Waisman, 1930, citerad i Johansson och 
Liedman, 1987, s. 18) 

Jag vill inleda detta avsnitt om forskningsmetodik och upp läggn ing av 
arbetet m e d några personl iga vetenskapsteoret iska och filosofiska reflek-
tioner. De t är ju m i n grundinstäl lning i dessa frågor som, m e r el ler m i n d r e 
uttalat, har varit s tyrande för det övergr ipande angreppssät t j a g t i l lämpat . 

All forskning strävar förhoppningsvis m o t s a m m a mål , sanningen. V a d 
som menas med sanning är däremot en annan sak. Från filosofisk synpunkt 
är det en fråga som det historiskt sett rått delade meningar om. Ovans tående 
citat är bara exempel på två r iktningar inom filosofin, existential ism6 0 och 
logisk posi t ivism, med diametral t olika uppfat tningar om eller förhål lnings­
sätt till sanningen. 

En annan utgångspunkt för forskningen anses ofta vara att den b ö r vara 
objektiv. De t är knappast lättare att definiera det ta mål eller k r av än det 
föregående. Exempelvis Hermerén redovisar så lunda 14 defini t ioner av 
objektivitetsbegreppet, v i lka han delar in i fyra huvudgrupper : (1) objek­
tivitet som saklighet och opartiskhet, (2) objektivitet som frihet f rån 
värderingar , (3) objektivitet som oberoende av subjektiva faktorer s amt (4) 
objektivitet som saklig korrekthet.6 1 Naess mena r att vi på grund av denna 
begreppsförvirr ing bör undvika ordet objektivitet och i stället använda 
ut trycket saklighet.62 
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60Det förtjänar dock att påpekas att Kierkegaard - liksom för övrigt även Nietzsche - inte alls 
förnekade att det finns verkliga, objektiva fakta inom naturvetenskapen. Kierkegaard var inte 
värdesubjektivist. Däremot var han stark motståndare till den hegelianska strikta uppdelningen 
mellan subjekt och objekt. Kierkegaard menade att innebörden av ett objektivt faktum för en 
person beror på hur denne förhåller sig till det (jfr citatet sist i avsnitt 1.3.2). 
61 Se Hermerén (1972) s. 92 ff. 

62Se Naess (2000) s. 71 ff. Naess säger bl.a. att uttrycken "objektiva beskrivningar" och "att se 
objektivt på saken" står ofta för "sakliga beskrivningar" eller "att se med opartisk blick". Han 
ställer upp sex normer för saklighet vid verbal kommunikation, vilka säger att man (1) ska hålla 
sig till ämnet, (2) återge motståndarens synpunkter så att denne finner återgivelsen adekvat, 
(3) inte göra ett inlägg så att åhöraren eller läsaren blir vilseledda att tolka moståndaren på ett 
ofördelaktigt sätt, (4), inte tillskriva motståndaren synpunkter som denne inte håller med om, 
(5) inte göra en framställning på ett sådant sätt att läsaren får en skev bild som tjänar en parts 
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Jag tänker inte fördjupa m i g i någon a l lmän filosofisk diskuss ion av 
ovans tående frågor. De t lilla s o m sagts visar bara på att inte ens de enligt 
vanl ig uppfa t tn ing g rund läggande kraven på forskningen, " sann ing" och 
"objekt ivi tet" , är problemfr ia . 

D e n gren av filosofin s o m vetenskapsteorin utgör är dock intressant här 
och därför vil l j a g beröra det ta ä m n e något . De t kan vara lämpl igt att kny ta 
an till de två huvudinr ik tn ingarna i nom vetenskapsteor in under 1900-talet, 
positivismen o c h hermeneut iken . 6 3 I s ina huvuddrag kan dessa vetenskapl iga 
motpo le r schemat i sk t beskr ivas på det sätt s o m framgår av tabell 1 nedan . 
Enkel t u t t ryckt k a n sägas att det centrala för pos i t iv ismen är att förklara 

m e d a n he rmeneu t iken betonar förståelse.64 

Tabel l 1. Översikt över vad som karaktäriserar positivistiskt och hermene-

utisk vetenskapsteori. (Efter Johansson och L iedman , 1987, s. 
109.)6 5 

intressen på andras bekostnad samt (6) hålla kontext eller yttre omständigheter som inte har med 
saken att göra neutrala. Jfr även Hermerén (1972) s. 87, som menar att man hellre bör tala om 
"sakliga" argument i stället för "objektiva" argument. 
63 Se t.ex. Patel och Davidsson (1994) s. 23. 
64 Se Patel och Davidsson (1994) s. 26. 

Jag har förenklat den tabell som Johansson och Liedman redovisar. De tar även med de veten-
skapsteoretisk inriktningarna marxism, feminism, teoretisk realism och strukturalism i tabellen. 
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Kunskapsteoretiska 
ståndpunkter 

Ontologiskaa 

ståndpunkter 

Posi t iv ism 

Empirism 

(empirisk) kunskapsrealism 

Naturalism (betonar 
naturlagar eller statistiska 
korrelationer) 

Atomism (betonar delarna) 

Hermeneu t ik 

Anti-empirism 

Kunskapsrelativism 

Anti-naturalism (betonar 
subjekt) 

Holism (betonar helheten) 

Med ontologi menas läran om det som existerar. 

Förklar ingskr i ter ie t k o m m e r hos den logiska positivismen till u t t ryck i ver i -
f ierbarhetsprincipen, som formulerats av bl .a. W a i s m a n (se det in ledande 
ci tatet) ; pås t åenden s o m inte går att avgöra om de är sanna eller falska är 
metafys iska o c h menings lösa . Helhe ten ska förs tås utifrån delarna enligt det 
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atomist iska synsättet . Uppde ln ingen i bes tåndsde lar är analys; helhetens 
uppbyggnad ur de la rna är syntes. 

Den ideala pos i t iv is t i ska forskn ingsmetoden känne tecknas av att forska­
ren formulerar hypo te se r och teorier , he ls t i form av matemat i ska formler, 
vi lka sedan p rövas empir i sk t . For ska rens förhållningssätt ska kännetecknas 
av strikt objektivitet ; å tski l lnad me l l an subjektet (forskaren) och forsk­
ningsobjektet . Fo r ska ren ska k u n n a by t a s u t och resultatet ska ändå bli 
detsamma.6 6 D e n ideala ve tenskapen för pos i t iv i smen är fysik. 

Hermeneutiken, e l ler to lkningsläran, är pos i t iv ismens motpol och känne­
tecknas av an t i -empi r i sm, kunskapsre la t iv i sm, subjekt ivism och holism.6 7 

Hermeneut iken presen te ra r sig själv s o m en me tod för humanvetenskaperna . 
Förståelse är v ik t igare än förklar ing . He lhe ten går före delarna; kunskapen 
börjar m e d en föres tä l ln ing om det he la och inte m e d ett antal fakta som 
ställs s a m m a n till he lhe te r eller teorier . 

D e n hermeneu t i ske forskaren n ä r m a r sig forskningsobjektet subjektivt 
utifrån sin egen förförs tåelse (kunskap , tankar , käns lor m.m. ) . Tolknings­
processen kan l iknas v id en spiral där forskaren efterhand modif ierar sin 
förförståelse och därefter fortsätter utifrån denna n y a förförståelse. Så fort­
sätter det tills p rocessen är klar.68 

Det s o m sagts hi t t i l ls om dessa b å d a forskningsmetoder ä r välkända 
förhål landen. Jag vill därför nu försöka k lar lägga hur dessa synsätt k o m m e r 
in i mit t arbete. 

1.3 .2 P r i n c i p i e l l m e t o d i k i d e t t a a r b e t e 

"Värderingar är mera konst än vetenskap, mera omdöme och erfarenhet än teknik och 

matematik, mera ärlighet och etik än tävlan om värden... (Gustafsson m.fl., 1978, s. 19) 

I detta arbete är discipl inerna ekonomi och jur idik, eller nä rmare bes tämt 
symbiosen mel lan dessa . Varken pos i t iv i smen eller hermeneut iken är som 
framgått skräddarsydda för detta ä m n e . De t finns däremot vissa delar av 
ämne t som lämpar sig för ett posi t iv is t isk angreppssät t , m e d a n andra delar 
ä r m e r l ämpade fö r den hermeneut i ska me toden . 

Mycke t förenklat k a n sägas att o r t spr i smetoden vid fastighetsvärdering i 
g runden påminner om ett posi t ivis t isk angreppssät t . En strikt t i l lämpning av 

66 Se Patel och Davidsson (1994) s. 24. 
67Se t.ex. Johansson och Liedman, 1987, s. 93 ff. och 206 ff. om hermeneutiken. 
68Se Johansson och Liedman, 1987, s. 95. 
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metoden går u t på att m e d ett empir iskt , statistiskt mater ia l v i sa på en 
fastighets marknadsvärde . Marknadss imule r ing k a n dä remot l iknas v id ett 
hermeutet iskt angreppssät t ; värderaren b e d ö m e r marknadsvä rde t ut ifrån sin 
egen förs tåe lse för hur pr isb i ldningsprocessen fungerar. B å d a dessa vä rde ­
r ingsmetoder - s o m ofta komple t te rar varandra v id uppska t tn ing av en fas­
t ighets marknadsvärde - k o m m e r att behand las i arbetet . O c h to lkn ingen av 
gäl lande ersät tningsrät t är givetvis en vikt ig p la t t form för arbetet . 

Jag ställer inte upp några hypoteser s o m j a g prövar . I så m o t t o använder 
j a g inte en posi t ivist isk forskningsmetod. D ä r e m o t k o m m e r upp läggn ingen 
att i posi t ivis t isk anda var uppbyggd kr ing m o m e n t e n analys o c h syn tes . 

Symbiosen mel lan ekonomi och jur idik , som il lustrerats i f igurerna 6 och 
7, kan möj l igen ses som ett holist iskt förhål lningssät t . He lhe ten är vikt ig . 
Samtidigt är det viktigt att de delar som ingår i mode l l en i figur 6 är riktiga. 

Själva forskningsprocessen l iknar också m y c k e t den he rmeneu t i ska 
spiral s o m beskrevs ovan . Jag har utgåt t f rån m i n a samlade erfarenheter , 
m in egen fö r fö rs tåe l se , och under resans gång har j a g gjort b å d e kursänd­
r ingar samt backat och tagit ny fart. Efterhand har det slutliga m å l e t skymta t 
fram för att slutligen klarna. 

Det finns också en hel del p ragmat i ska inslag i arbetet . Det ta är t äml igen 
naturl igt m e d tanke på att arbetet syftar till att l ägga grunden för en prakt i sk t 
inriktad värder ingsmetodik . O c h att m ina egna erfarenheter spelar en roll i 
det sammanhange t är nä rmas t en självklarhet. 

Om j a g ska sätta en vetenskapsteoret iskt etikett på me tod iken skul le j a g 
mot denna bakgrund nä rmas t vilja karaktär isera den som postpositivistisk 

eller postmodernistisk.69 Jag har dock inte gått så långt s o m Feye rabend 
förespråkar , näml igen att "all t är tillåtet".70 Dä remo t tycker j a g at t den 
postmodernis t i ska tanken att det bör finnas en m e r a lekfull a t t i tyd inom 
forskningen verkar tilltalande.7 1 

69Jfr Johansson och Liedman (1987) s. 115 ff. om dessa båda riktningar. Feyerabend och den 
sene Wittgenstein är representanter för postpositivismen, som vill avskaffa övergripande kun­
skapsteori (metasystem). Postpositivismen kan ses som postmodernismens filosofi, vilken som 
stilart blandar friskt vad som helst. 

70En av hans teser är att den enda princip som inte hämmar utvecklingen är att allt är tillåtet; se 
Feyerabend (1977) s. 25. En annan är att vetenskap är en i huvudsak anarkistiskt verksamhet (a.a. 
s. 21), vilket jag tycker kan vara en intressant tanke som vetenskapsteori betraktat. 

71Postmodernismen beskrivs på bl.a. följande sätt av Johansson och Liedman (1987) s. 120: 
"Primärt har postmodernismen varit en strömning inom arkitekturen, konstarterna, filosofin och 
ideologidiskussionen, men den har konsekvenser också för fackvetenskapen. Rent allmänt vill den 
inte bara förstärka en kunskapsrelativistisk hållning, utan också få bort den allvarliga attityden i 
forskningen. Också här vill man ha en mera lekfull attityd. Man strävar efter det som är en titel på 
en av Friedrich Nietzsches böcker, Den glada vetenskapen ". 
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Trots denna instäl lning har j a g hela t iden att haft ambi t ionen att vara 
saklig. De t ta gäller kanske speciellt den ju r id i ska ana lysen i kapi te l 2. M e n 
inte hel ler i övrigt har j a g på något vis sökt v i lse leda läsaren g e n o m att 
medvete t u te lämna eller förvrida fakta, t .ex. v a d andra har skrivit i ämnet ; 
urvalet av detta har naturl igtvis ändå till v iss del styrts av mina egna grund­
läggande värderingar . 

Jag tror innerst inne att forskning i a l lmänhe t och fast ighetsvärdering i 
synnerhet i grunden handlar om såväl förnuft , egna erfarenheter s o m en hel 
del känsla.7 2 Vi kan ba ra erinra oss om citatet i in ledningen till det ta avsnitt , 
att värder ingar ä r m e r konst än ve tenskap etc . Värde r ing m e d t .ex. mark ­
nadss imuler ing kräver onekl igen en hel del käns la för den discipl inen. 

Jag vill även n ä m n a bara några ord om det skrivsät t j a g t i l lämpat , t .ex. 
vad gäller användning och förklar ing av ol ika beg repp . I det avseendet har 
j a g haft ambi t ionen att arbetet som helhet ska kunna förs tås av föret rädare 
för båda de discipliner som j a g tar upp . Enkel t u t t ryckt ska den rät ts l iga 
delen kunna förs tås av ekonomer och de ekonomiska avsni t ten ska kunna 
förstås av juris ter . Det ta mål är naturl igtvis svårt att uppfylla vad gäller alla 
enskildheter , m e n det kan vara en förk lar ing till om n å g o n läsare uppfat tar 
m i g som övertydl ig på en del punkter . 

Till sist vill j a g sluta cirkeln i detta metodavsn i t t g e n o m att å te rvända till 
Kierkegaard och hans subjektiva förhål lningssät t till sanningen. De t passar 
b ra m e d följande citat ur Ovetenskaplig efterskrift, ef tersom j a g har fått 
an ledning att både korr igera kursen under resans gång i detta arbete och 
ompröva egna t idigare publ icerade s tåndpunkter i ämnet . 

"Empiriskt, dvs. enligt erfarenheten, bestämmer man sanningen som tankens överensstäm­
melse med verkligheten. Redan därmed blir sanningen någonting ständigt vardande, något 
som man önskar och strävar efter, eftersom föremålet för ens erfarenhet aldrig är färdigt, 
och eftersom den existerande ande som gör erfarenheterna själv är i ständigt vardande. 
Sålunda består sanningen i ett ändlöst närmande och korrigerande, vars begynnelse man inte 
kan fastställa därför att det aldrig kan bli något bekräftande slut. Dess begynnelse kan inte 
heller ske som ett antagande, en hypotes, eftersom en hypotes alltid förutsätter att ett slut­
giltigt avgörande skulle kunna tänkas." (Kierkegaard, 1979, s. 179) 

72 
Jfr Naess (1990) s. 81 ff., som anser att vetenskap handlar om förnuft och känsla, och att dessa 

egenskaper mycket väl går att förena, bara man inte använder känslouttryck som argument för 
eller emot en åsikt - där han som framgått pläderar för saklighet - utan som t.ex. ett stilistiskt 
uttrycksmedel i framställningen. 
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1.3.3 A r b e t e t s u p p l ä g g n i n g 

När det så gäller a rbe te t s uppläggning i stort bes tår det av tre huvudavsnitt 

(kapitel 2-4) fö ru tom in ledningen samt det avs lu tande kapi t le t 5 . 
De ersättningsrättsliga grunderna tas u p p i näs ta kapitel 2. In ledningsvis 

redogörs för g rundpr inc iperna i expropr ia t ions lagen. Dessa u tgörs i sin tur 
av ett antal byggs t ena r såsom det ekonomiska skadebegreppet , frågan om 
adekvans o c h kausal i te t , skäliga skadebegränsande å tgärder e tc . Vidare 
behandlas de rä t t s l iga grundvalarna för de två pos te rna intrångsersät tning 
och annan ersä t tn ing . Väsent l ig t för den första pos ten är to lkningen av 
marknadsvärdebegreppe t . I det s a m m a n h a n g e t k o m m e r j a g också att ta upp 
frågan off icialvärdering vid förrä t tn ing, vad s o m u tmärke r det ta för farande 
jämför t m e d domstolsförfarandet samt om detta fö rhå l l ande kan innebära 
någon skil lnad vad gäl ler innebörden i marknadsvärdebegreppe t . I fråga om 
pos ten annan ersä t tn ing k o m m e r bl .a. res t skadepr inc ipen att diskuteras 
utförligt. 

De särski lda undan tagen f rån marknadsvärdepr inc ipen , f rämst influens­
regeln o c h presumt ionsrege ln , behand las m y c k e t kortfat tat ( i särskilda 
bi lagor görs en m e r detaljerad f ramstä l ln ing) . L ikaså tas f rågan om ersätt­
n ing för svå rbedömbar och oförutsebar skada upp i ett kor t avsnit t . 

Jag går till väga på "sedvanl igt sä t t" i det ta kapi tel . D e n ersät tningsrät ts­
liga analysen görs så lunda m e d u tgångspunkt f rån lagtext , förarbeten , 
doktr in och rät tspraxis .7 3 

I kapitel 3 behand la s principerna för att b e s t ä m m a intrångsersättning. 

Syftet är s o m framgått att lägga fast pr inciperna för en rät tsenl ig värder­
ingsmetod, inte att ta f ram en operat iv värder ingsmetod . D ä r e m o t är det ett 
viktigt m o m e n t att ana lysera t i l lämpbarheten hos gängse värder ingsmetoder . 
Kapi t le t innehål ler därför en sådan metodövers ik t och analys . 

En central frågeställning i kapi tel 3 är hu r in t rångsersät tningen bör rät ts-
l igen b e s t ä m m a s i de fall då det inte går att m e d vanl iga värder ingsmetoder 
konsta tera att det u p p k o m m e r n å g o n marknadsvärdeminskn ing . Redan här 
kan sägas att marknadss imule r ing , som innehål ler subjekt iva inslag, 
k o m m e r att vara en central f råga . Värder ingspr inciperna k o m m e r slutligen 

73 Redan här vill jag nämna att jag ofta har hänvisat till hovrättsdomar refererade i Lantmäteriets 
rättsfallsregister avd. II (målens nummer framgår av sammanställningen av refererade rättsfall). 
Jag är medveten om att detta naturligtvis inte är prejudicerande domar, men jag har ändå ansett 
det vara värdefullt med en sådan redovisning. I så måtto har jag gjort ett avsteg från gängse 
juridisk forskningsmetodik. Även generellt sett torde jag med min icke-juridiska bakgrund ha 
använt mig av ett skrivsätt i kapitel 2 som kanske framstår alltför kategorisk sett med juristögon. 
Men det är alltså mitt valda angreppssätt och det ska också ses mot bakgrund av arbetets syfte. 
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1.3 Metodik och uppläggning 

att i detalj t i l lämpas på den speciel la värder ingss i tua t ion som vägin t rång på 
jordbruksfas t ighet utgör . 

Kapitel 4 innehål ler det tredje huvudavsni t te t , näml igen principerna för 

att b e s t ä m m a annan ersättning. Res tpos tpr inc ipen har en central funktion, 
dvs. att annan ersät tning kan b e s t ä m m a s till ski l lnaden mel lan den totala 
ersät tningsgil la skadan och in t rångsersä t tn ingen när det som i det ta fall är 
avkastningsfast igheter ( jordbruk) s o m är u tgångspunkten för värder ingen. 
Kapit le t k o m m e r därför att be lysa p rob leme t att b e s t ä m m a minskn ingen av 
avkastningsvärdet ( totalskadan) o c h de komponen t e r s o m ingår i en sådan 
beräkningsmodel l . N ä r m a r e b e s t ä m t k o m m e r paramet ra rna årl ig skada, 
kalkylhorisont , framtida marknadsvä rdeminskn ing samt kalkylränta att 
behandlas . Fö ru tom m e r pr incipiel la och teoret iska u tgångspunkte r k o m m e r 
även frågan om normal i ser ing e l ler schabloniser ing att d iskuteras . 

Ti l lvägagångssät te t i stort är l ikartat för kapi t len 3 och 4. Ana lysen 
bygger bl .a. på en g e n o m g å n g av inhemsk li t teratur och rättsfall . Några 
empir i ska undersökningar görs in te i n o m r a m e n för arbetet . 

En annan l ikhet me l l an framstäl lningen i dessa båda kapi te l är att j a g har 
försökt skilja på å ena sidan genere l la aspekter och å andra sidan vad som är 
speciell t för s i tuat ionen vägin t rång på jordbruksfas t igheter . De generel la 
pr inciperna är s o m j a g ser de t t i l lämpl iga på avkastningsfast igheter i 
a l lmänhet . Dessa pr inciper k o m m e r att d iskuteras ingående o c h detaljerat 
för vägintrångsfal let ; i avsnit t 3.4 om intrångsersät tning och i avsnit ten 
4 .4 .2 , 4 .5 .2 , 4.6.2 samt 4.7.2 om annan ersät tning. D e n läsare s o m är enbar t 
intresserad av de övergr ipande genere l la pr inc iperna kan m e d förde l l ämna 
dessa specialfrågor åt s idan. 

I kapitel 5 görs slutl igen en syntes och sammanfattning av arbetet. 
Ambi t ionen f rån början var att j a g skulle göra en viss j ämföre l se m e d andra 
länder, m e n det b l ev inte så av ol ika anledningar . I kapit let dras därför 
slutsatser om den behandlade vä rder ingsmetoden m o t bakgrund av den 
ersättningslagstif tning och de procedur reg le r som t i l lämpas nä r m a n löser 
ersät tningsfrågorna i Sver ige. 

55 
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K a p i t e l 2 

D e er sä t tn ingsrä t t s l i ga g r u n d e r n a 

2.1 I n l e d n i n g 

I det ta kapitel behand las de ersät tnings- och värderingsrät ts l iga u tgångs­
punk te rna för en principiel l värder ingsmetodik för den aktuel la värder ings­
s i tuat ionen vägin t rång på jordbruksfast igheter . Et t g rundläggande k rav på en 
sådan me tod ik är att den ska vara rättsenlig. De t innebär att den ska bygga 
på de mater ie l la ersä t tn ingsbes tämmelserna i 4 k a p . ExL.7 4 

I f iguren på näs ta sida sammanfat tas de ersät tningsrät ts l iga grunderna 
schemat iskt . F iguren har tagits m e d redan här i in ledningen för att ge en 
övers ikt över det ersättningsrättsl iga systemet.75 

Målet m e d värder ingen är att i s lutändan k o m m a fram till ersät tnings­
be loppen intrångsersättning och annan ersättning. För att nå dit behövs det 
värder ingspr inciper och värder ingsmetoder , dvs . en adekvat värderings-

metodik. Metodikfrågorna behandlas i kapitel 3 och 4 för intrångsersät tning 
respekt ive annan ersät tning, m e n för att ge en fullständig bi ld över det 
värderingsrät ts l iga sys temet har j a g ändå lagt in dessa m o m e n t i figuren. 

74 
Ersättning för upplåtelse av vägrätt ska genom hänvisningen i 55 § VägL bestämmas enligt 4 

kap. ExL i tillämpliga delar. För mark som tas i anspråk för järnvägsändamål finns motsvarande 
hänvisning i 4 kap. 5 § LBJ (inlösen) samt 5 kap. 10 a § FBL (fastighetsreglering). Det kan 
anmärkas att i de fall att parterna kommer överens om ersättningen, vilket är såväl vanligt som 
rättsenligt, så är det inte säkert - men inte heller uteslutet - att expropriationslagens materiella 
regler kommer att vara styrande för ersättningsnivån. Här avses dock närmast en värderings­
metodik som ska utgöra grund för exempelvis lantmäterimyndighetens officialbeslut vid förrätt­
ning; se vidare avsnitten 2.3.2, 3.4.1 och 4.2.2 om officialvärdering. Dessutom ska redan här 
sägas att de procedurregler som gäller för officialvärderingen kan i sig komma att inverka på 
ersättningens nivå, dvs. att denna inte styrs av enbart de materiella reglerna i 4 kap. ExL. 

Det kan kanske diskuteras om figuren är en sammanfattning av eller en utgångspunkt för den 
ersättningsrättsliga analysen. Det är kanske närmast det senare eftersom figuren inte illustrerar 
något nytt i egentlig mening; frånsett naturligtvis att det är min egen tolkning. Därför passar 
figuren in bra här som en introduktion till kapitlet. 
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Kapitel 2 De ersättningsrättsliga grunderna 

F i g u r 8. Översikt över expropriationslagens grundprinciper för värdering 

av intrång. 

Kapit le t k o m m e r all tså att beskr iva den s o m j a g i f iguren val t att kal la 
"rättsliga ramen". En grundpr inc ip för kompensa t ionen enligt exprop­

riat ionslagen är att sakägarens förmögenhetsstäl lning ska vara oförändrad 
(se v idare avsnitt 2 .2.1) . D e n så kal lade differensläran kan vara ett hjälp­
mede l för att uppskat ta expropr ia t ionsskadan (se avsnit t 2.2.2) . 

D e t är endast ekonomiska skador som ersätts , varför detta beg repp är 
central t i s ammanhange t (se avsni t t 2.2.3). 
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2.1 Inledning 

För att m a n ska få den ersättningsgilla skadan mås te k raven på kausalitet 

och adekvans vara uppfyllda (se avsni t t 2 .2 .4) . Vidare ska hänsyn tas till 
skäliga skadebegränsande åtgärder v id skadeuppska t tn ingen (se avsnitt 
2.2.5). Skadeståndsrät ten u tgör i g runden förebild för båda dessa "filter", 
vilka främst får be tydelse för att b e s t ä m m a de lpos ten annan ersät tning och 
därmed även totalersät tningen. 

Ä v e n undantagsbestämmelserna i 4 k a p . E x L , t .ex. inf luensregeln och 
presumtionsregeln (se avsnitt 2.5), ha r be tyde l se för avgränsn ingen av den 
ersättningsgil la skadan. Dessa bes tämmelse r , s o m ska t i l l ämpas på intrångs­
ersät tningen, kan leda till att p r inc ipen om oförändrad förmögenhetss tä l l ­
n ing rubbas . 

D e n ersät tningsgil la to ta lskadan i in t rångss i tua t ionen ska så att säga för­
delas på posterna intrångsersättning och annan ersättning, dvs . ersät tning 
för fast ighetsskadan och övr ig e k o n o m i s k skada. Annor lunda ut t ryckt kan 
m a n säga att den ersät tningsgil la skadan u tgör r a m e n för dessa b å d a poster.76 

De grundläggande pr inciperna fö r b e s t ä m n i n g av in t rångsersät tn ing och 
annan ersät tning redovisas i avsni t ten 2.3 respekt ive 2.4. En väsentl ig 
u tgångspunkt för pos ten annan ersä t tn ing är att den v id in t rång på en 
avkastningsfast ighet kan bes t ämmas s o m en restpost, som i p r inc ip utgörs 
av ski l lnaden me l l an inverkan på avkas tn ingsvärde t och marknadsvärde t . 

I ett särskilt avsnit t (2.6) redogörs för beg reppen svå rbedömbar och oför­
utsebar skada. Kapi t le t avslutas (avsnit t 2 .7) m e d en pr incipiel l värder ings­
model l m o t bakgrund av de värder ingsrät ts l iga grunderna . D e n n a model l 
kan också ses som en introduktion till de efterföljande m e r värder ingsinr ik-
tade kapi t len. 

Så långt en översikt över och en i v iss m å n sammanfa t tn ing av kapit lets 
innehåll . Till sist vill j a g ba ra åter unders t ryka , att även om syftet m e d 
värder ingsmetodiken är att b e s t ä m m a de två pos te rna intrångsersät tning 
och annan ersät tning, så u tgör de tre övers ta "kor t en" i f iguren vikt iga 
grunder för den rättsliga värderingen. De är l ika vikt iga för helheten på 
s a m m a sätt s o m att en kort lek utan alla kor t är obrukbar . 

En natur l ig u tgångspunkt för den förd jupade analysen av den rättsl iga 
r a m e n är begreppet expropriationsskada. J ag k o m m e r därför att inleda nästa 
avsnit t m e d en beskr ivning av detta beg repp , s å som det u t t rycks i lagens 
förarbeten. 

76 Därav den dubbelpekande pilen i figuren, vilket illustrerar att det inte är nödvändigt att beräkna 
ersättningarna (intrångsersättning och annan ersättning) genom att först bestämma den ersätt­
ningsgilla totalskadan, men att denna alltid utgör den yttre ramen för den totala ersättningens 
storlek. En annan sak är att det säkraste sättet att bestämma posten annan ersättning vid intrång på 
jordbruksfastighet är via en bestämning av totalskadan, vilket kommer att framgå av avsnitt 2.4. 
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Kapitel 1 De ersättningsrättsliga grunderna 

2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen 
I expropr ia t ionsut redningens be tänkande från år 1969 definieras begreppe t 
expropriationsskada på t re något olika sätt, näml igen som:7 7 

1 Minskad förmögenhet (total net toskada) . 

2 Minskn ing av det framtida utbytet av förmögenheten ( inkomst ­
minskn ing eller utgif tsökning). 

3 Resul ta t av ett ingrepp i ett fortgående ekonomisk skeende (differens 
mel lan ett verkl igt och tänkt händelseför lopp) . 

De t f inns uppenbara innehål lsmässiga l ikheter mel lan f rämst den andra och 
tredje definit ionen; båda dessa är f ramåtsyf tande. D e n första dä remot knyter 
m e r a direkt an till värdet av förmögenheten i dagsläget . M e n det är å andra 
s idan i huvudsak beräkningstekniska skillnader, ef tersom expropr ia t ions-
skadan beräknad enligt de båda f ramåtsyf tande var ianterna ska knytas till en 
aktuell värdet idpunkt . O c h omvän t kan ju en förmögenhet be räknas utifrån 
en f ramtida avkas tn ing (ekonomiskt utbyte) . 

De ol ika defini t ionerna kan även kopplas s a m m a n m e d och mot ive ras av 
expropr ia t ions lagens indelning i olika ersättningsarter , de ls löseski l l ing eller 
int rångsersät tning för fastighetsskada, dels (annan) ersät tning för övr ig 
skada s o m drabbar fastighetsägaren. D e n förs ta skadedef ini t ionen är m e s t 
re levant för bes tämning av fastighetsersättningen. De två övr iga torde -
å tmins tone i real i teten - ha betydelse huvudsakl igen för be räkn ing av annan 
ersät tning, varvid gängse skadeståndsrättsl iga pr inc iper u tgör en v ikt ig 
u tgångspunkt . 

D e t s o m beskrivi ts nu är en starkt förenklad bi ld av de expropr ia t ions­
rät ts l iga grunderna och innebörden i skadebegreppet , m e n den kan vara b ra 
att ha s o m utgångspunkt för den fortsatta analysen. För att få en m e r full­
s tändig b i ld är det nödvändig t att ta del av förarbeten, doktr in och prax is . 

I det följande ska alltså de grundstenar som expropr ia t ionslagen vi lar på 
behand las utförligare. De t går säkert att göra detta på ol ika sätt, t .ex. att ta 
avsni t ten i en något annan ordning och att fördjupa en del avsnit t y t ter l igare . 
M e d tanke på arbetets syfte har j a g valt att koncentrera f ramstä l ln ingen på 
sådana frågor som enligt m in erfarenhet brukar bli föremål för d iskuss ion i 
den här aktuella intrångssi tuationen, exempelvis f rågan om ersät tning för 
his tor iska utgifter.78 

6 0 

77 Se SOU 1969:50 s. 157. 
78Och som jag nämnde sist i avsnitt 1.1 har Hager (1998) gjort en ingående analys av de värde­

ringsrättsliga grunderna, speciellt vid expropriation av hel fastighet, varför jag inte har anledning 
att uppfinna hjulet på nytt i det avseendet. Jag behandlar av den anledningen inte heller skade-



2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen 

2.2.1 Oförändrad förmögenhetsställning 

En g rundpr inc ip för ersät tningsreglerna i expropr ia t ionslagen är all tså att 
sakägarens förmögenhetsställning, eller m e d andra ord ekonomiska ställ­

ning, efter expropr ia t ionen b ö r vara d e n s a m m a som om n å g o n expropr ia t ion 
inte hade ägt r u m . D e n n a grundprincip uttalas tydligt i lagens förarbeten.7 9 

I l i t teraturen b r u k a r också pr inc ipen om full ersättning nämnas . 8 0 D e s s a båda 
pr inciper to rde innebära s a m m a sak sett f rån lagstiftarens synpunkt.8 1 

Expropr ia t ionsersä t tn ingen ska så­
lunda enligt det ta betraktelsesät t syfta 
till att k o m p e n s e r a sakägaren så, att 
hans eller h e n n e s förmögenhet är l ika 
stor efter expropr ia t ionen som före. 
Ersä t tn ingsbeloppet ska m e d andra 
ord fylla ut den förmögenhetsbris t 
som expropr ia t ionen orsakar. Figuren 
här intill i l lustrerar pr incipen. 

Oförändrad förmögenhetsställning n ä m n s alltså inte i lagtexten, m e n 
pr inc ipen k o m m e r indirekt till ut t ryck i den grundläggande ersät tningsregeln 
i 4 kap . 1 § E x L . Där sägs ju att övrig skada för fast ighetsägaren ska 
ersättas, dvs . en skada utöver fastighetens minskade marknadsvä rde i 
in t rångssi tuat ionen. 

H ä r i de t ta a rbe te är det också vid beräkning av to ta lskadan s o m grund 
b e s t ä m m a n d e av annan ersät tning som denna grundprincip får sin egent l iga 

ståndsrätten specifikt, utan främst som jämförelse med expropriationsrätten. Även Bengtssons 
(1991) bok om ersättning vid offentliga ingrepp behandlar ingående likheterna och skillnaderna 
mellan värderingsgrunderna i expropriations- och skadeståndsrätten. 
79 Se prop. 1971:122 s. 165 och 192 och SOU 1969:50 s. 157. Jfr även Bouvin och Stark (1989) s. 
160 samt Hager (1998) s. 190 och 380 samt även Strahl (1926) s. 164 ff. och Körlov (1954) s. 
207. 
80 Se t.ex. Bengtsson (1991) bl.a. s. 33 och Hager (1998) s. 189. Fram till 1949 års lagändring 
fanns också uttrycken "fastighetens fulla värde", "full ersättning" och "fullt ersättas" med i 
lagtexten; jfr t . ex . Bouvin och Stark (1989) s. 155. 
81 Vad som menas med full ersättning kan dock diskuteras ur olika aspekter. Sett ur sakägarens 
synvinkel är det måhända den ersättning som gör att han är lika nöjd efter som före exprop­
riationen. Se t . ex . Strahl (1926) s. 162, Roos (1990) s. 32 och 274 samt Hager (1998) s. 190 ff. 
och s. 381. Ersättningen hamnar i så fall med all säkerhet på en betydligt högre nivå än den som 
anges i 4 kap. 1 § ExL. Jfr Werins (1978) s. 93 ff. diskussion kring marknadsvärde kontra 
reservationspris (= det pris som ett expropriationsobjekt skulle lägst betinga vid en helt frivillig 
försäljning, utan press av expropriationshot; jfr även ovan s. 26). Intressant i det sammanhanget är 
Lindeborgs (1986) undersökning om kompensationskvot (= total nytta), som han för skogs­
fastigheter empiriskt uppskattade till ett belopp dubbelt så stort som enbart den monetära nyttan. 
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Kapitel 2 De ersättningsrättsliga grunderna 

prakt iska be tyde l se . De t k o m m e r att u tvecklas senare i avsni t te t 2.4 om 
annan ersät tning. 

Pr incipen om oförändrad fö rmögenhe t s s t ä l l n ing kan d o c k k o m m a att 
rubbas på g rund av de särski lda reg le rna i 4 kap . 2 - 5 §§ ExL.8 2 Enl ig t 
exempelv is p resumt ions rege ln i 4 k a p . 3 § ersätts så lunda inte all t id 
förväntningsvärden och enl igt inf luensregeln i 4 kap . 2 § ersät ts företags­
skador endast unde r vissa förutsä t tn ingar . S o m vi ska se av avsnit t 2.4 har 
posten annan ersä t tn ing inte en komple t t e rande funktion nä r de t gäller dessa 
undantagsbes tämmelser . 

Et t annat förhål lande som kan tänkas leda till att e rsä t tn ingen inte räcker 
till för att täcka he la fö rmögenhe t sminskn ingen är att ska t tekonsekvenserna 
inte ska beak tas v id b e s t ä m m a n d e t av ersättningen.8 3 De t t a är en be räk­
ningspr incip s o m fö l je r av prax is . Se v idare avsnit t 4.4.1 om skat teproble­
mat iken . 

S o m avs lu tn ing kan åter sägas att den nu beskr ivna grundsa t sen om oför­
ändrad e konomisk stäl lning har fått sin be tyde lse i t i l l ämpningen främst s o m 
en r a m eller mot ive r ing fö r pos ten annan ersä t tn ing . 8 4 I o c h m e d detta kan 
det vara lämpl igt att gå över till frågan hur den minskade förmögenheten 
kan beräknas . 

2 .2 .2 D i f f e r e n s l ä r a n 

Al lmänt 

M e d förebi ld f rån skadeståndsrä t tens o m r å d e brukar den så ka l lade diffe­
rensläran i l i t teraturen anvisas s o m en metod eller princip för att be räkna 
expropriat ionsskadan.8 5 Strahl , s o m var den som in t roducerade differens-

82 
Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 163. Dessutom kan även de processuella bestämmelserna i 

5 kap. 25 och 26 §§ ExL ha betydelse för den utdömda ersättningens storlek. 
83 

Vilket även har uppmärksammats av t.ex. Hernmarck (1968) s. 383 ff. 
84 Jfr t.ex. rättsfallen NJA 1979 s. 735 I och II, där ersättning för förlorad handelsvinst utgick 
utöver löseskilling (se referat nedan s. 110), och NJA 1981 s. 780, där ersättning för 
lagfartskostnad utgick utöver marknadsvärdet. I båda fallen var HD:s motivering till att annan 
ersättning betalades ut att fastighetsägarens samlade ekonomiska ställning skulle vara oförändrad. 

Differensläran som metod behandlas av t .ex . Strahl (1926) s. 167 ff., Persson (1953) s. 16 ff.,  
Hernmarck (1968) s. 373, Bengtsson (1986) s. 147 ff. och (1991) s. 226 ff., Bouvin och Stark 
(1989) s. 161, Herre (1996) s. 312 ff. samt Hager (1998) s. 203 och 215 ff. Man kan notera att 
även uttrycken differensmetod (Persson och Bengtsson) och differensprincip (Hernmarck och 
Herre) används, vilket understryker att det är fråga om en metod eller princip för skadeuppskatt­
ningen, ett medel och inte ett mål. (För egen del anser jag i och för sig att differensprincip bättre 
talar om vad det är fråga om, därför har jag i likhet med andra använt denna term i tidigare arbe-
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läran i landet , definierade även skadan utifrån läran,86 v i lket sannol ikt l igger 
b a k o m expropr ia t ionsutredningens tredje definition av expropr ia t ionsskadan 
ovan. M e n numera anses det alltså vara främst i egenskap av en m e t o d för 
skadeuppskat tn ingen som differensläran - eller differensprincipen s o m den 
också ofta kal las - fyller sin funktion. 

Differensläran innebär att skadan bes t äms g e n o m en j ämföre l se av det 
ekonomiska resultatet av skillnaden mellan två händelseförlopp, det hypo ­
tetiska o c h det verkl iga. De t hypotet iska förloppet är det s o m skulle ha 
inträffat om expropr ia t ionen inte skett. D e t verkl iga , faktiska hände lse -
förloppet är det s o m k o m m e r att inträffa efter ingreppet . 

Differensläran tar alltså primärt sikte på ski l lnaden me l l an två hände lse ­
för lopp, skeenden, och inte mel lan två förmögenhetst i l ls tånd.8 7 För att m a n 
ska k u n n a b e s t ä m m a ett ersät tningsbelopp mås te denna ski l lnad transfor­
meras om till en mone tä r enhet.88 Det som söks ä r ju ett ekonomisk t må t t på 
skadan, dvs . den ekonomiska konsekvensen av händelsedifferensen.8 9 

Innebörden i det ekonomiska skadebegreppet vid expropr ia t ion, vi lket j a g 
tar upp i avsnitt 2 .2 .3 , har alltså en central be tydelse för det ta sekundära 

steg. V i d en prakt iskt t i l lämpning av läran som m e t o d för skadeuppskat t ­
n ingen hänger givetvis dessa båda steg int imt samman. 9 0 

ten; se t.ex. Norell, 1998, s. 49. Men å andra sidan bygger ju all intrångsvärdering på att man 
uppskattar en differens av något slag utifrån situationen före och efter intrånget, vare sig det är
skillnad i marknadsvärde eller totalskada; jfr. Persson, 1953, s. 17. Mot den bakgrunden framstår 
termen differenslära som bättre för att markera att den gäller ett speciellt ändamål, nämligen att 
jämföra två händelseförlopp. Jag har dessutom i avsnitt 3.4.1 använt uttrycket differensmetodik 
som motsats till direktmetodik för att bedöma en marknadsvärdeminskning) 

86 Se Strahl (1926) s. 167. Jfr dock Persson (1953) s. 19 ff., som understryker att det en principi­
ellt viktig skillnad mellan differensläran som metod å ena sidan och teori om begreppet skada 
andra sidan. 
87 Se t.ex. Strahl (1926) s. 167, Persson (1953) s. 23 ff., Bengtsson (1991) s. 226 och Hager 
(1998) s. 215. 
88 

Vilket Strahl uttrycker på följande sätt: "Den jämförelse, man skall företaga för bestämmande 
av skada, måste för att vara användbar giva till resultat, att mellan händelseförloppen består en 
ekonomisk skillnad, uppgående till visst penningbelopp." (a.a. s. 168) 
89 

Jfr Persson (1953) s. 18, som med "skada" menade den ogynnsamma effekten av ingreppet 
(realskadan), dvs. i princip händelsedifferensen. Nästa steg, värderingen av denna skada i pengar, 
kallade han "förlust"; se även Herre (1996) s. 317. Jag använder dock inte dessa termer här i detta 
arbete, utan i stället en något annan terminologi som är allmänt förekommande i fastighets­
värderingssammanhang (jfr t.ex. avsnitt 2.7 nedan och tidigare i avsnitt 1.1.3, där jag i princip 
använde identifiering och kvantifiering i betydelsen "skada" och värdering för "förlust"). 
90 

Se även Strahl (1926), som genomgående tar in värderingssteget i diskussionen. 
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V i d expropr ia t ion k o m m e r båda händelseför loppen att vara okända m e d 
tanke på att de avser f ramtiden. De t bl i r föl jakt l igen fråga om sannolikhets­

bedömningar i båda fallen,91 även om det verkl iga händelseför loppet givet­
vis ska u tgå f rån de m e d hänsyn till expropr ia t ionen k ä n d a faktiska 
förhål landena vid värderingsti l lfäl let . 

I s lu tändan är det den ersättningsgilla expropr ia t ionsskadan som ska 
b e s t ä m m a s . För att nå det ta m å l krävs bl .a. att f rågorna om adekvat kausa­
litet samt skäl iga skadebegränsande å tgärder besvaras , vi lket j a g i figur 8 
il lustrerat m e d att den ersät tningsgi l la skadan är det be lopp s o m passerar 
detta "rät tsl iga filter". E x e m p e l v i s skador s o m ändå skulle ha inträffat eller 
som fast ighetsägaren skäl igen kan begränsa ska så att säga f i l t reras bort . 
F rågan är hur detta förhål lande ska beaktas v id t i l l ämpningen av läran.92 

D e t f ramstår därvid s o m r iml ig t att ändamålssynpunk te r får avgöra vad 
som är lämpligt . Om m a n väl jer att inte f i l t rera själva händelseför loppen, så 
att m a n som resul tat får en oreducerad skada, mås t e m a n ändå i ett senare 
skede göra denna reducer ing . D e t blir all tså i p r inc ip en yt ter l igare b e d ö m ­
ning av händelseför loppen, någo t som f rams tå r s o m en onöd ig o m v ä g om 
m a n söker den ersät tningsgi l la skadan m e d hjälp av differensläran. De t bästa 
sättet f rån ändamålssynpunk t är föl jakt l igen att u tgå direkt f rån de ersätt­
n ingsgrundande händelseförloppen.9 3 

D e n model l s o m nu val ts innebär all tså att det verkl iga händelseför loppet 
ska b e d ö m a s med hänsyn till att fast ighetsägaren utför skäl iga skadebegrän­

sande åtgärder. Kausal i te tskravet k o m m e r att ha be tydelse främst för det 
hypote t i ska ersä t tn ingsgrundande för loppet ; v id b e d ö m n i n g av detta har 
värderaren att ta stäl lning till bl .a . f rågan om skadan skulle ha inträffat även 
om inte intrånget gjorts. Adekvansprob lemat iken , dvs . om skadan är en 
beräknel ig följd av expropr ia t ionen eller inte, framstår dä remot m e r s o m en 
fråga s o m är knu ten till det verkl iga händelseför loppet . 

En konsekven t t i l l ämpning av differensläran leder vidare till att eventuel l 
nytta s o m expropr ia t ionen medför avräknas från skadan.9 4 De t faktiska 
händelseför loppet innefattar ju även nyttoeffekter. 

De t som nu har behandla t s gäller i huvudsak differensläran s o m m e t o d 
eller pr inc ip för att b e s t ä m m a r a m e n för den ersättningsgilla totalskadan. 

91 Jfr t . ex . Strahl (1926) s. 171 och SOU 1969:50 s. 185 
92 

Jfr Hagers (1998) diskussion av denna fråga, se a.a. s. 220 ff., där han påpekar att svaret hänger 
samman med vad differensläran syftar till att ge svar på, dvs. om det är den ersättningsgilla 
skadan eller den yttre ramen för denna skada. (Hager väljer den senare modellen i sitt arbete.) 
93 

Vilket t . ex . Strahl (1926) gör när han under det verkliga händelseförloppen diskuterar vad t .ex . 
expropriaten bör göra för att minska skada, se a.a. s. 198 ff. 
94 Se t . ex . Bengtsson (1991) s. 231. Jfr även nedan s. 80. 
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Beträffande löseskilling eller intrångsersättning, dvs . ett marknadsvä rde -
be lopp knute t till en viss värdet idpunkt , är läran knappas t re levant som 
metod . De t ä r ju inte f råga om en j ämfö re l se me l l an två f ramt ida hände lse ­
förlopp i det fallet.95 

Efter denna a l lmänna beskr ivning av differensläran, s o m det förtjänar att 
påpekas inte ens i nom skadeståndsrät ten är oomst r idd s o m metod,9 6 övergår 
j a g så till att analysera lärans be tydelse för den värder ingss i tua t ion s o m är 
av speciell t intresse i detta arbete. 

Differenslärans funktion vid intrång på jordbruksfas t igheter 

Det u tmärkande för den här aktuella värder ingss i tua t ionen är dels att det 
gäller ett intrång, inte förlust av hel fastighet, dels att det är en avkast­

ningsfastighet som drabbas . Den e k o n o m i s k a ve rksamhe ten på fastigheten 
k o m m e r att fortsätta efter intrånget, m e n unde r försämrade bet ingelser . 

D e t l igger näs tan i sakens natur att differensläran framstår s o m speciel l t 
l ämpad för att be s t ämma den ersät tningsgi l la to ta lskadan i den si tuat ionen. 
Intrånget leder vanligtvis till minskade inkomste r och/el ler ökade utgifter 
för jordbruksföretaget , dvs . det verk l iga (ekonomiska) händelseför loppet 
blir ett annat j ämför t m e d den hypote t i ska s i tuat ionen att in t rånget inte skett. 
Denna si tuat ion s t ämmer för övrigt väl överens m e d den s o m Strahl u tg ick 
f rån nä r han beskrev differensläran.97 

Enl ig t v a d som sades nyss är läran d o c k knappas t re levant nä r det gäller 
att b e s t ä m m a intrångsersät tningen. Visser l igen är det en differens som ska 
b e s t ä m m a s , ski l lnaden mel lan fast ighetens marknadsvä rde före och efter 
intrånget, m e n det är ju inte träffande at t tala om en j ämföre l se mel lan ett 
verkl igt och ett hypotet iskt händelseför lopp i det sammanhanget . 9 8 

V i d ett intrång, av t.ex. en väg, k o m m e r ofta en stor del av fastigheten att 
bli opåverkad av själva init ialskadan. En natur l ig f råga m o t denna bakgrund 
är om dessa opåverkade delar av fast igheten kan l ämnas utanför v id beskr iv­
n ing av händelseför loppen eller om jämföre l sen av dessa bör utgå f rån 

95 Se t.ex. Bengtsson (1991) s. 237 ff. om denna fråga. 
96 

Jfr såväl Bengtssons, Herres som Hagers beskrivning av läran, se hänvisningarna i fotnot 85. 
97 Se Strahl (1926) s. 167 ff. Strahl utgick därvid från minskade intäkter eller ökade utgifter och 
anförde sedan i fråga om uppskattningen av den ekonomiska skadan: "För att nå fram till en sådan 
bestämning av skadan måste man reducera händelseförloppens ekonomiska verkan till en och 
samma tidpunkt, och det praktiskt lämpliga är att räkna ut nuvärdet av såväl det ena som det andra 
händelseförloppet." (s. 168) Som vi ska se strax motsvarar denna beskrivning grunderna för 
avkastningsvärdering, vilka IAN-modellen vilar på. 
98 

Jfr Bengtsson (1991) s. 243. 
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fast igheten som helhet . Enligt en strikt t i l lämpning av läran är det u tan 
tvivel så att den senare mode l l en bör väljas, även om det är uppenbar t att 
v issa delar av fast igheten inte påverkas vä rdemäss ig t .

M e n från prakt isk synpunkt är det naturl igtvis enklare att i differens­
bedömningen utesluta sådant s o m inte påverkas av intrånget . O c h varför ska 
m a n krångla till det i onödan? F inns det en enklare lösning s o m är l ika bra , 
o c h s o m ger ett l ika säkert må t t på skadan, ä r enl igt m i n m e n i n g den 
lösningen att föredra. 

D e t kan därför i intrångssi tuat ionen vara mes t ändamålsenl ig t att ute­

lämna sådana pos ter som inte påverkas av intrånget . M e r konkre t k o m m e r 
bedömningen i så fall att ta sikte på enbart de slag av inkomster el ler utgifter 
s o m påverkas av intrånget. De t bl ir vad m a n skulle kunna kal la en modi­

fierad variant av differensläran; fortfarande u tgör ju de b å d a hände l se ­
för loppen en grundläggande u tgångspunkt för beräkningen. 

D e t kan redan här vara vär t att något föregr ipa den fortsatta f ramstä l l ­
n ingen och n ä m n a att IAN-model len , som behandlas utförligt i kapi te l 4 , är 
en t i l lämpning av denna modif ierade differenslära. I IAN-mode l l en har 
visserl igen dessu tom en ytterl igare förenkl ing gjorts, näml igen att be räk­
n ingen utgår direkt f rån den årl iga a v k a s t n i g s d i f f e r e n s e n , m e n grundpr in­
c ipen är fortfarande en jämföre lse mel lan det verkl iga och de t hypote t i ska 
händelseförloppet . 

Hä r ska inte differensläran o c h dess bes tåndsdelar behandlas yt ter l igare . 
De svårigheter s o m hänger s a m m a n m e d bedömningen av de f r amt ida 
händelseför loppen vid intrång på jordbruksfast igheter och s o m m a n har att 
ta stäl lning till v id den prakt iska t i l lämpningen framgår av framställningen i 
kapi tel 4 . Grundpr inciperna f ramgår dessu tom av den värder ingsmodel l s o m 
redovisas i avsnitt 2 .7 . 

S a m m a n f a t t a n d e s lutsatser 

Differensläran är en pr inc ipmetod som regelmässigt torde vara användbar 
för att uppskat ta den totala ersättningsgil la expropr ia t ionsskadan vid in t rång 
på avkastningsfast igheter . Läran kan sålunda vara ett viktigt h jä lpmedel för 
att b e d ö m a och kontrol lera att den totala ersät tningen täcker fast ighets­
ägarens ekonomiska för lus t . 

F rån prakt isk synpunkt kan skadeuppskat tningen lämpl igen göras utifrån 
enbart de poster s o m påverkas av intrånget. Denna modif ikat ion innebär inte 
- enligt m in men ing - att m a n gör ett avsteg från lärans grunder . Av s a m m a 
prakt iska anledning bör enbart de skadegrundande händelserna beak tas . 

99 Se Strahl (1926) s. 167. Jfr även Hager (1998) s. 216. 
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2 . 2 . 3 E k o n o m i s k s k a d a 

Grundpr inc ipen vid expropr ia t ion är att endast ekonomiska skador ersätts, 

vilket f ramgår av bl.a. förarbeten 1 0 0 och litteratur.101 Av detta föl jer att 
ideella skador inte ersätts.102 Sålunda ska ersät tning inte beta las för t .ex. 
fas t ighetsägarens eventuel la psykiska l idande orsakat av expropriationen.1 0 3 

S o m vi r edan varit inne på i föregående avsnitt är innebörden i begreppe t 
ekonomisk skada mycke t centralt för t i l lämpningen av t .ex. differensläran. 
F ö r att k u n n a be s t ämma den ersättningsgil la expropr ia t ionsskadan är det 
så lunda vikt igt att avgränsa den ekonomiska skadan, el ler omvän t utesluta 
skador av icke ekonomisk art.104 

Det ekonomiska skadebegreppet vid expropria t ion anknyter nära till vad 
som gäller i n o m skadeståndsrätten;1 0 5 ett undantag ä r det nyss n ä m n d a om 
ideell skada. En annan vikt ig skillnad bes tår i att expropr ia t ionsskadan ska 
delas upp på ol ika ersättningsposter.106 Vidare är det m e d all sannolikt så, att 
skadeståndsrät ten är generösare i fråga om ersät tning för his toriska kost ­
nader.107 

Objekt ivt m ä t b a r i pengar 

Trots de ski l lnader som n ä m n d e s nyss är det emeller t id nödvänd ig t att förs t 
anknyta till skadeståndsrät ten för att nä rmare definiera skadebegreppet v id 

6 7 

100 
Se SOU 1969:50 s. 157 och 185 samt prop. 1971:122 s. 192. 

101 Se t.ex. Strahl (1926) s. 164, Persson (1953 ) bl.a. s. 362, Bouvin och Stark (1989) s. 160 samt 
Hager (1998) s. 224. 
102 

I detta avseende är det en skillnad mot skadestånd enligt skadeståndslagen; se t.ex. Hager 
(1998) s. 224. Ersättning för personskada kan enligt 5 kap. 1 § SkL avse även sveda och värk 
m.m. (= ideell skada); se t.ex. Helmer (1985) s. 291 ff. Det kan i det sammanhanget påpekas att 
skadestånd enligt miljöbalken, tidigare miljöskadelagen, inte heller omfattar ersättning för ideella 
skador såvida dessa inte har samband med personskada (jfr Eriksson, 1986, s. 53); jfr även fotnot 
114 nedan. 
103 Jfr t.ex. Axlund (1993) s. 24 och rättsfallet V78:7. 
104 Se Hager (1998) s. 224. 

105 Att expropriationslagstiftningen  vilar  på  samma grundsatser  som skadeståndslagen sägs t.ex. i 
prop. 1971:122 s. 192. Men det finns alltså också vissa undantag, som jag här nämner bara i stora 
drag, men återkommer till senare i avsnittet. För en ingående jämförelse med skadeståndsrätten 
hänvisas till t.ex. Bengtssons (1991) bok om ersättning vid offentliga ingrepp. Även av Hagers 
(1998) avhandling om värderingsrätt framgår likheterna och skillnaderna mellan de skadestånds­
rättsliga och expropriationsrättsliga ersättningsprinciperna. 
106 

Se vidare om denna fråga nedan s. 88. 
107 Jfr t.ex. Hager (1998) s. 234. Se vidare nedan s. 77 ff. 
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expropriat ion. Begreppet ekonomisk skada kan därvid nä rmas t definieras 

som en skada som på ett objektivt sätt kan värderas el ler uppskat tas i 

pengar.108 109 Det ta objekt ivi te tskrav b r u k a r även ut t ryckas s o m så att värde­

r ingen ska kunna ske efter en a l lmän värder ingss tock eller av en u tomstå ­

ende, t .ex. en domstol.1 1 0 Av det ta föl jer att den subjekt iva skadan inte 

ersätts, dvs . varken affektionsvärden1 1 1 - i den m å n de inte ingår i m a r k n a d s ­

värdet112 - och l iknande icke ekonomiska , subjektiva värden.113 Skadan är 

sålunda ur den här aspekten inte sedd f rån sakägarens perspekt iv . 

D e n n a generel la definit ion av d e n ekonomiska skadan kan preciseras . 

Speciell t m e d tanke på expropriationssituationen är det lämpl igt att skilja på 

(1) inkomstbortfal l och utgif tsökningar , (2) för lust av objektet (fast igheten) 

samt (3) frågan om ersät tning för g jorda invester ingar el ler andra his tor iska 

kostnader.1 1 4 Dessa tre frågor behand la s nedan i varsi t t underavsni t t . 

108 
Se t.ex. Persson (1953) s. 366 och Hager (1998) s. 229. 

109 
Tidigare förekom även andra definitioner på ekonomisk skada. Se Persson (1953) s. 363, som 

urskiljer tre olika bestämningar. Den första är angrepp på förmögenheten, den andra förstörande 
av ett nyttovärde och den tredje - den alltså numera allmänt vedertagna bestämningen - vad som 
kan uppskattas i pengar "efter en allmän värderingsstock" (s. 366). Jfr även Hagers (1998) s. 225 
ff. redogörelse för det ekonomiska skadebegreppet. 
110 Om man så vill går det naturligtvis att ur filosofisk  synvinkel, med  utgångspunkt  från t.ex. 
objektivitetsresonemanget tidigare i avsnitt 1.3.1, diskutera hur pass "objektivt" ett sådant 
kriterium verkligen är. En utomstående värderare - liksom för övrigt domstolens ledamöter - har 
sin subjektiva uppfattning om verkligen e tc . , vilket helt naturligt gör att olika personer kan 
komma till olika resultat även om värderingen görs efter en objektiv måttstock. Men det är som 
sagt en diskussion på ett annat plan... 
111Se t.ex. prop. 1971:122 s. 192 samt Hernmarck (1964) s. 39 och Helmer (1985) s. 316. Med 
affektionsvärde menas enligt nationalencyklopedin "värde av icke-ekonomisk natur som ett 
föremål, främst av känslomässiga skäl, har för i första hand ägaren personligen". 
112 

Det kan nämligen vara värt att påpeka att marknadsvärdet kan i större eller mindre utsträck­
ning vara betingat av olika känslomässiga bindningar, vilket leder till att en del affektionsvärden 
ersätts via marknadsvärdet; se Persson (1953) s. 377 och Werin (1984) s. 354. 

113Det kan anmärkas att ur national- och företagsekonomisk synvinkel framstår termen monetär 
skada som mer relevant i stället för ekonomisk skada. I den ekonomiska litteraturen menas 
vanligen med en monetär enhet (nytta eller skada) att denna på ett enkelt och objektivt sätt kan 
uppskattas i pengar. En monetär nytta kan således lätt falla ut i eller omsättas i pengar; se t.ex. 
Lindeborg (1986) s. 15. Termen ekonomisk har emellertid en bredare nationalekonomisk innebörd 
på så vis att affektionsvärden och andra icke monetära värden kan representera ekonomiska 
värden för den som innehar en fastighet; jfr Werin (1984) s. 354, som använder termen "uppgivna 
individuella önskemål" som ett uttryck för ekonomiska skadan ur denna bredare aspekt. 
114 

I sammanhanget kan nämnas att enligt miljöskadelagstiftningen har skadestånd utgått för s.k. 
minskat bruksvärde utöver marknadsvärdeminskning. Det är i princip ersättning för störningar 
orsakade av byggandet av en anläggning (buller, skakningar etc.) eller av driften av anläggningen 
fram till värdetidpunkten som har prövats. Detta är alltså en ytterligare typ av skada än de tre slag 
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Den sista frågan, om ersät tning för h is tor i ska kos tnader , ges ett relat ivt 
stort u t rymme m e d tanke på att det finns o l ika synsät t i l i t teraturen och det 
saknas k largörande rät tspraxis . S o m n ä m n d e s n y s s ä r ju de t sannol ik t så att 
det ekonomiska skadebegreppet vid expropr ia t ion skiljer sig f rån skade­
ståndsrätten i det ta avseende. 

Inkomstbortfal l och utgif tsökningar 

Det som innefattas i ekonomisk skada enl igt gängse skadeståndsrä t ts l ig 
uppfattning är i första hand inkomstbortfall och/el ler å s a m k a d e utgifter.  

Denna definition är grundläggande även för skadeuppska t tn ingen orsakad av 
de a l lmänna tvångsingreppen s o m expropr ia t ion , vägrä t t supplå te lse etc . 
utgör, speciellt vad gäller be s t ämmande av ersä t tn ing för övr ig skada.116 

Vi har ju också inledningsvis nämnt inkomstbor t fa l l o c h utgif tsökningar 
som den andra av de tre definitioner s o m gjordes av expropr ia t ions-
utredningen. Defini t ionen passar också väl in i differenslärans sys tem för 
skadeuppskat tningen. 

Lika med kontanta inkomster och utgifter anses enligt förarbetena värdet 
av naturaförmåner som den ersät tningsberät t igade åtnjuter, värde t av eget 
arbete som han utför och annat sådant, s o m m e d n å g o n grad av säkerhet kan 
uppskat tas i pengar.117 

Av den nu beskr ivna innebörden i begreppe t e k o n o m i s k skada anses bl.a. 
föl ja att stor å terhål lsamhet mås te iakttas då det v id expropr ia t ion gäller att 

som angetts här, och det är därför inte säkert att en sådan skada är ersättningsgill enligt 
bestämmelserna i 4 kap. ExL. Först och främst kan nämnas att HD dömde ut ersättning för 
minskat boendevärdevärde i rättsfallet NJA 2000 s. 737. Målet gällde expropriation för järnväg 
(Arlandabanan), varvid frågan om minskat bondevärde med stöd av 5 kap. 3 § ExL prövades 
enligt miljöskadelagen. HD konstaterade att ersättning kan utgå för en ekonomisk skada, men inte 
för en ideell skada. I målet hade fastighetsägarna störts av maskindamm, buller och byggtrafik i 
sådan omfattning att de inte kunnat utnyttja sina fastigheter fullt ut och de hade behövt utföra mer 
tvätt och städning än annars. HD fann att inskränkningarna i fastighetsägarnas boendemöjligheter 
och värdet av deras egna arbete utgjorde följdskador av ekonomisk natur och som inte kunde 
sakna betydelse. Fastighetsägarna var därför berättigade till skälig ersättning för skadan. 
Dessutom kan nämnas några tidigare hovrättsfall där annan ersättning utgick för minskat bruks­
värde: V85:17 (petrokemisk industri), V86:20 (anläggning för avfallsdeponering) och V93:6 
(omläggning av allmän väg) 
115 Se t.ex. Persson (1953) s. 370 och Hager (1998) s. 225. Se dock den terminologiska anmärk­
ningen strax. 
116 Se t.ex. SOU 1969:50 s. 157 och 185 samt Bouvin och Stark (1989) s. 161. 
117 Se SOU 1969:50 s. 185. Jfr även prop. 1974:83 s. 160, där det uttalas att fördelar för fastig­
hetsägare i form av möjlighet till biinkomster och naturahushållning som inte påverkar marknads­
värdet bör ersättas (annan ersättning). 
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d ö m a ut ersät tning för in t rång i hobbyverksamhet . 1 1 8 Rä t t s t i l l ämpningen ger 
emeller t id ingen klar ledning i jus t denna fråga, ef tersom ersät tning för 
in t rång i hobbyve rksamhe t synes ha prövats i endast några ens taka fall.119 

Det kan i s ammanhange t vara på sin pla ts m e d en begreppsmässig 

anmärkn ing . I såväl förarbeten, lit teratur s o m rät ts t i l lämpning används även 
begreppen intäkter och kostnader som ut t ryck för ersät tningsgil l e k o n o m i s k 
skada. Särskil t kos tnadsökningar , alltså inte ökade utgifter, b rukar 
nämnas. 1 2 0 Strikt ekonomisk t har dessa u t t ryck olika innebörd, v i lket vi 
å t e rkommer till längre fram i avsnitt 4 . 4 . 1 . I vanligt språkbruk b ruka r m a n 
dock, enl igt m i n uppfat tning, som regel inte göra någon åtski l lnad, vi lket 
sannolikt k a n vara en förklar ing till att båda begreppsparen används om 
var tannat i t .ex. expropr ia t ionslagens förarbeten.1 2 1 M e n det sagda utes luter 
kanske å andra sidan inte att båda begreppsparen kan u tgöra en g rund för 
bes t ämning av den ekonomiska expropria t ionsskadan. 

Förlust av el ler skada på objekt 

V i d expropr ia t ion el ler annat tvångsförvärv, t .ex. upplå te lse av vägrät t , är 
det initialt en fastighet som drabbas . D e n ekonomiska skadan kan i så fall 
inte allt id b e s t ä m m a s utifrån inkomstbortfal l och utgif tsökningar, u tan 
värdet av de t förlorade eller skadade objektet, fastigheten, m å s t e b e s t ä m m a s 
separat.122 D e t kan även bli aktuell t att b e s t ä m m a den ekonomiska skadan 

118 
Se Bouvin och Stark (1989) s. 199, där utgivarna menar att ersättning inte komma i fråga för 

nedlagd arbetstid, men däremot för kostnaden för inköpt material och liknande, i förekommande 
fall med avdrag för värdeminskning på grund av ålder och bruk. Jfr även prop. 1974:83 s. 199 om 
ersättning för förlust av fritidsfiske. 
1 1 9SeAxlund(1993)s.24ff . . 
120 Se t.ex. SOU 1969:50 s. 185 och 1971:122 s. 192 om flyttningskostnad samt NJA 1981 s. 780 
om ersättning för lagfartskostnad. Jag har även i den litteratur jag hänvisat till i detta kapitel sett 
begreppsparen intäkt och utgift samt inkomst och kostnad. Det senare har sannolikt sin förklaring 
i att begreppen inkomstförlust och kostnad återfinns i skadeståndslagens lagtext (5 kap. 1 § SkL 
om ersättning för personskada samt 7 § om sakskada). 

121Jag kommer därför inte heller att strikt använda termen utgifter i kapitel 2 och 3, utan talar om 
t.ex. nedlagda kostnader eller ersättning för anpassningskostnader, allt i enlighet med gängse 
språkbruk. Däremot, vilket är viktigt att understryka redan här, kommer jag att i kapitel 4 redovisa 
en beräkningsmetod för totalskadan som bygger på inkomster och utgifter. Se vidare avsnitt 4.4. 
Dessutom kan nämnas att beräkningsmetodiken för intrångsersättningen i kapitel 3 utgår från en 
intäkter och kostnader; exempelvis M-faktorn har historiskt sett knutits en årsskada beräknad på 
detta sätt, se avsnitten 3.3.3 och 3.4.2. 

122Om fastigheten inte är en avkastningsfastighet - utan t .ex . en bostadsfastighet - och hela 
fastigheten tas i anspråk, så uppkommer det av lätt insedda skäl inte något direkt inkomstbortfall 
för ägaren. Men det går att passa in även denna situation i huvudfåran inkomstbortfall (och 
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för lös egendom utifrån en direkt objektsvärdering, t .ex. om jo rdb ruks ­

mask ine r bl ir överflödiga.1 2 3 

D e n separata värder ingen av fastigheten hänger i g runden s a m m a n m e d 

att skadan, tota lersät tningen, ska ut t ryckl igen delas upp i ol ika ersät tn ings­

ar ter vid expropr ia t ion samt att marknadsvärde t utgör måle t för ersät tningen 

för fast igheten el ler del av denna.124 M e r om denna fråga längre f ram (s. 88). 

S o m vi ska se av avsnit t 2.4.1 kan det vara r imligt att betrakta en rörelse, 

t .ex. jo rdbruksröre l se , s o m ett särskilt skadeobjekt. Det ta underlät tar vä rde­

r ingen och gränsdragn ingen me l l an ersättningsarter. Redan här ska dock 

unders t rykas at t det givetvis inte är men ingen att det ska utgå dubbel ersätt­

n ing , dvs . fö r b å d e fastigheten och den minskade avkastningen. 

G j o r d a invester ingar och andra historiska kostnader 

En speciell f råga gäller i v i lken m å n det ekonomiska skadebegreppet vid 

expropr ia t ion innefattar his toriska kostnader , dvs . invester ingar eller andra 

utgiftsökningar). Man kan ju se saken som så att fastighetsägaren går miste om den inkomst han 
skulle ha fått vid en framtida försäljning av fastigheten. Det går sålunda teoretiskt att tillämpa 
differensläran och IAN-modellen även på detta fall med en bostadsfastighet, även om IAN-
modellen i första hand är avsedd för avkastningsfastigheter. Det skulle i förlängningen, enligt min 
uppfattning, leda till att fastighetsägaren kan få annan ersättning även i bostadsfallet, t.ex. om han 
kan styrka att han både kunnat och haft för avsikt att sälja fastigheten till ett högre pris än 
marknadsvärdet inom en snar framtid. Jag går dock inte in på att närmare utveckla dessa tanke­
gångar eftersom arbetet tar sikte på intrång på jordbruksfastighet. Men grundprincipen om 
inkomstbortfall kan alltså beräkningsmässigt tillämpas på alla slag av fastigheter. Det stora 
problemet torde som jag ser det vara att styrka händelseförloppen i fallet med bostadsfastighet. 
(I sammanhanget kommer man in på frågan om innebörden i marknadsvärdebegreppet, om det 
finns utrymme att i detta fall ersätta det subjektiva högre värdet via intrångsersättningen, en fråga 
som jag återkommer till i avsnitt 2.3.2. Syftet med exemplet - eller för övrigt detta arbete - är 
dock inte att lösa just denna fråga, utan enbart att visa att det går att beräkningstekniskt tillämpa 
principen på andra slag av fastigheter än avkastningsfastigheter.) 

123Det är i så fall främst som en metod, inte ett mål i sig, som objektsvärderingen fyller sin 
funktion. Se vidare nedan s. 74. 

124Expropriationsutredningen påpekade att uppdelningen inte var logiskt nödvändig, men att den 
var motiverad bl.a. med hänsyn till skyddet för inteckningshavarna (SOU 1969:50 s. 160). I det 
sammanhanget kan nämnas att man inom skadeståndsrätten skiljer på skadeersättning och 
värdersättning. Med den första termen avses, i vidare mening, den totala skadan och med värde­
ersättning avses ett visst objekts värde, dvs. i första hand fastigheten vid expropriation; se t.ex. 
Persson (1953) s. 2 och Hager (1998) s. 194. Skadebegreppet är alltså i detta avseende ett vidare 
begrepp än värdebegreppet. Termen skadeersättning brukar användas också i en trängre mening, 
nämligen ersättning för skada utöver värdeersättning, dvs. i princip motsvarande posten annan 
ersättning enligt expropriationslagens terminologi; se t.ex. Bengtsson (1991) s. 47 och 291. 
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kostnader125 s o m fast ighetsägaren lagt ner på fastigheten el ler lös e g e n d o m 
och som bl ir onyt t iga g e n o m ingreppet . Annor lunda ut t ryckt k a n prob lemet , 
något förenklat , u t t ryckas på föl jande sätt: ska skadeuppska t tn ingen r ikta sig 
enbart framåt från skadet idpunkten eller ska m a n även titta bakåt?1 2 6 

Denna fråga har t idigare berör ts något i avsni t te t om differensläran, där 
det konsta teras att skadeuppskat tn ingen i pr inc ip allt id ska rikta sig 
f ramåt . 1 2 7 De t ä r ju differensen mel lan de två ekonomiska händelseför­
loppen, det faktiska och det hypote t iska , efter de t att expropr ia t ionen inträf­
fat som ska uppskat tas . Differensläran kan s o m framgåt t va ra ett h jä lpmedel 
för att uppskat ta den yttre r a m e n för ersä t tn ingen, dvs . den totala skadan, 
m e n läran är ju knappas t l ämpl ig för att b e s t ä m m a ett ma rknadsvä rde eller 
minskn ingen av ett sådant värde . M o t den b a k g r u n d e n är det nödvänd ig t att 
ta stäl lning till i v i lken m å n ned lagda kos tnade r ska ersät tas om de inte 
påverkar fast ighetens marknadsvä rde . 

Om den kos tnaden dä remot slår igenom, he l t eller delvis , i fast ighetens 
marknadsvärde , så k o m m e r ersät tning att u tgå . De t fö l jer he l t na tur l ig t av 
den nyss beskr ivna pr inc ipen att objektets vä rde , fast ighetens m a r k n a d s ­
värde i det ta fall, innefattas i det ekonomiska skadebegreppet . 

Invester ingar i lös egendom, t.ex. jo rdbruksmask ine r , är till sin na tu r av 
arten att de inte kan inverka på fast ighetsvärdet . M e n även sådana invester­
ingar kan givetvis bli onyt t iga om en hel e l ler del av en fastighet tas i 
anspråk, varvid f rågan om sättet att värdera den ekonomiska skadan aktual i ­
seras. Ä v e n denna f råga k o m m e r att d iskuteras här . 

Investeringar 

Nä r det först gäller invester ingar i eller på fastigheten kan kons ta te ras att 
dessa görs i syfte att ge en avkas tn ing, en ne t to inkomst i framtiden. Bl i r en 
invester ing onyt t ig kan skadan fö l j ak t l igen b e s t ä m m a s m e d u tgångspunk t 

125Med investering menas en kostnad i syfte att ge avkastning, t.ex. täckdikning av åkermark. 
Även köpet av en jordbruksfastighet eller tillskottsmark är naturligtvis också en investering om 
avsikten är att bedriva jordbruk. En annan kostnad, som alltså inte syftar till att ge ekonomisk 
avkastning, kan avse t.ex. växter och prydnadsföremål i en trädgård. Även värdet av eget arbete 
kan anses som en kostnad i sammanhanget. (Jag använder alltså här det i allmänt språkbruk mer 
vedertagna uttrycket kostnad och inte utgift.) 

126För tydlighetens skull ska påpekas att de historiska kostnader som avses här i detta avsnitt är 
sådana som gjorts oberoende av expropriationen (intrånget). Sådana kostnader som uppkommit 
före värdetidpunkten som en direkt följd av intrånget, för exempelvis skadeförebyggande åtgär­
der, bör givetvis ersättas. 

127Inverkan av expropriationsförfarandet kan dock leda till att man vid skadeuppskattningen 
behöver titta bakåt; se nedan s. 76. Men detta förhållande har inget att göra med frågan om 
ersättning för sådana historiska kostnader som gjorts oberoende av expropriationen. 
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från det f ramtida inkomstbortfal let . Om å andra s idan inves ter ingen vari t 
o lönsam eller d i rekt felaktig, så har den ju vari t onyt t ig r edan f rån början. 
Den blir det inte s o m en fö l jd av expropr ia t ionen. D e t u p p k o m m e r m e d 
andra ord inte n å g o n ekonomisk expropriat ionsskada.1 2 8 

Detta nu d iskuterade fallet kan sålunda sorteras in under den grund­
läggande defini t ionen av ekonomisk skada som inkomstbortfall (eller 
utgiftsökning).129 De t leder motsa tsv is till att hände l seu tveck l ingen innan 
ingreppet gjordes inte bö r läggas till g rund för skadeuppska t tn ingen annat 
än indirekt, g e n o m att den gjorda invester ingen eventuel l t har höjt 
marknadsvärdet . Inves ter ingskos tnaden i sig för - el ler pr i se t för fast igheten 
- är av underordnad betydelse . Skadeuppskat tn ingen är m e d andra ord ur 
denna aspekt f ramåtr iktande. 1 3 0 

Den historiska kos tnaden kan emeller t id ändå ib land vara till ledning för 

att uppskatta skadan. I fråga om invester ingar i e k o n o m i b y g g n a d e r kan 
beloppet l igga till g rund för att b e d ö m a inverkan på marknadsvärde t , 
exempelvis på så vis att m a n antar att en viss andel av be loppe t slår i genom 
i marknadsvärdet . Stöd för ett sådant synsätt finns i rät ts t i l lämpningen.1 3 1 

Om invester ingskostnaden inte får fullt genomslag i marknadsvärde t , så 
får den res terande skadan uppskat tas m e d u tgångspunk t f rån m i n s k a d e 
inkomster eller ökade utgifter i framtiden. N ä r det gä l ler det nyss berörda 
fallet m e d ekonomibyggnader - el ler annan byggnad s o m används i en 
rörelse - kan såväl inkomsts idan s o m utgiftssidan k o m m a att påverkas . 
Inkomsterna påverkas t .ex. om rörelsen mås te läggas ner , vi lket kan inträffa 
om hela fastigheten tas i anspråk.132 D e t kan också va ra så att byggnaden 
inte berörs direkt, m e n att m inskad åkerareal gör att b y g g n a d e r n a inte kan 

128 
Jfr Hager (1998) s. 231. 

129 Se Hager (1998) s. 231. 
130Värdet av fastigheten, objektet, ska dock knytas till värdetidpunkten, som i princip är nutid (jfr 

om värdetidpunkt nedan s. 90). Det kan emellertid i undantagsfall ändå bli aktuellt att titta bakåt i 
tiden för att bedöma om själva expropriationsförfarandet, eller fastställande av arbetsplanen vid 
vägrättsupplåtelse (jfr nedan s. 376), har inverkat på marknadsvärdet. 

131I rättsfallet V85:5 fann domstolen att 75 procent av investeringen i en ekonomibyggnad, som 
löstes in och revs vid upplåtelse av ledningsrätt, kunde antas inverka på marknadsvärdet. Ägaren 
fick dessutom annan ersättning för s.k. investeringsförlust, eftersom det belopp avseende byggna­
den som ersattes via intrångsersättningen inte täckte kostnaden för att uppföra en ny byggnad. 
I rättsfallet V88:12 ersattes nedlagda kostnader för renovering av en lagerlokal. Halva kostnaden 
antogs påverka marknadsvärdet. Även den andra hälften ersattes, som övrig skada, eftersom det 
var sannolikt att fastighetsägaren skulle ha fått täckning för dessa i rörelsen, vilken upphörde som 
en följd av expropriationen. Jfr Axlund (1993a) s. 70 ff. och 130 ff. 

132Jfr det nyss nämnda rättsfallet V88:12 i föregående fotnot. 
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utnyttjas fullt ut , v i lket i sin tur leder till inkomstbortfall .1 3 3 En ekonomisk 
skada av typen utgiftsökning k a n inträffa i det fall att ägaren tv ingas b y g g a 
en ny ekonomibyggnad för att k u n n a fortsätta jordbruksdriften.1 3 4 

Ä v e n anskaffningskostnaden för fastigheten k an ses s o m en invester ing. 
Köpeski l l ingen i s ig är alltså egent l igen ovidkommande , 1 3 5 m e n den kan 
givetvis ändå s o m en del av ett or tsprismater ial vara till ledning för att 
uppskat ta fast ighetens marknadsvä rde v id värdet idpunkten. I vissa fall kan 
det dessu tom möj l igen vara skäligt att bet rakta köpeski l l ingen som en 
p resumt ion om marknadsvärdet . 1 3 6 

Sammanfattningsvis kan konsta teras att kos tnader för historiska inves­
ter ingar som bl i r onyt t iga g e n o m expropr ia t ionen inte torde vara att anse 
s o m en e konomisk expropr ia t ionsskada. Skadeuppskat tn ingen ska, någo t 
förenklat , ta s ikte på nut iden i fråga om ersät tning för skada på fast igheten 
o c h f ramt iden v a d gäller m i n s k a d e inkomster och ökade utgifter.137 Indirekt 
k a n dock de gjorda invester ingarna i v issa fall tjäna till ledning för att 
b e s t ä m m a skadan, såväl m e d avseende på fast ighetens värde som inverkan 
på inkomster och utgifter. 

Invester ingar i lös egendom är ju defini t ionsmässigt av den arten att de inte 
k a n inverka på fast ighetens marknadsvärde. 1 3 8 D e n ekonomiska skadan om 
de bl i r onyt t iga k a n föl jakt l igen inte hänföras till ini t ialskadan vid expro ­
pr ia t ion. Expropr ia t ionen tar ju inte hel ler i anspråk den lösa egendomen . 

133Det uppkommer vad som i vanligt tal kallas anpassningsförluster. Jfr Norell (1998) s. 62 ff. om 
beräkning av ersättning för minskning av antalet mjölkkor. Se även avsnitt 4.4.2 om denna fråga . 

134Sådan var situationen i det tidigare nämnda rättsfallet V85:5, se fotnot 131. Vid uppskatt­
ningen av posten annan ersättning beaktades därvid att underhållskostnaderna för den nya 
ekonomibyggnaden skulle komma att minska jämfört med tidigare. 
135 Se t.ex. SOU 1969:50 s. 157 och Bouvin och Stark (1989) s. 161. Jfr även Strahl (1926) s. 177, 
som säger att nedlagda kostnader för att skaffa fastigheten eller sätta den i dess nuvarande skick 
inte har någon betydelse för skadeuppskattningen. 

136Det ligger i sakens natur att presumtionen blir särskilt stark i det fall att fastigheten har köpts 
nyligen och om det inte finns andra jämförbara köp. Enligt Hager (1998) s. 393 ff. kan också 
rättsliga aspekter på marknadsvärdebegreppet anföras för presumtionen. Den historiska pris­
noteringen skulle med ett sådant betraktelsesätt anses utgöra det bästa möjliga beviset på mark­
nadsvärdet, och ett avsteg från detta belopp bör göras först om det går att finna starkt vägande 
skäl. 

137Uttalanden om att skadeuppskattningen alltid ska rikta sig framåt i tiden (SOU 1969:50 s. 157 
samt Bouvin och Stark, 1989, s. 161) gäller alltså i princip för den här sistnämnda definitionen på 
ekonomisk skada. 

138Jfr Norell (1998) s. 56, fotnot 111, om att anpassningsersättning för maskiner och arbetskraft 
inte bör utgå som intrångsersättning. Se vidare om detta problem i avsnitt 3.4.2 om markförlust. 
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Däremot k a n den bl i he l t el ler delvis överf lödig för den rörelse s o m bedr ivs 
på den d rabbade fast igheten. 

D e n g rund läggande defini t ionen om inkomstbortfall och utgiftssökningar 

gäller för avgränsn ing av ekonomisk skada även i detta fall.139 Uppskat t ­
n ingen av den ekonomiska skadan enligt denna pr inc ip - differensläran -
torde vara lämpl ig framför allt i de fall då invester ingen inte kan utnyttjas 
fullt ut, t .ex. för j o rdb ruksmask ine r v id arealförlust på grund av ett väg-
intrång. D ä r a v följer också , i l ikhet m e d v a d s o m nys s sagts om invester­
ingar i fast egendom, att en från början o lönsam invester ing inte kan anses 
ge upphov till någon expropr ia t ionsskada. 

En objektsvärdering torde vara att föredra främst om den lösa egen­
domen bl i r onyt t ig helt.1 4 0I jordbruksfal le t kan det bl i en för lus t om all jo rd­
b ruksmark tas i anspråk och det inte är möjl igt för ägaren att skaffa en 
ersät tningsfast ighet i n o m en r iml ig tid.141 D e t kan också u p p k o m m a realisa­
t ionsförluster om jordbruksröre l sen mås te läggas ne r hel t eller om lös egen­
dom mås t e avyt tras till föl jd av att mycke t j o rdb ruksmark tas i anspråk.142 

Sammanfattningsvis k an sägas att den ekonomiska skadan då lös egen­
dom blir onyt t ig kan i p r inc ip uppskat tas enligt två t i l lvägagångssät t , dels 
enligt differensläran, de ls s o m värder ing av objektet (realisationsförlust).143 

Det vikt iga är att det inte bl i r dubbel räkning - och givetvis inte hel ler någon 
miss å t andra hållet i beräkningen . Ä v e n om objektsvärder ing kan vara att 
föredra - om inte anna t av prakt iska skäl - i det fall att egendomen blir helt 
onytt ig o c h en försäl jning är det enda real is t iska alternativet , så är det fullt 

139 
Jfr t.ex. Hager (1998) s. 231. 

140 
Jfr prop. 1974:83 s. 199, där departementschefen uttalar att ersättning bör regelmässigt utgå för 

lös egendom som blir helt eller delvis onyttig till följd av ingrepp på fast egendom och som måste 
kasseras eller realiseras till underpris. Detta uttalande säger dock inget direkt om värderings­
metodiken; man kan alltså, enligt min mening, inte heller dra den slutsatsen att det utesluter en 
värdering grundad på minskade inkomster eller ökade utgifter. 
141 

I rättsfallet V79:2, expropriation av 20 ha jordbruksmark, utgick ersättning för realisations­
förlust på djur eftersom ersättningsfastigheten inte kunde tillträdas förrän efter ett år efter expro-
priationen. Jfr Axlund (1993) s. 129. 
142 

I rättsfallet V86:14, där ca 9 av totalt 10 ha åker togs i anspråk, ersattes realisationsförlust för 
dels överflödiga maskiner, beräknad till skillnaden mellan bruksvärdet och försäljningsvärdet, 
dels ett antal kreatur. 
143 

I rättsfallet NJA 1960 s. 125 expropriation för järnväg, utgick anpassningsersättning med 
motivet att de fasta kostnaderna - för arbetskraft, maskiner och byggnader - måste bäras av en 
mindre areal efter intrånget. Det är egentligen en tredje beräkningsprincip som tillämpades i detta 
mål, eftersom det varken var en ren objektsvärdering eller en beräkning utifrån framtida inkomst­
bortfall eller kostnadsökningar. Som jag framhållit i ett tidigare arbete, Norell (1998) s. 49 ff., 
framstår dock en sådan beräkningsmetodik som tveksam. Se vidare nedan s. 260 om denna fråga. 
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möjligt f rån principiel l synpunkt att be räkna skadan utifrån inverkan på 
framtida inkomster och utgifter.144 

Till sist ska en annan aspekt på frågan om ersä t tn ing för inves ter ingar tas 
upp . En ekonomisk skada kan uppstå också om fas t ighetsägaren avstår f rån 
att göra en investering på grund av ett föres tående in t rång . De t kan e x e m ­
pelvis vara så att ägaren avstår f rån att göra en anna r s n ö d v ä n d i g täckdik­
ning, eftersom han har fått k ä n n e d o m om att h a n s fast ighet k o m m e r att 
beröras av en a l lmän väg. 

Denna ersät tningssi tuat ion kan hänföras till inverkan av expropriations-

förfarandet. Enl igt förarbetena bör ersät tning u tgå för skador s o m u p p k o m ­
m e r till föl jd av att egendomen inte kan utnytt jas l ika effektivt s o m eljest.145 

I prakt iken kan det av lätt insedda skäl u p p k o m m a p r o b l e m att b e s t ä m m a 
skadan. Det gäller såväl i f råga om såväl r ena b e d ö m n i n g a r om vad s o m 
sannolikt hade hänt respekt ive inte hänt om expropr ia t ionsprocessen inte 
startat som hur långt t i l lbaks i p rocessen m a n bö r gå . N ä r det gäl ler den 
senare frågan kan konsta teras att å tmins tone t iden efter expropr ia t ions-
ti l lståndet - eller fastställande av arbetsplan för a l lmän v äg - ska läggas till 
grund för skadeuppskattningen.1 4 6 D e s s u t o m är det möj l ig t att även t .ex. 
kommuna la beslut om eller p laner på expropr ia t ion k a n ha betydelse.1 4 7 

Om vi återvänder till exemple t om täckd ikn ing s o m ägaren avstår att 
göra på grund av den p lanerade vägen, så bö r fö l jak t l igen för lus ter s o m 
uppkommi t å tminstone efter det att a rbe tsp lanen faststäl ldes ersättas.1 4 8 

144 
Jfr beräkningsexemplet om ersättning för förlust av mjölkko i Norell (1998) s. 62 ff. Exemplet 

åskådliggör att IAN-modellen renodlar beräkningen och löser problemet med risk för dubbel­
ersättning. I detta exempel har som en särskild post tagits med intäkter för försäljning av ko. 
Dessutom tar kalkylen sikte på alla övriga intäkter och kostnader som påverkas. IAN-modellen tar 
alltså ett helhetsgrepp på problemet, vilket gör att det inte ska uppkomma någon dubbelersättning. 
145 

Se SOU 1969:50 s. 186 samt Axlund (1993a) s. 36 ff. Jfr även den generella principen i SOU 
1969:50 s. 168; ersättningen ska bestämmas med bortseende från att fastigheten är svårsåld på 
grund av att expropriation är aktuell. 
146 

Jfr rättsfallet NJA 1979 s. 32, där HD uttalade att ersättning ska utgå för ett värde som hindras 
uppkomma därför att ett expropriationstillstånd meddelas eller arbetsplan fastställs. Rättsfallet 
kommenteras ytterligare i bilaga 1 s. 376 i anslutning till avgränsning av expropriationsskada 
respektive företagsskada. 
147 

Jfr rättsfallet V83:7, där ersättning för förlust av hyresintäkter utgick från tidpunkten då 
kommunfullmäktige beslutat att ansöka om expropriation. Jfr även Axlund (1993a) s. 38 om 
kommunens planer på expropriation. (En helt annan sak gäller frågan om inverkan av detaljplan, 
vilken regleras i 4 kap. 3 a § ExL.) 
148 

Jag går inte närmare in på själva skadeuppskattningen, men det kan ändå vara värt ta upp några 
principiella aspekter. En sådan är att fastighetsägaren är skyldig att vidta åtgärder för att begränsa 
skadan, vilket å andra sidan kan leda till att man vid skadeuppskattningen ska bortse från sådana 
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Huruvida ersättning bör utgå för eventuel la förluster som u p p k o m m i t till 
följd av den tidigare markå tkomstprocessen - förstudie och vägu t redn ing -
är svårare att avgöra ef tersom det saknas k largörande rä t tspraxis . 

Andra historiska kostnader 

Andra historiska kostnader , för t .ex. tomt- och t rädgårdsanläggningar , syftar 
i motsa ts till en invester ing inte till att ge en ekonomisk avkastning.1 4 9 D e n 
ekonomiska skadan om sådana anläggningar tas i ansp råk g e n o m ett offent­
ligt ingrepp kan så lunda inte b e s t ä m m a s utifrån framtida intäktsbortfal l . 
I stället får skadeuppskat tn ingen göras m e d u tgångspunk t från 
fastighetsvärdet. M e n som f ramgår av exemple t om handikapput rus tn ing 
nedan kan det även bli aktuell t att u tgå från framtida utgif tsökningar . 

På motsvarande sätt s o m ovan gjorts för invester ingar k a n de t vara 
lämpligt att dela upp kos tnaderna i sådana som avser fast r e spek t ive lös 
egendom. 

Kostnader s o m lagts n e d på fastigheten ersätts så lunda i första h a n d g e n o m 
deras inverkan på fast ighetens marknadsvärde . Så långt är det i o c h för sig 
inga principiel la p rob l em vad gäller det ekonomiska skadebegreppet ; 1 5 0 

däremot kan intressanta rättsl iga värder ingsaspekter aktual iseras . 
En sådan aspekt, s o m förts fram i litteraturen,151 är att ma rknadsvä rde t 

beräknat enligt den gängse or tspr ismetoden borde kunna kor r ige ras i den 

investeringar som ägaren, med kännedom om vägen, skulle ha kunnat undvikit att göra (se vidare 
om skäliga skadebegränsande åtgärder nedan s. 85). Men om det hade varit nödvändigt att göra en 
ny täckdikning därför att en tidigare gått sönder, och om ägaren väntar med denna åtgärd till dess 
att marken tagits i anspråk för vägen och följderna av denna är klara, så framstår det som rimligt 
att ägaren får ersättning för eventuella förluster som inträffar på grund av täckdikningen fördröjs. 
149 

Visserligen kan en sådan kostnad göras i syfte att höja fastighetens värde, t.ex. reparation av 
en bostadsfastighet, men även i ett sådant fall är det primära målet inte att ge upphov till en 
avkastning från fastigheten. Möjligen skulle man kunna säga att reparation görs i syfte att 
förhindra en ännu större kostnad i framtiden. Det finns dock inte anledning att här närmare gå in 
på dessa frågor. 
150 

Det vill säga den grundläggande definitionen om att den ekonomiska skadan ska vara objektivt 
mätbar i pengar, i detta fall uttryckt som marknadsvärdet på fastigheten. 

151Jag tänker närmast på Hagers (1998) avhandling, där bl.a. metodfrågorna analyseras från 
rättslig synpunkt. Beträffande ortsprismetoden sägs sammanfattningsvis (s. 421) bl.a. att bestäm­
ningen av marknadsvärdet på grundval av ett ortsprismaterial inte kan lösas med tillämpning av 
en enkel formel. Ett värde som räknats fram på grundval av ett ortsprismaterial kan behöva 
kontrolleras med hjälp av andra metoder. I vissa fall kan enligt Hager det framräknade värdet 
också behöva justeras efter allmänna skälighetsöverväganden. Se vidare nedan i avsnitt 2.3.2 om 
rättslig värdering. 
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rät tsl iga värder ingen , så att det tar hänsyn till den kos tnad som lagts ned. 
En sådan korrekt ion skulle k u n n a vara mot ive rad av f le ra skäl. Et t ä r att 
värder ingsosäkerhe ten v id en rät tsl ig värder ing inte bör drabba fastighets­
ägaren.152 Et t annat skäl s o m anförts är att uppfylla den för expropr ia t ions­
lagen g rund läggande u tgångspunkten om att expropr ierandens stäl lning ska 
vara oförändrad.1 5 3 Yt ter l igare ett skäl för att korr igera det statistiskt beräk­
nade marknadsvä rde t kan vara att enl igt det skadeståndsrät ts l iga skade­
begreppet , dvs . vad s o m är objektivt mä tba r t i pengar,154 torde det onekl igen 
gå att uppska t t a värdet idag av en ned lagd kostnad.1 5 5 

Å andra sidan torde det sannol ikt vara en ski l lnad mel lan det ekonomiska 
skadebegreppe t i skadeståndsrät ten och expropria t ionsrät ten i jus t det här 
aktuel la avseendet.1 5 6 S o m berör ts t idigare i avsnit tet om invester ingar tar 
det expropr ia t ionsrä t ts l iga skadebegreppet i pr inc ip sikte på si tuat ionen nu 
och framåt . De ned lagda kos tnaderna b ö r så lunda i det ta fall då det inte 
gäl ler en avkastningsfast ighet ersät tas v ia deras inverkan på marknads ­
värdet . De t t a torde givetvis inte utesluta att m a n i själva värder ingen kan 
göra v i s sa korr iger ingar av ett statistiskt beräknat värde på grund av 
värder ingsosäkerhe ten eller därför att j ämföre l seköpen inte är identiska m e d 
värder ingsobjekte t . 

U t ö v e r värde t av objektet , fastigheten, k a n den ekonomiska skadan i den 
här s i tua t ionen bes tå i att det u p p k o m m e r en utgift i framtiden. De t kan 

152Värderingsosäkerheten kan ses ur flera aspekter. En är att ortsprismaterialet inte omfattar exakt 
likadana fastigheter som värderingsobjektet. Om det hade funnits jämförelseköp där precis samma 
kostnader lagts ned på fastigheterna, exempelvis för en viss trädgårdsanläggning, så skulle detta 
kanske ge utslag i det statistiskt bestämda marknadsvärdet. En annan är tidsaspekten. Det kan ju 
vara så att fastighetsägaren kan få högre betalt, eller rättare sagt få det begärda priset, för sin 
fastighet om han är beredd att vänta längre än vad som kan sägas vara en normal försäljningstid 
(jfr Hager, 1998, s. 242 ff. och 418 ff.). Dessutom kan det ju finnas en särskild kategori av köpare, 
en eller flera personer, som är intresserad av en fastighet med just den aktuella trädgårdsanlägg­
ningen och är beredd att betala för den kostnad som ägaren lagt ned på fastigheten. Det kan 
således finnas en särskild delmarknad, vilket i så fall kan behöva beaktas vid värderingen (jfr 
exemplet nedan om handikapputrustning). Den sista aspekten hänger naturligtvis samman med 
den första, eftersom ett ortsprismaterial som innehåller köp av jämförbara fastigheter också borde 
spegla prisnivån på olika delmarknader. 
153 Se Hager (1998), t.ex. s. 235,241 och 383. 
154 

Jfr ovan s. 68. 
155Se Hager (1998) s. 230. Värdet av en anläggning kan t.ex. bedömas utifrån återanskafftiings-

värdet med avdrag för ålder och bruk eller utifrån anläggningens återstående livslängd. 
156Jfr den diskussion om denna fråga som förs av Hager (1998) s. 234 ff. Skadeståndsrätten 

framstår som generösare när det gäller att ersätta historiska kostnader, och detta skulle enligt 
Hager i sig kunna användas som argument för en liknande syn på expropriationsfallen. Det finns 
emellertid inga prejudicerande avgöranden i denna fråga, vilket Hager framhåller. 
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exempelvis vara f råga om en utgift u töver ersä t tn ingen för marknadsvä rde t 
för att skaffa en ny , l ikvärdig fastighet157 el ler för at t flytta el ler skaffa n y a 
inredningsdetal jer i en fastighet s o m beror på fas t ighetsägarens speciel la 
behov.158 

Ett exempel som brukar diskuteras i litteraturen gäller expropriation av en bostadsfastig­
het i vilken ägaren skaffat en nödvändig handikapputrustning. Utrustningen bedöms inte 
påverka fastighetens marknadsvärde, bestämt enligt ortsprismetoden, men utrustningen 
har fortfarande ett tekniskt nuvärde vid värdetidpunkten. 

Fastighetsägaren bör i detta fall tveklöst vara berättigad till ersättning för kostnaden 
för att flytta utrustningen till en ny bostad eller, om detta inte går, för att skaffa en ny 
nödvändig utrustning om det är sannolikt att det behövs en motsvarande utrustning i den 
nya bostaden. 159Däremot är det tveksamt om det bör utgå någon ersättning om det inte 
framstår som sannolikt att ägaren behöver en utrustning i den nya bostaden och han alltså 
inte drabbas av någon kostnad. Men i denna fråga är åsikterna delade och det finns ingen 
klargörande rättspraxis.

Möjligen skulle en lösning på det sista problemet, då ägaren inte behöver skaffa en ny 
utrustning, vara att ersätta värdet av den gamla utrustningen via marknadsvärdet. Det 
skulle enligt vad som sagts ovan kunna motiveras av att utrustningen trots allt borde 
kunna påverka marknadsvärdet, åtminstone till en viss del av kostnaden. Det finns kanske 
en eller flera köpare - och det räcker ju rent teoretiskt med endast en köpare - som är 
intresserad av en bostadsfastighet med just den aktuella utrustningen.  Det kan således  
finnas en särskild delmarknad för denna fastighetstyp, vilket i så fall bör beaktas vid 
värderingen.  (Givetvis bör marknadsvärdet bestämmas på detta sätt även i det fall att 
ägaren vore berättigad till ersättning för kostnader för att skaffa en nödvändig utrustning i 
den nya bostaden; det viktiga i det fallet är att det inte utgår dubbel ersättning.) 

157 Se prop. 1971:122 s. 174. Enligt praxis (NJA 1981 s. 780) utgör lagfartskostnader en ersätt-
ningsgill skada. 
158 

Se Bouvin och Stark (1989) s. 197 ff. 
159 

Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 198. Vid beräkning av ersättningen bör kostnaden för 
ersättningsanskaffningen reduceras med hänsyn till värdeminskningen på den gamla utrustningen. 
Jfr även Axlund (1993) s. 70. 

160Jfr Hager (1998) s. 230 och 234 ff., som diskuterar just detta exempel. Enligt ett rent skade-
ståndsrättsligt synsätt borde ersättning utgå. Det torde därvid, vilket Hager påpekar, inte spela 
någon roll om man redan i förväg vet att den skadelidande inte avser att använda ersättningen för 
det tilltänkta ändamålet eller inte. Men som tidigare framhållits är kanske de skadeståndsrättsliga 
reglerna generösare än expropriationslagstifmingen i ett fall som detta, vilket Hager också 
påpekar (s. 235). 

161Jfr ovan fotnot 152. 
162Se t.ex. Bejrum och Lundström (1990) s. 146 om att man vid värderingen - med marknads­

simulering - bör efterlikna prisbildningsprocessen på den aktuella delmarkmarknaden. Frågan om 
delmarknader behandlas ytterligare längre fram, t.ex. s. 92 ff. om marknadsvärdebegreppet samt 
mera ingående i anslutning till marknadssimulering för att bestämma marknadsvärdeminskning 
vid intrång på jordbruksfastighet, se t.ex. s. 131 och s. 147 ff. 
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Liknade aspekter som i exemple t bl ir aktuella när det gäl ler ersät tning för 

tomtan läggningar och vegeta t ion. De t finns ingen pre judicerande H D - d o m 

s o m klar lägger praxis , m e n i flera hovrä t t savgöranden har ersät tning utgåt t 

endas t för den del av kos tnaden s o m påverka t marknadsvärde t t rots att 

yt ter l igare ersät tning yrkats därutöver.1 6 3 

Avslu tn ingsvis kan konsta teras att frågan om ersät tning för his tor iska 

kos tnader inte är enkel och självklar.164 M e d tanke på arbetets syfte är att 

be lysa ersä t tn ingspr inciperna v id intrång i areella när ingar behand las dock 

p rob leme t inte utförl igare här . 

Kos tnader för lös egendom ska beröras kortfattat. Eftersom vi har klarat av 

invester ingarna ovan återstår i pr incip att behandla sådan lös e g e n d o m s o m 

används för fast ighetsägarens personl iga bruk, t .ex. i hobbyverksamhet . De t 

k a n i så fall vara rimligt att ersätta t .ex. verktyg som mås te kasseras eller 

säljas till underpris.1 6 5 

A v r ä k n i n g av expropriat ionsnytta 

En konsekven t t i l lämpning av differensläran leder som berör ts i avsnit t 2.2.2 

(s . 64) till att sådan nytta s o m expropriat ionen medför avräknas från skadan. 

8 0 

Se rättsfallen V90:l, V93:3 och V 97:3. Ersättningen bestämdes i dessa fall i princip enligt den 
värderingsmetod som tagit fram av Lantmäteriverket (1988). Den strikta marknadsvärdeprincipen, 
och inte produktionskostnadsprincipen, vann alltså gehör i dessa rättsfall. Jfr även Axlund (1993) 
s. 71 ff. om denna fråga. Jämfört med exemplet om handikapputrustning kan hävdas att marknads­
värdeprincipen, strikt tolkad, framstår som starkare i denna värderingssituation, eftersom jämför­
elseköpen generellt sett omfattar fastigheter med "normala" tomtanläggningar. Motivet att korri­
gera det statistiskt beräknade marknadsvärdet framstår sålunda som svagare i detta fall, såvida det 
inte är exklusiva anläggningar som tas i anspråk och då det med fog kan hävdas att det kan finnas 
en särskild delmarknad. Dessutom kan återigen påpekas att skadeståndsrätten sannolikt är 
generösare än expropriationslagen i det här avseendet. Jfr Persson (1953) s. 397 och 448, som 
kommenterar ett par äldre rättsfall (NJA 1898 s. 290 och NJA 1919 s. 1) där skadestånd utgick för 
förlust av skönhetsvärden (prydnadsträd) utöver marknadsvärdet, vilket enligt Persson kunde 
motiveras med att det var kompensation för undandragande av nytta, trots att det kanske inte var 
en ekonomisk (pekuniär) skada. 

Bara för att belysa problemets komplexitet ytterligare kan sägas att det inte heller alltid torde 
gå att dra en skarp gräns mellan vad som är en investering, då ersättningen alltså ska bedömas 
enligt de riktlinjer som beskrevs tidigare, och vad som är en annan kostnad. Ett exempel då det 
kan uppstå svårigheter är om en lantbrukare lägger ner kostnader för att hålla jordbruksmark 
öppen. Ska man se detta som en investering eller en annan kostnad? Är det någon principiell 
skillnad mellan att plantera ett prydnadsträd eller att röja bort skymmande träd? Båda åtgärderna 
görs ju i syfte att höja skönhetsvärdet. 

Jfr fotnot 118 ovan. 

1 6 3 
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Nyttoeffekterna k o m m e r att ingå i det faktiska händelseförloppet . De t sagda 
s t ämmer också överens m e d grundpr inc ipen att ne t toskadan ersätts.166 

Pr inc ipen om ny t toavräkn ing kan kanske förefalla enkel vid ett första 
påseende , m e n det finns t rots allt vissa komplikat ioner . Fö r det förs ta gäl ler 
det att avgränsa vad s o m är nytta av expropriationen och vad som är av 
nytta expropr ia t ionsföretaget . D e n n a gränsdragning är inte alltid självklar, 
l iksom inte hel ler h u r inf luensregeln ska t i l lämpas på före tagsnyt ta . Se 
vidare n e d a n om dessa p r o b l e m i avsnit t 2.5 samt speciellt b i laga 1. 

V id expropr ia t ion av del av fastighet eller ett annat intrång, t .ex. 
vägrät tsupplåte lse , k a n det - å tmins tone teoretiskt - tänkas att det u p p k o m ­
mer en så stor expropr ia t ionsnyt ta att fastighetens värde är högre efter 
ingreppet än innan. I så fall ska det enligt förarbetena inte u tgå n å g o n 
ersättning.1 6 7 D e n n a fråga synes dock inte ha ställts på sin spets i prakt iken . 
Det f inns å tmins tone inte någo t sådant exempel f rån rät ts t i l lämpningen. 

D e t är kanske inte he l le r g ivet att all framtida nytta bö r beaktas . I l i t tera­
turen ha r framförts att i p r inc ip endast uppenbara fördelar i nära ans lutning 
till expropr ia t ionen b ö r avräknas.1 6 8 M e n rät tsläget är inte klar t i frågan.1 6 9 

2 . 2 . 4 A d e k v a t k a u s a l i t e t 

Föru tom att de grundpr inc iper om ekonomisk som redovisats ovan ska vara 
uppfyllda, k rävs för att en skada ska vara ersättningsgill att det m å s t e 
före l igga ett adekvat o r sakssamband (kausalitet) mel lan expropr ia t ionen och 
skadan.170 D e t ä r s a m m a k rav s o m gäller inom skadeståndsrät ten, även om 

166Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 161. Jfr även om oförändrad förmögenhetsställning ovan 
s. 61. Det är den skadeståndsrättsliga principen compensatio lucri cum damno som ligger bakom, 
se t.ex. Bengtsson (1991) s. 231 och Hager (1998) s. 54. 

167Se prop. 1971:122 s. 190. Det ingav inte departementschefen några betänkligheter att ersätt­
ning inte skulle utgå i ett sådant fall. Jfr även SOU 1969:50 s. 177 samt Bouvin och Stark (1989) 
s. 187 ff., där man som exempel tar att en kombinerad fastighet delas genom intrånget och att 
summan av delarnas värde är större än den oskadade fastighetens värde, beroende på att de 
enskilda delarna inte hade fått säljas separat av jordpolitiska skäl. Exemplet förefaller dock som 
inaktuellt och väl teoretiskt idag med tanke på att vi t . ex . har en helt annan jordförvärvslagstift-
ning än tidigare. 

168Se t.ex. Bengtsson (1991) s. 231 och 251, som även anser att det kan synas stötande om avräk-
ningsprincipen skulle leda till att ingen ersättning alls utgår för överföring av betydande mark­
områden. 

169Jfr t . ex . den genomgång av rättspraxis för avräkning av nytta mot annan ersättning som gjorts 
av Axlund(1993a)s.50ff. 

170Se t . ex . prop. 1971:122 s. 192 och Bouvin och Stark (1989) s. 193. 
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f rågan om adekvans kanske inte ä r någo t stort p r o b l e m vid expropr ia t ion 
och andra offentliga ingrepp.171 

Kausalitet 

Kausali tetskravet innebär enkel t ut t ryckt att skadan ska ha orsakats av 
expropriationen.172 Nä rmare bes tämt brukar o r sakssambande t u t t ryckas som 
så att den skadegörande händelsen , expropr ia t ionen i de t ta fall, ska vara en 
såväl nödvändig s o m til lräcklig bet ingelse för skadans uppkomst.1 7 3 

Att händelsen är en nödvändig betingelse innebär at t skadan inte skulle 
ha uppkommi t om inte händelsen inträffat174 O m v ä n t gäl ler att det inte är 
f råga om en nödvänd ig bet ingelse om skadan ändå skul le ha inträffat, även 
om händelsen inte inträffat. 

At t händelsen är en tillräcklig betingelse för skadan innebär att den 
"enligt na turens o c h samhäl le ts o rdn ing" drar m e d s ig skadan.1 7 5 Om det inte 
f inns t i l lräcklig g rund för att fastställa o r sakssambande t , om det är alltför 
osannolikt att hände lsen drar m e d sig skadan, så är föl jakt l igen krave t på 
kausali tet inte uppfyllt.176 

Hager redovisar följande exempel från expropriationsrätten som belyser nödvändig och 
tillräcklig betingelse. En fastighet som innehåller en matvaruaffär blir exproprierad. 
Affärsinnehavaren tvingas därmed att lägga ner sin rörelse - nödvändig betingelse - och 
han gör en ekonomisk förlust. Om han ändå skulle ha gjort samma förlust, t.ex. på grund 
av att en stormarknad öppnat samtidigt i det intilliggande kvarteret, så hade det inte varit 
fråga om en nödvändig betingelse. Det faktum att affären tvingas upphöra leder till att 
försäljningsintäkterna upphör. Detta är en tillräcklig betingelse för att det uppkommer en 
ekonomisk skada. 

171Se Bengtsson (1991) s. 285 ff. Denna fråga tas här upp sist i avsnittet, se s. 84. 
172 Se t.ex. SOU 1969:50 s. 184. 
173 Se t.ex. Hellner (1985) s. 161 ff. och Hager (1998) s. 252 ff. 
174 Se t.ex. Hellner (1985 s. 161. 
175 Se Hellner (1985) s. 161. 
176 Se t .ex . Hellner (1985) s. 161 ff. Hellner nämner rättsfallet NJA 1983 s. 606, som gällde en 
trafikolycka orsakad av att en älg kom ut på vägen. Älgen förföljdes av en löslöpande hund. HD 
uttalade att enbart den omständigheten att älgen följdes av hunden inte gav tillräcklig grund för 
slutsatsen att hunden hade en så bestämmande inverkan på älgens beteende att den kunde anses ha 
varit orsak till att älgen kom ut på vägen. Det ansågs därför inte utrett att hunden varit orsak till 
trafikolyckan. Kravet på tillräcklig betingelse var alltså inte uppfyllt i detta fall. 
177 Se Hager (1998) s. 252 ff. och 257 ff. 
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Frågan om kausali tet v id expropr ia t ion eller annat offentligt ingrepp , t .ex. 
vägrättsupplåtelse, to rde sannol ikt ge u p p h o v till prakt i ska p r o b l e m i till-
lämpningen främst v id b e s t ä m m a n d e av posten annan ersättning.1 7 8 Det ta 
framgår även av rät tst i l lämpningen.1 7 9 

Det sagda utesluter emel ler t id inte att det kan tänkas u p p k o m m a svårig­
heter att fastställa o r sakssambande t även vid b e s t ä m m a n d e av löseski l l ing 
eller intrångsersättning. De t kan gäl la inverkan på marknadsvä rde t av själva 
förfarandet, t.ex. expropria t ionst i l ls tånd eller fastställelse av arbetsp lan för 
a l lmän väg. De t är kanske inte allt id så enkelt att bevisa om o c h i v i lken 
m å n som en fastställd arbetsplan har inverkat - såväl i nega t iv s o m posi t iv 
riktning - på fastighetsvärdet. 

Föru tom de här an tydda svår igheterna kan avslutningsvis sägas att det 
inte alla gånger torde gå att dra en skarp gräns mel lan p rövn ingen av kausa­
liteten och adekvansen.1 8 0 D ä r m e d k o m m e r vi osökt in på den senare frågan. 

Adekvans 

Allmänt 

Adekvanskravet innebär enkelt u t t ryckt att ersät tning inte u tgår för hel t 
s lumpmäss iga skador. Endas t sådana skador som är en beräknelig följd av 
expropriat ionen ersätts . Ibland brukar m a n också säga att skadan ska l igga i 

178 
Jfr liknande synpunkter nedan om adekvans. 

179 
I t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister, avd II, redovisas enligt sökregistret endast 13 rättsfall 

där frågan om adekvat kausalitet prövats. Några av dessa gällde prövning enligt tidigare miljö­
skadelagen, med den särskilda bevisregeln om orsakssamband ("övervägande sannolikhet", se 
t.ex. Eriksson, 1986, s. 56 ff.). Följande övriga rättsfall kan vara av intresse att nämna här: V83:7; 
ersättning utgick för bl.a. flyttningskostnader (den exproprierande, kommunen, hävdade att ägaren 
skulle ha flyttat ändå). V86:14; ersättning utgick inte för nedlagda kalkningskostnader på 
arrenderad mark, eftersom skadan inte ansågs vara en följd av expropriationen. V86:17; annan 
ersättning utgick för förbud att bryta grus (schaktningsförbud i stadsplan); orsakssambandet 
mellan förbudet och inlösen enligt BL ansågs uppfyllt. V87:10; det var inte styrkt att förlust i 
dagbarnverksamhet uppkommit till följd av expropriation för järnväg. V88:12; nedläggning av 
rörelse hade orsakats av sjukdom och inte av expropriationen. V91:5; inget visat orsakssamband 
mellan byggande av underjordisk ledning i åker och skördebortfall. V91:18; störningar från 
allmän väg var huvudorsaken till skada på campingrörelse (jfr även nedan s. 381 om detta 
rättsfall). Samtliga dessa rättsfall gällde prövning av annan ersättning. 
180 

Jfr t.ex. rättsfallet NJA 1936 s. 469, expropriation av en servitutsrätt för elledning. 
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farans r ik tn ing . 1 8 1 Et t sko lexempe l f rån skadeståndsrät tens o m r å d e som 
brukar användas för att be lysa adekvansproblemat iken är fö l jande . 1 8 2 

En kusk kör en kväll en vagn med en vagn med en passagerare och somnar in, vilket är 
vårdslöst av honom. Hästen ger sig in på fel väg, och vid ett åskväder träffas passageraren 
av blixten och dödas. Skulle vagnen ha befunnit sig på den rätta vägen hade passageraren 
inte befunnit sig på den plats där blixten slog ned. Kuskens försummelse är därför en 
nödvändig betingelse för skadan. Men skadan hade lika väl kunnat inträffa om passagera­
ren befunnit sig på den rätta vägen. Skadan är en så slumpmässig följd av vållandet att 
den är inadekvat. 

Om vagnen däremot far i diket när kusken somnar så torde en uppkommen skada vara 
adekvat. Det ligger i farans riktning att vagnen far i diket om kusken somnar, men inte att 
passageraren träffas av blixten.

Om det inte fö re l igge r n å g o n ökning av sannol ikheten fö r skadan, s o m fö r 
b l ix tneds lag i exemple t ovan , är skadan inte adekvat . Inte heller en obetyd­
lig ökn ing av sannol ikhe ten to rde räcka för att det ska före l igga adekvans.1 8 4 

Skadan mås t e vara fö ru t sebar . 

Särskilt om adekvansbedömningen vid offentliga ingrepp 

Redogöre l sen för adekvansbegreppe t ovan avser i pr inc ip vad s o m gäller 

i n o m skadeståndsrä t ten . En f råga som inställer sig ä r om samma pr inciper 

för adekvansbedömning gäl ler vid expropriat ion och andra offentliga 

ingrepp el ler om det ä r n å g o n skillnad.185 

181 
Se t . ex . Hellner (1985) s. 165 ff. och Hager (1998) s. 261 ff. om adekvansbegreppets allmänna 

innebörd. 
182 

Jfr Hellner (1985) s. 165. 
183 Se Hellner (1985) s. 166. 
184 

Se t.ex. Hellner (1985) s. 166. 
185 

Jfr Bengtsson (1991) s. 285 ff., som menar att adekvansläran har ett speciellt innehåll vid 
offentliga ingrepp. De viktigaste argumenten för att det föreligger en skillnad mot vad som gäller i 
skadeståndsrätten är (1) att adekvansläran har utbildats för helt andra situationer än offentliga 
ingrepp, vilka initialt avser t.ex. ianspråktagande av mark, (2) att det inte är fråga om någon 
culpabedömning vid de offentliga ingreppen, (3) att ersättningen vid de offentliga ingreppen ofta 
rör framtida skada medan skadestånd ofta rör en redan inträffad skada, (4) att det finns en särskild 
intresseavvägning redan bakom ersättningsreglerna för de offentliga ingreppen, (5) att det för 
sådana ingrepp redan innan gjorts en bedömning av ersättningen, (6) att ersättningsreglerna ska 
tillämpas generösare just av den anledningen att staten svarar för de offentliga ingreppen samt (7) 
å andra sidan att den skadelidandens intresse av ersättning är mindre vid offentliga ingrepp 
jämfört med vanliga skadeståndsfall, vilket skulle tala för att behandla den skadelidande strängt i 
adekvansfrågan. Jfr å andra sidan Hager (1998) s. 265 ff., som sammanfattningsvis konstaterar 
(s. 272), bl.a. efter analys av Bengtssons argument och rättsfallet NJA 1936 s. 469, att det inte går 
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N ä r det gä l le r ersät tningen för fastigheten, dvs . löseskil l ing eller 
intrångsersät tning, torde det knappas t vara någo t p rob lem m e d adekvans-
bedömningen öve r huvud taget . Sådan ersät tning avser ju den väntade 
ini t ialskadan på fastigheten.186 

Det är så lunda främst vid b e s t ä m m a n d e av övrig skada, som grundas på 
inkomstbortfal l och/e l ler u p p k o m n a utgifter, s o m adekvansfrågan kan skapa 
p rob lem vid expropr ia t ion . V id b e d ö m n i n g av framtida skador kan det enligt 
Bengtsson1 8 7 va ra r iml igt att u tgå f rån de t mes t sannol ika händelseförloppet , 
vi lket i no rma la fall inte torde ge u t r y m m e för invändning om bris tande 
adekvans . Skadorna bör enl igt det ta synsätt va ra förutsebara m e d god 
marginal.1 8 8 

Hä r ska inte adekvansprob lemat iken behand las yt terl igare. Den har 
sannolikt inte så stor prakt isk be tyde lse för de t värder ingsproblem som är 
aktuell t i det ta a rbete , alltså väg in t rång på jordbruksfas t ighet . Frågan om 
kausal i te t torde s o m regel skapa större p rob lem. M e n ibland torde det som 
sagt vara svårt a t t d ra gränsen me l l an dessa f rågor . 

2 .2 .5 S k ä l i g a s k a d e b e g r ä n s a n d e å t g ä r d e r 

Enligt a l lmänna skadeståndsrät ts l iga grundsatser anses att sakägaren bör 
vidta skäl iga å tgärder för att m inska skadan.189 U t ö v e r denna generella prin­
cip för skadeuppska t tn ingen finns en särskild b e s t ä m m e l s e i 4 kap . 5 § E x L 
om att ersät tning inte ska u tgå för å tgärd som sakägaren vidtagit i uppenbar 
avsikt att höja ersät tningen, om det föreligger skäl till det. Enligt 4 kap. 1 § 
2 st. E x L ska h ä n s y n dessu tom tas till å tgärder som den exproprierande 
åtagit s ig att u t föra för att m inska skadan, om å tagandet är sådant att det 
skäl igen bör god tas av sakägaren. 

att ge något säkert svar huruvida adekvansbedömningen ska ges ett särskilt innehåll på området 
för de offentliga ingreppen. 

186Se t.ex. Bengtsson (1991) s. 291, som bl.a. säger: "Marknadsvärdet beror normalt på aktuella 
och bekanta förhållanden eller på den sannolika framtida utvecklingen, varför skadan genom 
förlusten av egendomen framstår som inte bara närliggande utan också både typisk och förutse­
bar." 
187 

Se Bengtsson (1991) s. 288. 
188 

Hager (1998) s. 266 synes i princip instämma med Bengtsson i denna fråga, men framhåller 
också att detta endast torde innebära att adekvansproblematiken kommer att bli avgörande i ett 
färre antal fall än annars, inte att adekvansen inte gäller eller har ett annat innehåll än eljest. Jfr 
om adekvansfrågan även Körlov (1954) s. 212 ff. samt Ljungman och Stjernquist (1970) s. 35. 
189 

Se t.ex. Strahl (1926) s. 197 ff., Bengtsson (1991) s. 304 ff. och Hager (1998) s. 442 ff. 
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Den allmänna skadeståndsrättsliga principen, att den d r a b b a d e bör i nom 
r imliga gränser medve rka till att m i n s k a skadan, har också u t t ryckts s o m så 
att den skadel idande inte behöver vidta andra åtgärder än v a d en no rma l 
person i den egna b ranschen - "a reasonab le m a n " - skulle ha gjort i s a m m a 
situation.192 De t är emel ler t id vikt igt att unders t ryka att p r inc ipen innebär att 
skadeuppskat tn ingen ska göras m e d hänsyn till v a d sakägaren bör göra för 
att minska skadan, inte hur han /hon faktiskt agerar eller förväntas k o m m a 

193 att agera. 

Nä r det gäller pr inc ipens innebörd v id expropria t ion e l ler annan mark ­
å tkomst ges viss - m e n långt ifrån fullständig - ledning i förarbetena till 
nuvarande expropriationslag.1 9 4 De t l igger för övrigt i sakens na tu r att det är 
svårt att ställa upp några detal jerade r ikt l in jer eftersom det är f råga om en 
skäl ighetsbedömning. B e d ö m n i n g e n mås t e göras utifrån förhållandena i 
varje enskil t fall.195 

190 
Se SOU 1969:50 s. 227 och prop. 1971:122 s. 204. Som exempel på åtgärder anges upplåtelse 

av nyttjanderätter i stor omfattning och diverse transaktioner mellan moder- och dotterbolag eller 
mellan ett bolag och delägarna i detta. Bestämmelsen är tillämplig även på ersättningshöjande 
åtgärder som utförts innan dess att frågan om expropriation blivit väckt. 
191 

Jfr Bengtsson (1991) s. 309. 
192 Se Herre (1996) s. 579. 
193 

Se Strahl (1926) s. 200, jfr även fotnot 198 nedan. 
194 

Se prop. 1971:122 s. 204, där det enbart sägs att expropriaten anses skyldig att vid avveck­
lingen av fastighetsinnehavet ta viss hänsyn till den exproprierandes intresse genom att när flera 
handlingslinjer är möjliga, inom rimliga gränser välja det handlingssätt som är förmånligast för 
den exproprierande. 
195 

Jfr SOU 1969:9 s. 187, där det sägs: "Vilket mått av förutseende och omdöme som fordras av 
expropriaten och i vilken utsträckning han skall anses pliktig att vidtaga skadebegränsande 
åtgärder kan inte avgöras genom någon allmänt hållen regel utan måste enligt sakens natur få bero 
på domstolens bedömning i det särskilda fallet." Jfr även rättsfallet NJA 1992 s. 337 där HD 
uttalade att möjligheterna att minska skadan genom att skaffa alternativ inkomst ska bestämmas 
för varje särskilt fall (se om detta rättsfall i avsnitt 4.4 om kalkylperiod, s. 293) 

86 

Bes tämmelsen i 4 kap. § 5 ExL , till att börja med , syftar t i l l att mo tve rka 
vissa typer av illojala be teenden s o m inte kan beaktas g e n o m den a l lmänna 
grundsatsen.1 9 0 Det ä r f råga om en kvalif icerad typ av m e d v e r k a n s o m 
bes tämmelsen tar s ikte på , ef tersom det talas om "uppenbar avs ik t " att höja 
ersättningen.1 9 1 
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Av rät ts t i l lämpningen i expropr ia t ionsmål f ramgår att p r inc ipen har 

t i l lämpats huvudsakl igen vid be s t ämmande av annan ersättning.  Det ta 

l igger också i sakens natur m e d tanke på att denna ersät tn ingspost även i 

övrigt till sin natur mycke t påminner om skadeståndsersä t tn ing. I l i t tera­

turen har det även ifrågasatts om den skadebegränsande pr inc ipen gäl ler i 

s a m m a uts t räckning vid expropriat ion som vid skades tånd i a l lmänhet , m e d 

hänvisn ing till att ersät tningssi tuat ionerna inte är hel t likställda.197 

N ä r det gäller rimliga skadebegränsande åtgärder vid intrång på jord­

bruksfastigheter ger varken förarbetena eller rä t t s t i l lämpningen n å g o n bra 

vägledning för hur långtgående krav som bör kunna ställas på fast ighets­

ägaren. I den äldre li t teraturen har pr incipen belysts relat ivt ingående . De 

exempe l som ges där tyder närmas t på att relat ivt långtgående k rav bör 

kunna ställas vid intrång på jordbruksfastigheter.1 9 8 Ett aktuell t prakt i sk t 

exempel , för att anknyta till vägintrångsfallet , kan vara att ägaren säljer el ler 

p lanterar skog på ett mindre åkerskifte s o m blir avskuret av en väg eller 

j ä rnväg för att på så vis minska utgifterna för framtida brukningsfärder.1 9 9 

196I t.ex. rättsfallen NJA 1979 s. 735 I och II beaktade HD i båda målen att bolagen borde kunna 
förebygga eller begränsa skadan genom kompenserande åtgärder på annat sätt inom ramen för 
bolagets verksamhet. Jfr nedan s. 109 om dessa mål. 
197 

Se Bengtsson (1991) s. 305 ff. Bengtsson menar att frågan om hänsyn till rimliga skadebegrän­
sande åtgärder inte synes bli aktuell över huvud taget i fråga om ersättning för fastighetsskadan, 
eftersom marknadsvärdet "får bedömas med hänsyn till bl.a. den framtida användning en förnuftig 
person kan väntas göra av fastigheten" (s. 311). Detta följer enligt Bengtsson av allmänna värde­
ringsregler. De allmänna skadeståndsrättsliga principerna får betydelse främst vid bedömning av 
övrig skada, varvid han anser (s. 312) att vad som sagts i förarbetena tyder allmänt på en mild 
bedömning av expropriatens handlande. 
198 

Strahl (1926) s. 197 tar som exempel att en järnväg klyver en jordbruksfastighet i två delar, 
och menar att det i så fall kan vara rimligt att bestämma ersättningen som om ägaren sålde den 
avskurna delen i stället för att ordna en kostsam förbindelseväg. Hur mycket man kan kräva av 
markägaren är annars en fråga som måste avgöras från fall till fall, menar Strahl. Ersättningen bör 
beräknas med hänsyn till ett förnuftigt tillvägagångssätt från ägarens sida. Vidare bör den genom 
anpassningen orsakade minskningen av skadan vara någorlunda stor i jämförelse med störningen 
och obehaget för ägaren. Man kan heller inte enligt Strahl kräva att ägaren vidtar åtgärder som 
han saknar kapital och duglighet till. Körlov (1954) s. 214 anser att fastighetsägaren bör göra det 
ur ekonomisk synpunkt bästa bruk av sin egendom, som är praktiskt möjligt med hänsyn till 
ägarens personliga förhållanden. Om t.ex. en del av en fastighet exproprieras och återstoden blir 
mindre väl lämpad för sitt ändamål, är det enligt Körlov tänkbart att ägaren antingen kompletterar 
fastigheten genom inköp av ett annat markområde, om lämpligt sådant finns till salu, eller att han 
lägger om driften på fastigheten eller att han flyttar till annan fastighet eller slutligen att han 
lägger ned driften. 
199 

Se Norell (1994) s. 38 samt beräkningsexemplen s. 61 ff. Jfr även Vägmarksersättningskom-
mittén (1963a) s. 63, som framhöll att den sammanlagda ersättningen för mark och anpassning 
inte borde väsentligt överstiga skogsmarksvärdet för ägor där det är uppenbart att skogsproduk-
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M e n d e t f i n n s i n g a r ä t t s f a l l s o m k l a r g ö r h u r s t o r a k r a v s o m k a n s t ä l l a s p å 

s a k ä g a r e n i j u s t d e t t a a v s e e n d e . 

P r i n c i p e n o m a t t b e a k t a s k ä l i g a s k a d e f ö r e b y g g a n d e å t g ä r d e r t o r d e a l l t s å 

s o m n y s s n ä m n t s b l i a k t u e l l f r ä m s t v i d b e s t ä m m a n d e a v a n n a n e r s ä t t n i n g . 

V i d b e r ä k n i n g a v t o t a l s k a d a n e n l i g t I A N - m o d e l l e n b l i r d e t , s o m v i s k a s e a v 

a v s n i t t e n 4 . 4 o c h 4 . 5 , a k t u e l l t a t t t a s t ä l l n i n g t i l l s k a d e b e g r ä n s a n d e å t g ä r d e r 

f r ä m s t v i d b e d ö m n i n g a v d e f r a m t i d a å r s s k a d o r n a s s t o r l e k s a m t k a l k y l ­

h o r i s o n t e n s l ä n g d . M e n d e t s a g d a u t e s l u t e r h e l l e r i n t e a t t m a n b ö r h a f r å g a n 

o m s k ä l i g a s k a d e f ö r e b y g g a n d e å t g ä r d e r i å t a n k e ä v e n v i d b e s t ä m m a n d e t a v 

intrångsersättning ( jfr e x e m p l e t m e d s k o g s p l a n t e r i n g n y s s ) . V i å t e r k o m m e r 

t i l l f r å g a n s e n a r e f r å g a n i k a p i t e l 3 , m e n d e n k a n h ä r b e l y s a s m e d f ö l j a n d e 

r e s o n e m a n g . 

De t är t änkbar t , å tmins tone teoret iskt , att en förnuft ig fas t ighetsägare alltid försöker att 
m i n s k a s k a d a n i n o m r iml iga g ränser och att ett sådant handl ingssä t t bör vara u tgångs ­
p u n k t e n även för skadeuppska t tn ingen . De t t a r e s o n e m a n g skul le i för längningen också 
innebära att en förnuf t ig k ö p a r e beak t ade möj l ighe te rna att m i n s k a skadan vid ett (fiktivt) 
förvärv av d e n skadade fast igheten vid vä rde t idpunkten . M e d andra ord b o r d e i så fall 
inverkan av de skade fö rebyggande å tgä rderna å terspeglas i en rätt b e d ö m d m a r k n a d s -

200 v ä r d e m i n s k n i n g ( in t rångsersä t tn ing) . Ä v e n kos tnader och anpassningsför lus ter etc. 
o r sakade av å tgä rderna , v i lka självfallet ska in räknas i skadan och ersättas, b o r d e därv id 
ha beakta t s . 

2 . 2 . 6 U p p d e l n i n g p å e r s ä t t n i n g s a r t e r 

S o m framgåt t av redogöre lsen hittills bygger expropr ia t ionslagens ersätt­

n ingssys t em m y c k e t på skadeståndsrät ts l iga pr inciper . Det finns emeller t id 

en g rund läggande ski l lnad som bes tår i att expropriat ionsersät tningen, den 

ersät tningsgi l la skadan, ska fördelas på olika pos ter eller ersättningsarter.201 

Det s tadgas ju u t t ryckl igen i 5 kap . 23 § E x L att posterna löseskil l ing, 

in t rångsersä t tn ing och annan ersät tning ska b e s t ä m m a s var för sig.202 

tion skulle vara ekonomiskt fördelaktigare än att behålla åkermarken i jordbruksdrift. Se vidare 
nedan om denna fråga i t.ex. avsnitt 4.5.2, s. 3 0 1 . 
200 

Se Bengtsson (1991) s. 3 1 1 , jfr även fotnot 197 ovan. Problemet är givetvis själva värderingen. 
Eftersom det i prakt iken är nästan omöjligt att säkert mäta marknadsvärdeminskningen med 
prisstatistik, mås te m a n ändå ta till sådana metoder som utgår från hur en förnuftig köpare skulle 
kalkylera och resonera. Värderaren måste följaktl igen avgöra vilka skadeförebyggande åtgärder 
som sannolikt är r imliga och de ekonomiska effekterna av dessa. Men mera om denna fråga i 
kapitel 3 om värderingsprinciper och metoder, s. 196 ff. 
201 Se t.ex. S O U 1969:50 s. 161 och Bouvin och Stark (1989) s. 162 ff. 
202 Jfr rättsfallen N J A 1979 s. 735 I och II; se referat nedan s. 110. 
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen 

Uppdeln ingen , s o m enl ig t expropr ia t ionsutredningen inte var logiskt 

nödvändig , mot iverades av den medförde vissa fö rde la r . 2 0 3 Fö ru tom det 

egentl iga motivet till uppdelningen - att ol ika regler gäller ifråga om hänsyn 

till s.k. företagsskada o c h om in teckningshavares rätt till ersättning2 0 4 -

ansågs det f rån lagteknisk synpunk t en fördel att prägla en viss te rminologi . 

Dessu tom ansåg u t redn ingen att uppde ln ingen var ägnad att tv inga f ram 

klarhet i par ternas y r k a n d e n samt att de u t d ö m d a be loppen skulle kunna få 

betydelse för or tspr isnivån o c h tjäna till l edning för frivilliga förvärv. 

Denna uppdelning kan kanske jämföras med den skadeståndsrättsliga indelningen i 

värdeersättning och skadeersättning. Värdeersättningen, kompensationen för värdet av 
det objekt eller den egendom som tas i anspråk,205 motsvarar med expropriationslagens 
terminologi löseskilling för hel fastighet och intrångsersättning för del av fastighet. 
Termen skadeersättning kan dock ha två olika betydelser. I en trängre mening omfattar 
sådan ersättning endast skadan utöver värdeersättningen, dvs. den motsvarar i princip 
posten annan ersättning i expropriationslagen.  Det vidare skadeersättningsbegreppet  
innefattar både värdeersättning och skadeersättning i trängre mening, dvs. det är identiskt 
med den totala ersättningsgilla skadan.  Det är alltså detta belopp, den totala 
expropriationsskadan eller om man så vill den vidare skadeersättningen, som ska delas 
upp på olika ersättningsposter. 

M e d tanke på syftet m e d det ta arbete k o m m e r i fortsättningen främst 
posterna intrångsersät tning o c h annan ersät tning, ej löseskil l ing, att tas upp . 
Den nä rmare g ränsdragn ingen mel lan dessa b å d a poster behand las längre 
fram, se speciell t avsnit t 2 .4 . 

203 Se SOU 1969:50 s. 160. 
204 

Ibland brukar också som motiv anges att olika regler gäller för avräkning av nytta, se t.ex. 
prop. 1971:122 s. 170. Detta motiv torde dock, enligt min mening, hänga kvar från tidigare 
lagstiftning, då avräkning av nytta skulle göras endast mot intrångsersättning (= skada och intrång 
på restfastigheten) men inte löseskilling (= värdet av ianspråktagen hel eller del av fastighet); se 
t.ex. Romanus (1954) s. 11. 
205 

Se Bengtsson (1991) s. 47. 
206 Det är alltså i denna betydelse som t.ex. Bengtsson använder begreppet, se a.a. s. 47. (Jfr även 
fotnot 124 ovan.) 
207 

Se Hager t.ex. s. 194 och 199. 
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2 . 2 . 7 V ä r d e t i d p u n k t 

M e d värdet idpunkt menas den t idpunkt till v i lken uppska t tn ingen av 
expropr ia t ionsskadan ska hänföras.2 0 8 De t bör observeras att begreppe t 
värdet idpunkt inte ä r s a m m a som värder ings t idpunkt , s o m är den t idpunkt 
då värder ingen, skadeuppskat tningen, utförs.209 D e s s a båda t idpunkter kan 
s t ämma överens , m e n behöver inte göra det. 

Intrångsersättning 

Värdet idpunkten för intrångsersät tning är enligt huvudregeln den d a g då 
expropr ia t ionsmålet slutligt avgörs i domsto l (domdagen) . D e n n a regel 
framgår inte av lagtexten utan bygge r på en u tb i ldad fast p rax i s , s o m 
omta las bl .a . i förarbetena till expropriat ionslagen.2 1 0 

Om fastigheten har tagits i anspråk m e d förhandstillträde före d o m d a g e n 
så är t i l l t rädesdagen värdet idpunkt . De t ta framgår av 4 kap . 4 § E x L , dä r det 
föreskrivs att v id värder ingen ska hänsyn inte tas till sådana ändr ingar i 
fast ighetens värde som inträffat efter tillträdet.211 Mot sva rande gäl ler om 
fastigheten har tagits i anspråk g e n o m s.k. kvalif icerat förhandst i l l t räde 
enligt 6 kap . 10 § ExL,212 oavset t om faktiskt t i l l t räde skett eller in te . Om 
faktiskt t i l l träde har skett, hel t eller delvis , g e n o m öve renskommel se före en 
bes lu tad t idpunkt om til l träde, så gäl ler enl igt rä t tspraxis den t id igare , 
faktiska t i l l t rädesdagen som värdetidpunkt.2 1 3 

Ha r förhandst i l l t räde skett, och värde t idpunkten all tså l igger före d o m ­
dagen, ska intrångsersät tningen enligt 4 kap . 4 § 2 st. ExL jämkas (= räknas 
upp) f ram till domdagen . Enl igt förarbeten och prax is görs uppräkn ingen 
regelmäss ig t m e d konsumentprisindex.2 1 4 Av rättsfallet N J A 1985 s . 355 
framgår att j ämkningsrege ln är t i l lämplig endast efter y rkande . 

208 Se prop. 1971:122 s. 174. 
209 

Expropriationsutredningen, SOU 1969:50 s. 169, använde yttrycket värderingstidpunkt, något 
som departementschefen ändrade till det mer relevanta begreppet värdetidpunkt. 
210 Se prop. 1971:122 s. 177. Jfr även t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 168 ff. och Axlund (1994a) 
s. 18. 
211 Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 170. Jfr även rättsfallet V78:6. 
212 Se t.ex. Axlund (1994a) s. 18. Med kvalificerat förhandstillträde menas att egendomen övergår 
på den exproprierande med samma rätt som om expropriationen hade fullbordats, vilket bl.a. 
innebär att äganderätten övergår, till skillnad mot enkelt förhandstillträde som endast innebär att 
den exproprierande får ta fastigheten i besittning. Jfr Bouvin och Stark (1989) s. 260. 
213 

Se t.ex. Axlund (1994a) s. 22. Det prejudicerande rättsfallet är NJA 1957 s. 162. 
214 Se prop. 1971:122 s. 177. 
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2.3 Intrångsersättning 

A n n a n ersättning 

Värdet idpunkten för annan ersättning är i pr incip alltid domdagen, även om 
förhandst i l l t räde har skett. Mot ive t är enligt förarbetena att det medför den 
säkraste bedömningen att lägga värdet idpunkten så sent s o m möjligt.215 

En skada hänförl ig till annan ersättning s o m u p p k o m m i t före domdagen , 
t .ex. att fast ighetsägaren drabbats av en f lyt tningskostnad, ska dock ersät tas 
efter den verkl iga, faktiska kostnaden. Det ta kan sägas vara en modif ier ing 
av den generel la regeln att värdet idpunkten för annan ersät tning allt id är 
domdagen. 2 1 6 

Det kan observeras att avkastningsränta på annan ersät tning ska beräknas 
f rån dagen för förhandst i l l t rädet om sådant skett, dvs . värde t idpunkten för 
intrångsersät tningen. Detta följer av bes tämmelsen i 6 kap . 16 § ExL, s o m 
tar sikte på he la expropriationsersättningen.2 1 7 

2 . 3 I n t r å n g s e r s ä t t n i n g 

I detta avsnit t ska vi titta nä rmare på pos ten intrångsersät tning, som enligt 
4 kap . 1 § E x L ska utgå m e d ett be lopp som motsvarar minskningen av 

fastighetens marknadsvärde. Först redogörs för marknadsvärdepr inc ipen 
och bakgrunden till att denna pr incip infördes i den nu gä l lande ersät tnings­
lagstiftningen. 

Därefter behandlas i avsnitt 2.3.2 marknadsvärdebegreppet, såsom det 
k o m m e r till ut t ryck i den gängse fast ighetsekonomiska l i t teraturen. I det 
sammanhange t k o m m e r j ag också in på den i kapitel 1 berörda frågan om 
det kan anses vara någon skillnad mel lan det ekonomiska , tradit ionella 
marknadsvärdebegreppet och den jur id iska innebörden vid expropria t ion. 

Huvudavsni t te t 2.3.3 behandlar de övergr ipande p rob l em som hänger 
s a m m a n m e d att bes tämma minskningen av marknadsvärde t . Nä rmare 
bes tämt k o m m e r som vi ska se u tgångspunkten att vara situationen official-

värdering vid lantmäteriförrättning. Syftet m e d avsnit tet är dock inte är att 
föregripa framställningen om värder ingsmetoder i kapitel 3, u tan att belysa 
pr inciperna från värderingsrättsl iga utgångspunkter . 

2 1 5Seprop. 1971:122 s. 174. 
216 Jfr Hager (1998) s. 441 ff. 
217 

Jfr även Axlund (1994a) s. 30. 
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2 .3 .1 M a r k n a d s v ä r d e p r i n c i p e n 

Marknadsvärdepr inc ipen infördes i expropriat ionslagst i f tningen genom 
1971 års ändr ing av ersät tningsbestämmelserna. 2 1 8 De t kan här vara av 
intresse att r edovisa de t bakoml iggande syftet till att denna pr inc ip infördes, 
eftersom det ta ha r be tyde l se för den fortsatta framstäl lningen. 

Av förarbetena f ramgår att huvudmot ive t var att röja undan den osäker­
het som t idigare fö re låg om vad ersät tningsreglerna fö r b e s t ä m m a n d e av 
löseskil l ing egent l igen syftade till.219 T id igare s tadgades näml igen att löse-
skill ing skulle mo t sva ra fast ighetens vä rde m e d hänsyn till or tens pr is och 
fastighetens avkas tn ing , vi lket nä rmas t angav de me tode r (or tspr ismetod 
och avkas tn ingsmetod) s o m i förs ta h a n d borde k o m m a till användning för 
att b e s t ä m m a fast ighetsvärdet . G e n o m att marknadsvärdepr inc ipen infördes 
i lagtexten anges n u m e r a målet med värderingen, m e n det görs inte någon 
preciser ing av vi lka m e t o d e r som ska användas får att nå detta mål.220 De t är 
m e d andra ord måt t s tocken för värder ingen som anges.221 

G e n o m denna pr inc ip är tanken att ersät tningen för l ikar tade objekt ska 
bli l ikvärdig. T id igare k u n d e val av värder ingsmetod resul tera i ol ika be lopp 
beroende på t .ex. i v i lken grad som personl iga omständigheter beak tades i 
avkastningsvärderingen. 2 2 2 

2 . 3 . 2 M a r k n a d s v ä r d e b e g r e p p e t 

Det e k o n o m i s k a begreppet 

En, å tmins tone t id igare , gängse defini t ionen av begreppet marknadsvärde är 
det pr is s o m fast igheten sannol ikt skulle be t inga om den bjöds ut till försä l j ­
n ing på den a l lmänna marknaden - el ler enklare enbar t de t sannolika 

pr i se t . 2 2 3 De t är för övr ig t s a m m a definit ion s o m används i förarbetena till 

218 
Lagändringen gjordes i 1917 års expropriationslag och trädde i kraft 1972-01-01. Ersättnings­

reglerna överfördes därefter till den nu gällande 1972 års expropriationslag, som trädde i kraft 
1973-01-01. 
219 Se SOU 1969:50 s. 165. 
220 Se SOU 1969:50 s. 167 och prop. 1971:122 s. 171. Se även prop. 1974:83 s. 159. 
221 Se Hager s. 386 ff. 
222 Se SOU 1969:50 s. 167. Jfr även Hernmarcks (1964) redogörelse för frågan om subjektivt och 
objektivt värde (a.a. s. 33 ff.). 
223Se den företrädesvis äldre svenska fastighetsekonomiska litteraturen,   t.ex. Persson (1975) s. 26 
och Gustafsson m.fl. (1978) s. 8 och 129. Man kan notera att i det sistnämnda arbetet används 
genomgående uttrycket "sannolikt pris/marknadsvärde", eftersom man anser (s. 126) att sannolikt 
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2.3 Intrångsersättning 

expropriationslagen.2 2 4 Unde r senare tid har det bl ivi t vanl igare att m a n i den 
fas t ighetsekonomiska l i t teraturen ta lar om det mest sannolika priset.225 

Marknadsvärde t är ett statistiskt begrepp. De t b rukar ofta åskådl iggöras 
m e d en normalförde ln ingskurva (se figuren nedan) , s o m il lustrerar den 
sannolika spr idningen i pr iser om fastigheten skulle - r en t hypotet iskt -
b judas ut på den a l lmänna m a r k n a d e n ett stort antal gånger.226 

Figur 9. Antagen sannolik frekvenskurva för en fastighet som i en tanke­

modell säljs ett stort antal gånger vid en och samma tidpunkt. 

pris är ett bättre begrepp än det etablerade marknadsvärdet som man anser kan skapa förvirring. 
Jfr även Boerog (1997) s. 19, "sannsyldig pris". 
224 

Se SOU 1969:50 s. 167, prop. 1971:122 s. 171 samt Bouvin och Stark (1989) s. 175. 
225 

Se t.ex. Lundström (1985) s. 250, (1990) s. 56 och (1991) s. 13 och Lind (1997) s. 23. Jfr även 
Hager (1998) s. 145 ff., som i sin analys av marknadsvärdebegreppet menar (s. 148) att definition 
det mest sannolika priset idag synes inta en ledande position i Sverige. Med denna definition har 
man velat markera att flera priser kan vara sannolika beroende på flera olika delmarknader, men 
att marknadsvärdet alltså ska motsvara det pris som är mest sannolikt. 
226 

Se t.ex. Carlegrim (1968) s. 28, Bejrum och Lundström (1990) s. 145 samt Lundström (1990) 
s.56. 
227 

Jfr Boerug (1997) s. 126, som inte illustrerar principfiguren i form av en normalfördelnings­
kurva. 

93 

Kurvan visar den antagna b i lden av hur pr iserna fördelas. I ett sådant fall är 
det inte någo t p r o b l e m att välja vi lket statistiskt mått - mede lvä rde , med ian-
värde eller typvärde - som bör l igga till g rund för uppska t tn ingen av mark­
nadsvärdet , ef tersom dessa måt t då s t ämmer överens . M e n i p rak t iken v id 
sammans tä l ln ing av ett or tspr ismater ia l är s i tuat ionen vanl igen hel t annor­
lunda.227 Värdera ren mås te därvid också ta s täl lning till v i lket statistiskt måt t 
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som ska användas eller om en sammanvägn ing ska göras av dessa mått.228 

Ett annat al ternat iv är att ut t rycka marknadsvärde t som ett prisintervall.2 2 9 

Bi lden kan göras m e r komplex genom att m a n lägger in f rekvensfunk­
t ioner för ol ika delmarknader.2 3 0 V id b e d ö m n i n g av det mest sannol ika priset 
mås te värderaren i så fall först ta ställning till v i lken köparka tegor i som är 
mes t t rol ig och därefter b e d ö m a marknadsvärde t utifrån f rekvenskurvan för 
denna delmarknad.2 3 1 

Hä r ska inte det grundläggande marknadsvärdebegreppe t behandlas 
yt ter l igare . Huvudsyf te t m e d detta arbete är ju att be lysa (den rättsl iga) 
minskn ingen av värdet , varför den gjorda översikten torde vara t i l lräcklig 
som u tgångspunkt för fortsättningen. Den intresserade läsaren kan hänvisas 
till exempelv i s Hage r s doktorsavhandl ing Värderingsrätt, där de frågor som 
berör ts o v a n diskuteras ingående.2 3 2 

D e n rätts l iga innebörden vid expropriat ion 

Marknadsvärdebegreppe t , det (mest) sannolika pr iset v id försä l jn ing på den 
a l lmänna marknaden , u tgör alltså grunden för bes tämningen av ersät tning 
för fast ighetsskadan. De t är ju också så s o m marknadsvärde t definieras i 
expropr ia t ionslagens förarbeten. Frågan är om m a n därutöver ha r att ta 
speciel la hänsyn i den rättsl iga värder ingen. 

H a g e r s avhandl ing tar ingående upp denna f råga , dvs . om kan anses vara 
n å g o n ski l lnad me l l an det nyss beskr ivna marknadsvärdebegreppe t och den 
rättsliga innebörden eller tolkningen.233 D e n senare avser alltså det be lopp 
s o m vid expropr ia t ion ska utgöra grund för b e s t ä m m a n d e av löseski l l ing 
och intrångsersät tning. Denna f råga har även betydelse för avgränsningen 

228 
Valet av lämpligt statistiskt mått behandlas av t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 129 och Lind 

(1997) s. 23. 
229 Se Lind (1997) s. 27 ff. 

230 Se Bejrum och Lundström (1990) s. 148. 
231Jfr t.ex. Lindeborg (1989) s. 51 ff. om avgränsning av delmarknader för  skogsfastigheter 

(bolag, privata skogsägare, lantbrukare, kapitalplacerare etc.) Det är dock sannolikt en ideal­
situation att det går att ta fram en frekvenskurva för olika delmarknader och sedan välja ut en av 
dessa kurvor för den fortsatta analysen. 
232 Se Hager (1998) avsnitt 4.2.3 s. 142 ff. 
233 Jfr även Persson (1953) om den rättsliga innebörden i värdebegreppet.  Persson säger bl.a.  (s. 3) 
att detta innefattar "måttstocken för hur ersättning skall bestämmas" samt att det är "nödvändigt 
att skilja på allmänspråkliga och rättsliga element i konceptionen i fråga" (s. 284) och att 
"juridikens objektiva värdebegrepp är emellertid historiskt icke avhängigt av ekonomiens bestäm­
ningar" (s. 330). 
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2.3 Intrångsersättning 

m o t pos ten annan ersä t tn ing, vi lket behand las utförl igare nedan i avsnitt 
2 . 4 .1 . De t kan här va ra av intresse att i ett särskil t avsni t t kor t beröra det 
rät tsl iga innebörden i marknadsvä rde t sett ur Hage r s synvinkel . 

Hager ställer frågan av f lera anledningar.2 3 4 En är att det statistiskt 
uppskat tade marknadsvä rde t kan, s o m n ä m n d e s ovan, u t t ryckas som en 
interval langivelse m e d a n domsto len mås te d ö m a u t ett be s t ämt be lopp . En 
annan anledning h ä n g e r s a m m a n m e d om ersät tn ingen ska kunna avse ett 
subjektivt, individuel l t marknadsvärde 2 3 5 i syfte att försätta den drabbade i 
s a m m a ekonomiska stäl lning s o m före ingreppet . En tredje orsak ä r 
processuel la aspekter . Ytter l igare en orsak är om det kan vara r iml igt att 
marknadsvärde t bo rde k u n n a ta hänsyn till en viss långsikt ighet . 

Hager besvarar f rågan j akande , och påpeka r att en fundamental skil lnad 
mel lan innebörden i begreppe t marknadsvärde i rät ts l iga s a m m a n h a n g och i 
ekonomiska s a m m a n h a n g består i jus t att doms to len mås t e b e s t ä m m a ett 
exakt be lopp . D ä r m e d mås t e domsto len också ta s täl lning till hu r värde­
r ingsosäkerheten ska fördelas mel lan parterna.2 3 6 V id en rät tsl ig bedömning 
kan det vidare f innas s törre anledning att l ägga större v ikt v id det pr is som 
tidigare betalats för den aktuella fastigheten.237 Domsto lsa rbe te t mås t e också 
uppfylla vissa k rav på rät tssäkerhet , som förutsebarhet o c h rättvisa.238 Bl.a. 
dessa aspekter kan så ledes enligt Hager leda till att resul tatet v id en rättslig 
p rövn ing av marknadsvä rde t kan k o m m a att avvika f rån det statistiskt 
be räknade värdet , m e n det går enl igt Hage r inte att nä rmare ange vilken 
be tydelse aspekterna får generellt , u tan detta får avgöras i rä t ts t i l lämpningen 
i varje enskil t fall enl igt sedvanl ig ju r id i sk metod.2 3 9 

En slutsats s o m H a g e r drar, m o t bakgrund av bl .a. de nyss nämnda 
aspekterna, är att det i den rättsliga värder ingen ibland kan finnas anledning 
att korrigera ett strikt tolkat, statistisk bes t ämt marknadsvärde . Korr iger­
ingen kan alltså mot ive ras m e d att den syftar till bl .a. att sätta den drabbade 

234 Se Hager (1998) s. 239 ff. 
235   Med det subjektiva marknadsvärdet avses det sannolika pris som just den  aktuella  ägaren 
skulle kunna sälja fastigheten för, vilket kan avvika från det objektiva marknadsvärdet enligt den 
gängse definitionen; se a.a. t.ex. s. 241 och s. 418 ff. Jfr Strahl (1926) s. 158 ("subjektivt salu­
värde"). Jfr även avsnitt 2.2.3 ovan, där problemet berördes i fotnot 122. 
236 

Se a.a. s. 388. Just denna fråga har dock lagstiftaren löst eftersom bevisbörderegeln vid 
expropriation innebär att värderingsosäkerheten ska delas jämnt mellan parterna; se även a.a. s. 
327. 
237 

Se a.a. s. 393. Jfr även om denna fråga ovan s. 74. 
238 

Se a.a. s. 394. 
239 Se a.a. s. 396. 
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i s a m m a ekonomiska ställning s o m före expropr ia t ionen  H u v u d r e g e l n vid 

för lus t av ett fastighetsobjekt bör , m e n a r Hager , va ra att (det rät ts l igt 

tolkade) marknadsvärde t ska ersättas, vi lket för byggnade r m e d ett r inga 

marknadsvärde i ekonomisk men ing , t .ex. vårdansta l ter och församl ings­

lokaler, skulle kunna leda till att det sannol ika pr ise t ju s t e ras uppå t av d o m ­

stolen så att ersät tning för å teranskaffningskostnaden utgår.241 M e n H a g e r är 

dock inte alltför kategor isk i j u s t det ta fall; h a n synes n ä m l i g e n inte vara 

helt f rämmande för att p r inc ipen om oförändrad förmögenhetsställning i 

stället k a n uppnås g e n o m utbeta lning av annan ersättning.2 4 2 

Hagers arbete öppnar onekl igen n y a perspekt iv för den rä t ts l iga mark ­

nadsvärdebedömningen . Sedan återstår att se i v i lken m å n dessa t anke­

gångar får genomslag i rättst i l lämpningen.2 4 3 

K o m m e n t a r 

Hittills ha r vi i pr incip diskuterat innebörden o c h to lkningen av m a r k n a d s ­

värdet m e d utgångspunkt f rån värder ing av he la fastigheter de ls a l lmänt , 

dels vid expropriat ion. Det kan konsta teras , vi lket även framkom i avsni t t 

2 .2 .3 , att det vid den rättsliga värder ingen för att b e s t ä m m a löseski l l ing kan 

finnas ol ika anledningar att korr igera ett statistiskt bes tämt belopp.2 4 4 

240 Se a.a. t .ex.s.383 och 387. 
241 Sea .a . s .430 . 
242 Se a.a. s. 440.  Hager betraktar detta fall, dvs. kyrkor etc. som omnämns i prop. 1971:122 s. 173 
ff., som ett undantag från huvudregeln. Å andra sidan kan skäl anföras för att det är en tillämpning 
av huvudregeln, marknadsvärdeprincipen, se vidare nedan avsnitt 2.4.1 om gränsdragningen 
mellan annan ersättning och övriga ersättningsarter. 
243 

Det är nämligen lätt att konstatera, vilket Hager inte är omedveten om (se a.a. s. 384), att 
rättstillämpningen i varje fall hittills synes peka på att det "vanliga" marknadsvärdet bör läggas 
till grund för fastighetsersättningen, medan posten annan ersättning reglerar övrig ekonomisk 
skada så att den totala förmögenhetsförlusten kompenseras. Jfr t.ex. rättsfallen NJA 1979 s. 735 I 
och II samt 1981 s. 780; se även nedan s. 109. (För egen del är jag inte beredd att gå lika långt 
som Hager när det gäller synsättet att korrigera det statistiska marknadsvärdet. Men som kommer 
att framgå av nästa avsnitt har jag använt mig av vissa av de grundsatser som Hager för fram, t.ex. 
att kravet på förutsägbarhet samt procedurreglerna kan ha betydelse vid bestämning av intrångs­
ersättningen. Hagers avhandling har också gett mig anledning att i viss mån ompröva mina egna 
tidigare ståndpunkter. Mot denna bakgrund har jag funnit det värdefullt att kort redovisa huvud­
dragen i Hagers arbete, trots att jag alltså inte instämmer i alla enskildheter i hans tolkning av den 
expropriationsrättsliga innebörden i marknadsvärdet. Min egen tolkning torde framgå av den 
fortsatta framställningen, varvid huvudvikten givetvis ligger på tolkningen av principerna för att 
bedöma ett minskat marknadsvärde. Dessutom utgår jag i princip från förrättningssituationen med 
dess särskilda procedurregler.) 
244 

Det statistiska beloppet ska givetvis ändå korrigeras på sedvanligt sätt för avvikelser i fråga om 
jämförbarhet och tid etc. 
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2.3 Intrångsersättning 

Jag fördjupar m i g dock inte m e r i denna f råges tä l ln ing här m e d tanke på 
att syftet m e d mi t t arbete är att lägga fast pr inc iperna för en rät tsenl ig 
värder ingsmetodik för intrång på jordbruksfas t ighet . O c h till detta ska här 
en yt terl igare för analysen nödvändig precisering göras av syftet: 

• Värder ingsmetod iken ska avse s i tuat ionen m e d officialvärdering vid 

lantmäteriförrättning. 

De särskilda procedurregler som gäller v id för rä t tn ingsförfarandet ska så­
lunda beaktas v id bes tämmande t av intrångsersät tningen, vi lket j a g övergår 
till nu i näs ta avsnit t . 

2 . 3 . 3 M i n s k n i n g e n a v m a r k n a d s v ä r d e t 

M o t bakgrund av vad som togs upp i föregående avsnit t finns det an ledning 
att be lysa pr inc iperna för att be s t ämma minskningen av marknadsvärde t m e d 
u tgångspunkt från dels de materiella aspekterna, dels den processuella s idan 
av problemet . Förs t redogörs därför för expropr ia t ionslagens förarbeten e tc . 
Därefter tar j a g u p p för rä t tn ingsför fa rande t och gör en v iss j ämföre l se m e d 
domstolsförfarandet . Avsnit tet avslutas m e d sammanfa t tande r ik t l in je r s o m 
grund för me todde len i kapitel 3. 

Mater ie l la utgångspunkter 

Lagtexten anger målet 

Intrångsersät tningen, dvs. minskningen av fast ighetens marknadsvä rde 
enligt 4 kap . 1 § ExL , ska i pr incip motsvara ski l lnaden me l l an fast ighetens 
marknadsvärde före och efter intrånget.245 Från teoret isk synpunkt bör där­
m e d intrångsersät tningen bes t ämmas på så vis att marknadsvärde t b e d ö m s 
för dels hela den oskadade fastigheten, dels hela den skadade fastigheten,246 

varefter ersät tningsbeloppet erhålls g e n o m en enkel subtrakt ion. 
De p rob lem s o m diskuterades i föregående avsnit t om innebörden i 

marknadsvärde t på hela fastigheter borde alltså egent l igen aktual iseras v id 
bes t ämmande t av värdet både före och efter intrånget. Ska värder ingen ta 
sikte på ett strikt ekonomiskt , statistiskt marknadsvärde eller ett annat 
be lopp? M e d andra ord: vad ska intrångsersät tningen innefatta? 

245 
Jag skriver i princip med tanke på de lagreglerade undantagen från marknadsvärdeprincipen 

(influensregeln och presumtionsregeln). Här i diskussionen bortses så länge från dessa. 
246 Se SOU 1959:50 s. 175. 
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N u ä r d e t e m e l l e r t i d s ä l l a n s o m i n t r å n g s e r s ä t t n i n g e n b e s t ä m s g e n o m e n 

v ä r d e j ä m f ö r e l s e p å d e t s ä t t s o m s a g t s n y s s , å t m i n s t o n e i n t e o m d e t ä r f r å g a 

o m e t t m a r g i n e l l t i n t r å n g . I f ö r a r b e t e n a g e s a n v i s n i n g o m a n d r a m e r d i r e k t a 

v ä r d e r i n g s m e t o d e r , s o m v i å t e r k o m m e r t i l l s t r a x . M e n ä v e n o m d i r e k t -

u p p s k a t t n i n g s m e t o d e r t i l l ä m p a s ä r d e t v i k t i g t a t t k o m m a i h å g a t t d e t ä r d e t 

ö v e r g r i p a n d e m å l e t m e d v ä r d e r i n g e n s o m a n g e s i l a g t e x t e n , d v s . a t t u p p ­

s k a t t a f a s t i g h e t e n s m a r k n a d s v ä r d e m i n s k n i n g . O c h d å ä r m a n t i l l b a k a t i l l d e n 

f r å g a s o m s t ä l l d e s s i s t o m i n t r å n g s e r s ä t t n i n g e n s o m f a t t n i n g . 

Direktuppskattning anvisas i förarbetena  

E n l i g t e x p r o p r i a t i o n s u t r e d n i n g e n m å s t e d e t a n s e s t i l l å t e t a t t a n v ä n d a direkt-

uppskattning a v v a r j e s ä r s k i l d i n t r å n g s p o s t s å s o m h j ä l p m e d e l f ö r a t t 

b e s t ä m m a i n t r å n g e t s i n v e r k a n p å f a s t i g h e t e n s m a r k n a d s v ä r d e . 2 4 7 I d e n e f t e r ­

f ö l j a n d e p r o p o s i t i o n e n k o m m e r d e n n a v ä r d e r i n g s p r i n c i p k l a r a s t t i l l u t t r y c k i 

f ö l j a n d e u t t a l a n d e a v d e p a r t e m e n t s c h e f e n : 2 4 8 

"Det kan givetvis ibland, t.ex. när det exproprierade området utgör endast en ringa del av 
hela fastigheten, vara svårt att påvisa någon skillnad i marknadsvärde mellan den odelade 
fastigheten och restfastigheten. Som regel torde man dock med fog kunna räkna med att 
en viss skillnad föreligger åtminstone såtillvida att en köpare inte skulle vara beredd att 
avstå från någon del av fastigheten utan reduktion av priset. Mot bakgrund härav synes 
det motiverat att i sådana fall döma ut ersättning bestämd exempelvis till ett visst belopp 
per m2 ." (prop. 1971:122 s. 189) 

Frågan om värder ingspr inc iper och vä rde r ingsmetod ik tas upp även i förar­
be tena till andra efterföljande lagstiftningar. I förarbetena till både lednings-
rät ts lagen och va t ten lagen sägs att skadeberäkningen , l iksom t idigare innan 
marknadsvärdepr inc ipen infördes, k a n göras enligt t i l lämpliga normer.2 4 9 

Ti l lämpning av n o r m e r och schabloniserade värder ingsmetoder är också det 

247 
Se SOU 1969:50 s. 175, där det framhålls att normen för värderingen vid direktuppskattning i 

sista hand ska vara intrångets inverkan på fastighetsvärdet. Som exempel nämns fallet med förlust 
av ett litet markområde, jfr citatet strax. 
248 

Man kan notera att ordet direktuppskattning i och för sig inte nämns, men departementschefen 
synes inte ha några invändningar mot utredningen i denna fråga. 
249 

I förarbetena till ledningsrättslagen, prop. 1973:157 s. 138, uttalas att i sådana fall det är svårt 
att påvisa någon skillnad i fastighetens marknadsvärde före och efter ianspråktagandet, aktualise­
ras en tillämpning av normer - i den mån de inte kan anses som föråldrade. I prop. 1974:83 s. 160, 
om vattenlagen, säger departementschefen att det inte finns något hinder mot att använda normer 
som givetvis underlättar skaderegleringen. 
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gängse t i l lvägagångssät te t för at t b e s t ä m m a ersä t tn ingen v id intrång av 

vägar, kraft ledningar etc.250 

Här ska dock inte dessa aspek te r på metodikf rågorna behand las närmare , 

utan vi å t e rkommer till d e m i kapi te l 3. 

Avstämning mot marknadsvärdet 

Det torde ha framgått att det l igger en viss motsäge l se i att å ena sidan 

använda en d i rek tuppska t tn ingsmetod samtidigt s o m m a n å andra sidan ska 

s t ämma av resultatet m o t någo t som uppska t tn ingen syftar till , näml igen 

marknadsvärdeminskningen. 2 5 1 A t t en sådana avs t ämning ändå bör göras på 

något vis framgår av förarbetena.252 

Därvid k o m m e r m a n på nyt t t i l lbaka till den g rund läggande frågan: ska 

intrångsersät tningen motsva ra en enligt gängse vä rder ingsmetoder beräknad 

marknadsvärdeminskn ing eller et t annat belopp?2 5 3 Fö r att besvara frågan 

kan det först va ra värt att u p p m ä r k s a m m a depar tementschefens ut ta lande i 

förarbetena till expropriationslagen om gränsdragningen mel lan ol ika 

ersättningsarter: 

"I detta sammanhang vill jag endast framhålla att det inte är meningen att skador skall 
kunna föras över från den ena ersättningsarten till den andra. En skada som inte ersätts 
genom löseskilling eller intrångsersättning, trots att den är av den typ att den är hänförlig 

250 
Jfr rättsfallet NJA 1959 s. 354, som gällde tillämpningen av 1948 års normer för intrång av 

kraftledningsstolpar i åkermark. HD uttalade att normerna fyller en viktig uppgift med hänsyn till 
de praktiska svårigheterna att ta ställning till ersättningsanspråk i varje enskilt fall, men att 
expropriationslagens ersättningsregler kan föranleda att avvikelser från normerna görs i den ena 
eller andra riktningen. Visserligen gällde detta rättsfall tidigare ersättningslagstiftning, men det 
torde ändå vara prejudicerande idag vad gäller domstolarnas syn på tillämpning av normer. 
Se vidare avsnitt 3.3.4. 

251Även flera remissinstanser uppmärksammade detta problem, se prop. 1971:122 t.ex. s. 127. 
Departementschefen ansåg dock att farhågorna om komplikationer i värderingsförfarandet var 
överdrivna (s. 189). 
252 Se SOU 1969:50 s. 175 (jfr fotnot 247 ovan); dock nämns avstämningen alltså inte i den efter­
följande propositionen. Jfr även prop. 1974:83 s. 160, där det sägs att det vid tillämpningen av 
normer måste noga observeras att ersättningen inte står i missförhållande till minskningen av 
marknadsvärdet (jag återkommer strax till detta uttalande). 
253 

Att marknadsvärdebegreppet kan ges olika rättsligt innehåll i olika situationer framgår av 
rättsfallet NJA 1990 s. 296, som gällde ersättning enligt vattenlagen för förlust av obetydliga 
fallhöjder. HD uttalade i detta mål, där kraftbolaget hävdade att de obetydliga förlusterna inte 
inverkade på marknadsvärdet, att förarbetsuttalandena (prop. 1974:83 s. 176) i samband med 
införandet av marknadsvärdeprincipen inte gav uttryck för någon avsikt att ändra rättsläget dithän 
att mindre skador av förevarande slag (min kurs.) inte längre skulle vara ersättningsgrundande 
över huvud taget. Lagens mening måste enligt HD antas vara att ersättning liksom tidigare ska 
utgå även för obetydliga fallhöjdsförluster. 
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till n å g o n av dessa ersät tningsarter , skal l a l l tså in te he l le r k u n n a k o m p e n s e r a s g e n o m 
annan ersä t tn ing ." (prop. 1971:122 s . 171) 

Utta landet har tolkats på olika sätt. En to lkning är att i p r inc ip all ersä t tn ing 
- förutom för rent personl iga skador - som utgår då t .ex. en jordbruksfas t ig­
het d rabbas av ett intrång ska bet raktas s o m intrångsersättning.2 5 4 En annan 
to lkning är att ut talandet tar sikte på att sådan marknadsvä rdeminskn ing 
som inte ersätts på grund av t.ex. p resumt ionsrege ln inte ska kompense ra s 
g e n o m annan ersät tning i stället.255 

S o m nä rmare k o m m e r att u tvecklas i avsni t t 2.4.5 om annan ersä t tn ing 
bör m a n emeller t id kunna se p rob lemet s o m så, att det är vanl ig tvis två 
skadeobjekt , fastigheten och jordbruksröre l sen (den ekonomiska ve rksam­
heten) , s o m drabbas vid intrång på jordbruksfas t igheter (eller andra s lag av 
avkastningsfast ighet) . Det ta faktum kan, enl igt m i n uppfat tning, leda till att 
annan ersät tning kan utgå utöver in t rångsersät tning - även om intrånget 
bes tår i enbart förlust av ett m a r k o m r å d e o c h inga andra intrångseffekter -
näml igen om avkastningsvärdet ( to ta lskadan) minska r m e d ett s törre be lopp 
än marknadsvärde t . 

Ut ta landet bö r vidare ses m o t bakgrund av att depar tementschefen senare 
i proposi t ionen å te rkom till om vad som skall anses i n rymmas under de 
olika ersät tningsarterna, exempelv is i det ovan ci terade ut ta landet om fallet 
m e d expropria t ion av ett mycke t litet m a r k o m r å d e . I den s i tuat ionen bör det 
alltså u tgå ett visst be lopp i form av intrångsersät tning även om det inte går 
att b e s t ä m m a en marknadsvärdeminskn ing enligt en gängse or tspr ismetod. 
M e n m a n kan, enligt m in mening , linte hel ler av det ta dra den s lutsatsen att i 
pr inc ip all ersättning, generell t sett, bö r vara av den arten att den ska u tgöra 
intrångsersät tning (förutom rent personl iga skador) . 

Av förarbetena till 1974 års ändr ingar i dåvarande vattenlagen, där 
pr inc iperna för att b e s t ämma intrångsersät tning be lyses betydl ig t m e r än i 
förarbetena till expropriat ionslagen, framgår att den be räknade ersä t tn ingen 
inte får stå i ett "missförhål lande till m inskn ingen av marknadsvä rde t " 
(prop. 1974:83 s. 160).256 

254 
Se t.ex. Bengtsson (1993) s. 247 och 249. 

255 
Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 163. 

2 5 6 Det sägs också på ett annat ställe i  proposit ionen att om ett ingrepp undantagsvis inte skulle ge 
utslag i ändrat marknadsvärde, så ska intrångsersättning följaktligen inte utgå (a.a. s. 198). 
Utgångspunkten för detta uttalande var en diskussion om det enbart kan utgå ersättning i form av 
annan ersättning (för inkomstbortfall och/eller utgiftsökningar); en fråga som alltså depar tements­
chefen besvarade j akande . (Se även nedan s. 181 om denna fråga.) Dessutom torde uttalandets 
värde för rättsti l lämpningen vara diskutabelt med tanke på att det motsäger expropriat ionslagens 
uttalande att intrångsersättning bör utgå om ett litet markområde tas i anspråk. Jfr JuU 1976/77:15 
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Slutsats 

En slutsats som k a n dras av förarbetena är att det å tmins tone torde föreligga 
en principiel l ski l lnad mel lan en enligt gängse vä rder ingsmetoder bes t ämd 
marknadsvä rdeminskn ing och det be lopp s o m bö r u tgå s o m intrångsersät t ­
n ing enligt 4 kap . 1 § ExL . Denna slutsats k o m m e r att l igga till g rund för 
me tod iken i kapi tel 3. Sedan är alltså näs ta fråga om och i v i lken m å n de 
processuel la bes tämmelse rna kan antas ha yt ter l igare be tyde lse . 

Processuel la u tgångspunkter 

Syftet m e d detta arbete är som framgått att lägga fast p r inc iperna för en 
rät tsenl ig värder ingsmetodik för officialvärdering vid lantmäteriförrättning. 

Markå tkoms ten för a l lmän väg sker visser l igen inte g e n o m lantmäter i -
för rä t tn ing; ersät tningsfrågan prövas av domstol som förs ta ins tans om inte 
par te rna k o m m e r överens . Processen att lösa ersät tningsfrågorna för int rång 
av a l lmän väg påminne r dock i övrigt mycke t om ersä t tn ingsprocessen vid 
lantmäter iförrät tning då m å n g a fastighetsägare är berörda , t .ex. å tkomst av 
m a r k för j ä rnväg eller kraftledning.257 Det no rma la i båda fallen är att 
par te rna förhandlar och når en öve renskommelse på grundval av 
värder ingschabloner eller normer . Det kan därför vara lämpl ig t att t i l lämpa i 
huvudsak s a m m a värder ingsmetodik i dessa si tuationer, v i lket inkluderar 
s a m m a pr inciper för att b e s t ämma marknadsvärdeminskn ingen . 

Utgångspunk ten här är alltså att värder ingsmetodiken ska i första hand 
t i l l ämpas vid officialvärdering i lantmäteriförrättning. D e t är en lantmäter i ­
myndighe t , inte en domstol , som ska besluta om ersä t tn ingen s o m förs ta 
ins tans . Vidare avses här m e d officialvärdering att m y n d i g h e t e n själv ska 
bestämma ersät tningen och inte att parterna k o m m e r överens om beloppet . 

En intressant fråga i sammanhanget är om in t rångsersä t tn ingen vid 
officialvärdering v id förrä t tning kan anses ha ett speciell t innehål l j ämför t 
s i tuat ionen vid expropria t ion (domstolsprocessen) . F rågan är berä t t igad m e d 
hänsyn till att de t är två olika slag av förfaranden, även om de mater ie l la 
bes t ämmelse rna i 4 kap . E x L är samma. 

S o m grund för att besvara f rågan kan det här vara av vikt at t redogöra 
någo t m e r i detalj för dels värderingsförfarandet v id lantmäter iförrät tning, 

s. 6, där justitieutskottet säger att det "är av utomordentlig vikt att ändring av gällande rätt från 
lagstiftarens sida sker genom föreskrifter i lag eller genom motivledes gjorda uttalanden i anslut­
ning till antagandet av ny eller ändrad lagtext och inte genom allmänna uttalanden i lagstiftnings­
ärenden som inte gäller det lagrum som uttalandena avser". 

257Jfr t.ex. Ekbäcks (2000) s. 79 översikt över processmodeller för ianspråktagande och ersättning 
för rörledning jä rnväg och allmän väg. 
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dels sys temet m e d r e k o m m e n d a t i o n e r eller schabloner som hjä lpmedel fö r 

värder ingen. 

Utredningskravet vid officialvärdering 

D e n grundläggande ski l lnaden me l l an de båda förfarandena - förrät tning 

och domsto l - är at t v id off icialvärdering i förrättning ska lantmäterimyn­

digheten ( förrät tningslantmätaren)2 5 8 s jä lvmant utreda v i lket ersät tnings­

be lopp s o m ska be ta las ut.259 Ti l l ski l lnad m o t domstolsförfarandet b e h ö v s 

det inte y rkanden o c h bev i sn ing om den ersät tning s o m ska utgå.260 Fö renk­

lat kan sägas att off ic ialvärderingen syftar till att u t reda den objektivt " rä t t a" 

ersät tningen, m e d a n domsto len har att ta s tä l lning till e rsä t tn ingen m o t 

bakgrund av den bev isn ing s o m par te rna lägger f ram. 2 6 1 

Ä v e n om de mater ie l la be s t ämmel se rna i 4 kap . E x L alltså är d e s a m m a 

v id officialprövning och domstolsförfarande, så k a n det s o m n ä m n t s inte 

uteslutas att de processuel la bes t ämmelse rna kan leda ol ika resultat . 

258 
Enligt 4 kap. 1 § FBL kan dessutom två gode män ingå i lantmäterimyndigheten om det behövs 

eller när sakägare begär det och det inte leder till oskäligt dröjsmål. 
259 

Kravet på värdering ex officio framgår av 4 kap. 25 § FBL, där det sägs att myndigheten ska 
"ombesörja...de värderingar som behövs för åtgärdens genomförande". Vad detta innebär mer 
preciserat, t.ex. i fråga om krav på värderingsunderlag, framgår emellertid inte närmare av lagens 
förarbeten, utan de generella uttalandena om myndighetens utredningsskyldighet får ge ledning 
(prop. 1969:128 s. 270 ff.). I förarbetena till senare ändringar i fastighetsbildningslagen finns det 
något mer vägledande uttalanden, speciellt om annan ersättning, se prop. 1991/92:127 s. 72 ff. (se 
även citatet nedan s. 223). Departementschefen säger där att myndigheten självmant ska utreda 
om annan ersättning ska lämnas, men att det ligger i sakens natur att denna fråga inte kan official-
utredas på samma sätt som en intrångsersättning. Myndigheten blir på ett helt annat sätt beroende 
av sakägarnas medverkan i utredningen. Det sägs dock vidare att vid intrång av vägar eller led­
ningar, då det regelmässigt brukar lämnas annan ersättning beräknad enligt schabloner (normer), 
står det klart att myndigheten utan sakägarens medverkan kan besluta om annan ersättning. 
Jfr även Lantmäteriverket (1995b) s. 17 ff., Larsson (2000) s. 45 ff. samt speciellt Ekbäck (2000) 
s. 136 ff. och s. 201 ff. 
260 Se prop. 1969:128 s. 191. 
261 Detta är en förenkling i båda avseendena. Å ena sidan anses också lantmäterimyndigheten i 
princip bunden av parternas bud och yrkanden vid förrättning. Det kan också förekomma styrande 
överenskommelser av olika slag, t.ex. om själva ersättningsbeloppen eller att en viss värderings­
metod eller norm ska tillämpas vid beräkning av ersättningen. Å andra sidan finns det även i 
domstolsförfarandet inslag som påminner om officialförfarandet. Det är dels möjligheten att styra 
processen genom utredningsbeslut, dels att domstolen ska enligt 35 kap. 5 § RB döma ut en skälig 
ersättning då de ordinära bevisreglerna inte räcker till. Jag kan i dessa frågor hänvisa till Ekbäcks 
(2000) doktorsavhandling om förfaranden vid planering och markåtkomst, som ger en utmärkt 
framställning över och analys av likheter och skillnader mellan förrättnings- och rättegångs­
förfarandena; se a.a. s. 200 ff. Jfr också t.ex. Landahl och Nordström (1991) s. 94 ff. samt 
Lantmäteriet (1995a) s. 4.0/4 ff. 
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Föru tom det fak tum att domsto len mås t e b e s t ä m m a ersä t tn ingen i n o m de 
gränser som par te rna ställer upp samt bevismater ia le t s kval i te t i övrigt kan 
möjl igen även bevisvärder ingsaspekter leda till ol ika resultat.262 De t kan 
inträffa be roende på exempelv i s , som n ä m n d e s i föregående avsnit t , i v i lken 
mån domsto len respekt ive lan tmäter imyndighe ten tar hänsyn till det pr is 
som betalats för fast igheten (eller marken) t idigare. 

Å andra s idan kan ju hävdas att syftet m e d förrät tningsvärderingen bör 
vara att nå i p r inc ip s a m m a resul tat s o m en domstol skul le ha k o m m i t f ram 
till, att detta är gä l lande rätt . De t torde u tan tvivel vara r ikt igt nä r det gäl ler 
den mater ie l la delen, dvs . bundenhe ten och to lkningen av förarbe ten och 
rät tspraxis i det avseendet . M e n i det enski lda fallet l igger det i sakens na tur 
att det ändå kan bli ol ika resul tat be roende på de nyss n ä m n d a aspekterna på 
processföring och bevismater ia l etc. 

Eftersom lan tmäte r imyndighe ten ska utreda marknadsvärde t , såvida inte 
par terna alltså är överens om beloppet , m å s t e mynd ighe t en också ta ställ­
n ing till f rågor av den art s o m diskuterats ovan om t .ex. vad intrångsersät t ­
n ingen ska innefatta. Myndighe ten , i p rak t iken den ensk i lde förrättnings­
lantmätaren, kan alltså inte l ämna dessa frågor öppna i det enski lda fallet 
m e d mot iver ingen att gä l lande rätt ä r oklar u tan han el ler h o n mås t e vid 
officialvärdering fatta ett ersät tningsbeslut , s o m i p r inc ip g rundas på ett eget 
f r amtage t bes lu tsunder lag och egna s tä l ln ingstaganden om ersä t tn ingens 
storlek.263 

Å andra s idan är det vikt igt att framhålla att möj l ighe terna för en lant­
mäte r imyndighe t att skaffa f ram utredningsmater ia l är beg ränsade jämför t 
m e d domstolsförfarandet . Mynd ighe ten k a n t .ex. inte tv inga f ram personl ig 
inställelse av en sakägare och inte höra sakägare under sanningsförsäkran.2 6 4 

I förarbetena till fast ighetsbi ldningslagen sägs att denna nackde l mås t e 
vägas m o t de förde lar som vinns genom att för rä t tn ingshandläggningen kan 
förenklas . 2 6 5 De t ut talas v idare att förrät tningen erbjuder goda möj l igheter 
att få fram utredningsmater ia le t på annat sätt samt att det ta förfarande gör 

262 Jfr Hager (1998) t.ex. s. 370 ff. 
263 Visserligen kan en särskild värderingssakkunnig förordnas  enligt 4 kap. 34 § FBL som  
opartisk medhjälpare till myndigheten, men det är fortfarande förrättningslantmätaren som är 
ansvarig för beslutet. Jfr prop. 1991/92:127 s. 60 ff. och Lantmäteriverket (1993) s. 8 ff. om 
sakkunnigs medverkan vid förrättning. 
264 

Se t.ex. Landahl och Nordström (1991) s. 95. 
265 Se prop. 1969:128 s. 191. Som exempel på fall då myndigheten kan behöva  besluta  utan  
fullständig bevisning nämns komplicerade värderingsfrågor vid inlösen. (Detta uttalande torde 
dock främst få en praktisk betydelse för annan ersättning, se vidare avsnitt 4.2.2 om utrednings­
kravet i det sammanhanget.) 
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det möjl igt att å s t a d k o m m a för l ikning under förrä t tn ingslantmätarens 

ledning. 

Lantmäteriverkets   rekommendationer för förrättningsvärdering 

Det kan ofta vara svåra avvägningsfrågor o c h bedömninga r s o m kan k o m m a 

upp i det enski lda fallet v id officialvärdering vid förrättning. Samtidigt är 

rä t tssäkerheten en given u tgångspunkt för förrä t tn ingsförfarandet , vi lket 

innebär t .ex. att lagstif tningen ska t i l lämpas på ett konsekven t sätt så att l ika 

fall b e d ö m s lika.266I syfte dels att uppfylla kravet på rät tssäkerhet , dels att i 

övrigt under lä t ta för lan tmäter imyndigheterna i deras verksamhet , ska 

Lantmäter iverke t u töva t i l lsyn samt ge råd och stöd.267 

N ä r det gäl ler r åd och stöd för för rä t tn ingsvärder ing kan speciell t n ä m n a s 

Ersät tningshandboken, 2 6 8 som innehåller lagregler , värder ingspr inciper o c h 

värder ingsexempel . Hanter ingen av ersättningsfrågan vid s törre infrastruk­

turförrät tningar ha r behandla ts i en särskild promemoria . 2 6 9 Vidare har ett 

antal rappor ter om värder ingsprinciper o c h värder ingsmetoder fö r ol ika 

si tuat ioner getts ut.270 

Ä v e n om de enski lda lan tmäter imyndigheterna inte ä r skyldiga att fö l ja 

Lantmäter iverke ts rekommendat ioner , så är det utan tvekan så att r e k o m ­

menda t ionerna har ett stort inflytande på ti l lämpningen.2 7 1 Det ta torde bo rga 

266 Se Lantmäteriverket (1995a) s. 4.0/5. Förutom att lika fall ska bedömas lika brukar rättssäker­
heten anses innefatta ytterligare tre krav: (1) resultatet ska vara förutsebart, (2) beslutsförfarandet 
ska var korrekt och rationellt uppbyggt samt (3) beslutet ska kunna överprövas. 
267 Denna rådgivningsfunktion följer av 4 § i förordningen (SFS 1995:1418) med instruktion för 
det statliga lantmäteriet. Den skriftliga rådgivningen sker i form av bl.a. handböcker, rapporter 
och rekommendationer (tidigare fanns även benämningen "allmänna råd"). 
268 Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993). 
269 Lantmäteriverket (1995b), Markåtkomst och ersättning - arbetsmodeller. I promemorian sägs 
(s. 17) att lantmäterimyndighetens officialskyldighet allmänt innebär att myndigheten ska (a) ge 
sakägarna tillgång till ett korrekt underlag för sitt agerande, (b) ge sakägarna möjlighet att 
överblicka de rättsliga, fysiska och ekonomiska konsekvenserna av sitt handlande samt (c) bevaka 
och tillgodose normala intressen även för passiva sakägare. Vidare ställs vissa allmänna riktlinjer 
upp för hur en officialvärdering bör gå till (s. 20 ff.). Det betonas bl.a. att värderingen bör ske i 
nära samverkan med sakägarna och att själva officialvärderingen kan sägas omfatta fem arbets­
moment: (1) beskrivning av skador, (2) ersättningsprinciper, (3) metodval, tillämpliga normer och 
praxis, (4) värderingsförutsättningar, priser m.m. samt (5) förslag till ersättningar. Se även 
Dahlsjö (1985) s. 207 ff. och Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 3.2.5 s. 8 ff., om principer 
för officialvärdering. 
270 Förutom rapporter med Lantmäteriverket som författare i referenslistan till denna rapport har 
flera rapporter getts ut med enskilda medarbetare som författare, se t.ex. under Axlund och Norell. 
271 Jfr nedan s. 170 ff. om t.ex. M-faktormetoden. 
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för att k raven på l ikabehandl ing och förutsebarhet b l i r uppfyll t i de fall där 
ersät tningen b e s t ä m s g e n o m officialvärdering. 

De t bör emel ler t id påpekas att det är endast i en mind re del av förrät t ­
n ingarna s o m förrät tningslantmätaren fattar ett ersä t tn ingsbeslut u tan stöd 
av någon form av öve renskommelse mel lan parterna.2 7 2 Det ta l igger natur­
ligtvis hel t i linje m e d tanken b a k o m förrättningsförfarandet eftersom 
reglerna om b e s t ä m m a n d e av ersät tning är disposi t iva. Lantmäter iverke t har 
i ol ika s a m m a n h a n g be tona t v ikten av att ersät tningsfrågorna i så stor 
uts t räckning s o m möj l ig t löses i samförstånd.273 M e n också i de fall då 
förrättningslantmätaren medverka r till att öve renskommelse träffas torde 
säkert Lantmäter iverke ts r ekommenda t ioner m å n g a gånger vara indirekt 
s tyrande för ersä t tn ingsnivåer etc. 

Slutsats 

Det för lantmäter i förrät tning specifika utredningsförfarandet , då bevis ­
bördan inte är delad mel lan par terna, kräver ofta t i l lgång till schabloner eller 
l iknande värder ingss töd för att rä t tssäkerheten ska upprät thål las . V a d denna 
ut redningspr incip k a n innebära för intrångsersät tningen tar j a g u p p strax. 
Jag k o m m e r i det s ammanhange t även in på frågan om eventuel l säkerhets­
marg ina l . 

272 
Enligt SOU 1996:169 s. 428 ff. uppskattas att berörda sakägare är överens redan före förrätt­

ningen i ca 80 procent av fallen (uppskattningsvis totalt ca 10 000 ersättningsbeslut per år). I ca 
15 procent av fallen sker förlikning under förrättningens gång. Endast ca 5 procent av fallen, dvs. 
ca 500 beslut per år, avgörs genom ett direkt avgörande av lantmäterimyndigheten. Se även SOU 
1984:72 s. 55, där det för regleringsförrättningar inom plan uppskattades att officialvärdering 
gjordes i 5-10 procent av fallen. Ekbäck (2000) s. 198 drar slutsatsen att högst ca 10 procent av 
markåtkomstförhandlingarna avgörs utan stöd i något avtal. Nämnas kan även en detaljstudie i ett 
examensarbete vid KTH, Bokvist och Hillding (1995), som visade att i 52 procent av de studerade 
ersättningsbesluten (totalt 90 st.) var beslutet grundat på överenskommelse efter ansökan men 
utan påverkan av förrättningslantmätaren. I endast 16 procent av fallen hade lantmätaren fattat 
beslut utan stöd av överenskommelse och fått en roll som skiljeman. I övriga fallen medverkade 
lantmätaren till överenskommelse. (Endast ett av de 90 fallen överklagades.) Jfr även Larsson 
(2000) s. 67 om graden av överenskommelse. Vid vissa slag av förrättningar, exempelvis s.k. 
järnvägsförrättningar, torde dock, enligt min egen erfarenhet, andelen fall med officialvärdering 
vara betydligt högre än de siffror som nämnts här. 
273 

Se t.ex. Lantmäteriverket (1995b) s. 4; s.k. MoE-förrättningar (markåtkomst och ersättning) 
ska präglas av "förtroendefullt samarbete som syftar till att uppnå samförståndslösningar", och 
s. 21 om samverkan mellan sakägarna vid officialvärdering. Jfr Dahlsjö (1985) s. 207. 
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S a m m a n f a t t a n d e s lutsatser 

Int rångsersät tn ingen styrs av den rät ts l iga to lkn ingen av el ler innebörden i 
t e rmen marknadsvä rdeminskn ing . Såväl de mater ie l la s o m processuel la 
bes tämmelse rna är därvid av be tyde lse . 

I en me tod för officialvärdering vid förrättning k a n så lunda int rångs­
ersät tningen, enl igt m in m e n i n g , sägas ha et t särski ld innehål l be roende på 
att rättssäkerhetsaspekter mot ive ra r att centrala rekommendationer ofta kan 
och bör l igga till g rund värder ingen . I p r inc ip synes Lantmäter iverke ts 
värder ingsmetoder och r e k o m m e n d a t i o n e r ha godtagi ts av domsto la rna 
hitti l ls och de k a n därför sägas ha s tyrt to lkn ingen av o c h n ivån på 
officialrättsligt be s t ämda intrångsersät tningar.2 7 4 N o r m t i l l ä m p n i n g är ju för 
övrigt generel l t sett ett värder ingsförfarande s o m o m n ä m n s i förarbetena 
och s o m har accepterats av domsto la rna (se avsni t t 3.3). 

De t sagda innebär givetvis inte att förrä t tningslantmätaren är förhindrad 
att gå ifrån r ekommenda t ione rna . Et t avs teg är ju också di rekt nödvänd ig t i 
de fall då r ekommenda t ione rna inte är t i l l ämpl iga be roende på att omstän­
digheterna i det aktuel la fallet gör att det är uppenbar t att de ger ett felaktigt 
resultat . Varje värder ingss i tuat ion är ju t ro ts allt unik . 

M e n grundfrågan om hur m a n bör b e s t ä m m a in t rångsersä t tn ingen står 
ändå kvar , ef tersom officialvärderingen - va re sig den sker m e d stöd av 
centrala vä rder ings rekommenda t ioner e l ler in te - ska b y g g a på de mater ie l la 
bes tämmelse rna i 4 kap . E x L . Bl .a . de förarbetsuttalanden s o m berör ts ovan 
är all tså centrala för den rät ts l iga to lkn ingen av en fast ighets marknads ­
värdeminskning . Ut ta landena i expropr ia t ions lagens förarbeten tyder på att 
lagstiftaren har mena t att det bö r u tgå en v i ss in t rångsersä t tn ing även i de 
fall då det inte går att v isa m e d ett t .ex. or tspr ismater ia l att det ha r inträffat 
en marknadsvärdeminskn ing . 

F rågan är emeller t id hur stort belopp s o m ska utgå. En avs tämning bö r 
s o m f ramgå t t göras på någo t sätt m o t v a d s o m kan anses mot sva ra mark-

274 
Ett exempel på en metod för intrångsvärdering som prövats och godtagits i flera hovrättsutslag 

(V90:l, V93:3 och V 97:3) gäller värdering av tomtanläggningar, Lantmäteriverket (1988); jfr 
ovan s. 79. Ett exempel på en värderingsprincip som godtagits av HD (NJA 1998 s. 62), är IAN-
modellen (se vidare kapitel 4 om denna modell). Jfr även nedan avsnitt 3.3.4 om rättstillämp­
ningen vad gäller normer samt speciellt om M-faktormetoden. I sammanhanget är det viktigt att 
ha i åtanke att det är endast en mindre del av ersättningsbesluten som överprövas, vilket tyder på 
att sakägarna ofta är nöjda med de officialvärderingar som görs. Enligt SOU 1996:168 s. 429 
överklagas uppskattningsvis ca 10 procent av de fall där officialvärderingar utförs, dvs. ca 0,5 
procent av samtliga ersättningsbeslut (ca 50 fall per år). Ungefär hälften av dessa överklagas i sin 
tur vidare till hovrätten. En undersökning av ett relativt begränsat antal överklagade förrättningar 
(62 st.) visade att i första instans stod sig ersättningsbeslutet i 48 procent av fallen, medan 
ersättningen ökade i 42 procent och minskade i 10 procent av fallen (se Glas, 1994, s. 24). 
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nadsvärdeminskningen. Det ta bör alltså gäl la även om genere l la me tode r 
t i l lämpas för officialvärdering. 

En lösning på det ta p rob l em skulle k u n n a va ra att u tgå f rån ett be lopp 
som i grunden bes täms enl igt gängse värder ingsmetoder , m e n s o m dessu tom 
bör inbegripa en viss säkerhetsmarginal. En sådan marg ina l skul le kunna 
motiveras av den kanske speciella värder ingsosäkerhe t s o m kan föranledas 
av att myndighe ten ska u t reda rätt be lopp . V i d domstolsförfarandet ä r ju 
bevisbördan delad, m e n eftersom markäga ren kan vara he l t pass iv v id 
förrät tning skulle detta kunna anföras som ett a rgumen t för att värder ings­
osäkerheten inte bör drabba markägaren vid tvångs ingrepp s o m sker g e n o m 
förrät tning. D e n här sista frågan k o m m e r att behand la s utförl igare i avsnit t 
3 .4 .1 . 

2 . 4 A n n a n e r s ä t t n i n g 

Detta avsnit t belyser de grundprinciper som ersä t tn ingsposten annan ersätt­
ning vilar på . In ledningsvis redogörs i avsnit t 2 .4.1 för synsät tet att annan 
ersättning u tgör en restskada betraktat som en ersä t tn ingspr incip . 

Därefter ges i avsnit t 2.4.2 en översikt öve r v issa generel la pr inc iper för 
skadeuppskat tningen. I det avsnittet behand las de två huvudfal l s o m brukar 
urskiljas från prakt isk synpunkt , dels att fast igheten används för en rörelse , 
dels att fastigheten används enbart för personl ig t behov . D e t s i s tnämnda 
fallet berörs dock mycke t kortfattat m e d hänsyn till syftet m e d arbetet . 

2.4 .1 R e s t s k a d a s o m e r s ä t t n i n g s p r i n c i p 

Lagtexten 

Av lagtexten framgår att annan ersät tning i p r inc ip är att be t rakta som en 
restskada. De t sägs ju i 4 kap . 1 § E x L " u p p k o m m e r i övr igt skada för 
ägaren", dvs . en skada utöver löseskil l ing eller in t rångsersät tning. Så långt 
framstår p rob lemet i och för sig enkelt . Om vi tar intrångsfallet så skulle 
sålunda pos ten annan ersät tning motsva ra ski l lnaden me l l an den totala 
ersättningsgilla skadan och intrångsersät tningen; båda be loppen rät ts l igen 
bes tämda enligt de pr inciper som redogjor ts för tidigare.275 

275 
Därav följer också att sådan marknads värdeminskning som inte är ersättningsgill på grund av 

influensregeln och presumtionsregeln inte heller ska ersättas via posten annan ersättning. 
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F ö r a r b e t e n a 

För att m e r precis t kunna dra gränsen mel lan pos ten annan ersät tning och de 
två andra p o s t e m a - och speciel l t intrångsersät tning - är de t emel ler t id ändå 
nödvänd ig t att på sedvanligt sätt ta del av ut ta landena i förarbetena. 

Gränsdragningsf rågan berördes i det förra avsnit tet om marknadsvä rde ­
minskning.2 7 6 Central t är det c i terade (s. 99) ut ta landet av depar tements ­
chefen i proposi t ionen till expropriationslagen, att en skada s o m inte ersätts 
g e n o m löseski l l ing eller intrångsersät tning, trots att den är av den typ att den 
är hänför l ig till någon av dessa ersättningsarter, inte hel ler ska kunna 
kompense ra s g e n o m annan ersät tning. De t är all tså inte men ingen att skador 
ska k u n n a föras över från en ersät tningsart till en annan, t .ex. att ej ersätt-
n ingsgi l la förväntningsvärden ersät ts via annan ersät tning. 

Pr inc ipen att annan ersät tning är att bet rakta som en res tpost ut ta lades 
klar t av expropr ia t ionsutredningen, som framhöll att denna ersät tningsart är 
"en res tpost , s o m enligt sakens na tur bör avse all ersät tningsgil l skada, för 
v i lken ersät tning inte utgått i annan ordning". 2 7 7 I proposi t ionen n ä m n s dock 
inte res tpostpr incipen direkt, m e n den framgår indirekt ef tersom det sägs att 
syftet m e d ersät tningen ska vara att "ge expropria ten möj l ighet att b ibehål la 
det e k o n o m i s k a läge s o m skulle ha fö re lega t om någon expropr ia t ion inte 
h a d e äg t rum".2 7 8 

M a n kan även notera att depar tementschefen införde begreppe t övr ig 
skada i stället för det t idigare personl ig ersät tning, ef tersom det senare 
begreppe t kunde leda till missförstånd rörande den typ av skador som ska 
ersättas.2 7 9 Enl igt m in to lkning ger även detta vid handen att annan ersätt­
n ing f ick en annan, vidare innebörd jämför t m e d den t idigare pos ten per­
sonl ig ersät tning. 

Res tskadepr inc ipen k o m m e r också f ram tydligt nä r expropr ia t ionsutred­
n ingen säger att ersät tningsreglerna bör utformas så, att ersä t tn ingen för 
l ikar tade objekt bl i r l ikvärdig och att sådana omständigheter s o m medför att 
en fast ighet har större värde för den ene ägaren beaktas förs t v id bes t äm-

276Se ovan s. 99. 

277Se SOU 1969:50  s. 167.  Utredningens uttalande ska ses mot bakgrund av att man genom  
marknadsvärdeprincipen preciserat målet med värderingen av fastigheten (eller del av denna), 
vilket enligt utredningen innebar att det inte närmare behövde anges vad som ska betalas genom 
personlig ersättning eftersom denna är en restpost. (Utredningen använde det äldre begreppet 
personlig ersättning.) 
278 

Seprop. 1971:122 s. 192. 
279 

S ea.a . s. 193. 
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m a n d e av person l ig ersättning.2 8 0I proposi t ionen uttalar depar tementschefen 
inte några invändningar m o t u t redningen i denna fråga.2 8 1 

Ä v e n andra u t ta landen i 1971 års proposi t ion ger vägledning för avgräns-
n ingen av pos ten annan ersät tning. D e n skada som en fastighetsägare lider 
g e n o m att han tv ingas lägga ner el ler f ly t ta sin rörelse , och som inte k o m ­
penseras g e n o m ersät tning för den ianspråktagna fasta egendomen , ska 
så lunda got tgöras i form av annan ersättning.282 L iknande r e sonemang ska 
enl igt depar tementschefen kunna föras i vissa andra fall då m a n svårl igen 
kan tala om ett marknadsvärde , för exempelv is vårdanstal ter , gudstjänst­
lokaler och an läggningar för mil i tära eller vetenskapl iga ändamål . Om det 
uppskat tade marknadsvä rde t på fastigheten i sådant fall inte täcker den 
för lust fast ighetsägaren lider, v i lken kan anses motsvara kos tnaden för att 
skaffa en ny , l ikvärdig an läggning , bö r sålunda annan ersät tning utgå.283 

I förarbetena till 1974 års ändr ingar av den förut gäl lande vattenlagen, då 
hänvisn ing till 4 kap . E x L infördes, ges ytterl igare exempel på fall då annan 
ersät tning bö r utgå . Ett sådant exempe l är fördelar för fast ighetsägaren i 
form av möj l ighet till b i inkomste r och naturahushål lning, som inte påverkar 
marknadsvärde t på fast igheten om den är belägen i avfolkningsbygder.2 8 4 

Det sägs v idare i propos i t ionen att annan ersättning regelmässigt ska u tgå 
för lös egendom, t.ex. f iskeredskap, som blir helt eller delvis onyt t ig och 
mås t e kasseras el ler real iseras till underpris.2 8 5 Restskadepr incipen framgår 
dessu tom tydligt när det talas om "ersät tning för ekonomisk skada för 
fast ighetsägaren s o m inte täcks av marknadsvärdet".2 8 6 

280 
Se SOU 1969:50 s. 167. 

281 
Jfr framställningen i prop. 1971:122 s. 171 ff. 

282 Se a.a.s. 173 ff. 
283 

Se a.a. s. 174, där det talas om "särskild ersättning vid sidan av löseskillingen". 
284 

Se prop. 1974:83 s. 160. Där sägs också att annan ersättning ska utgå för direkta omställnings­
kostnader. 
285 

Se a.a. s. 199. Jfr dock ovan s. 74 om att ersättning för lös egendom som ingår i en rörelse även 
kan bestämmas utifrån framtida intäktsbortfall eller kostnadsökningar. 
286 

Se a.a. s. 161. Detta uttalande görs i anslutning till att departementschefen sammanfattar 
ersättningsbestämmelserna, varvid han även säger att tidigare värderingsmetoder kan användas 
också i fortsättningen för att uppskatta marknadsvärdeminskningen, men att det i förekommande 
fall måste ske en justering till ett belopp motsvarande denna minskning. Jfr även ovan s. 99 om 
denna fråga. 
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Rättspraxis 

Som nämnt s t idigare i avsnit t 2.2.1 ha r p r inc ipen at t annan ersä t tn ing har en 
komple t te rande funktion för att täcka förmögenhetsminskningen, dvs . vad 
j a g här kal lat res tskadepr incipen, var i t u tgångspunk t för H D : s avgörande i 
ett par må l . I rättsfallen NJA 1979 s. 735  ochI  II p r ö v a d e s frågan om ersätt­
n ing för röre lseskada (förlorad handelsv ins t respek t ive mis tade b y g g n a d s ­
arvoden) u töver löseski l l ing. HD ut ta lade bl.a. föl jande i de båda må len : 

"Enligt bestämmelserna om expropriationsersättning är ägare av fastighet som expropri­
eras berättigad dels till löseskilling för fastigheten och dels till ersättning för skada i 
övrigt som uppkommer genom expropriationen. Löseskilling och ersättning för annan 
skada skall fastställas var för sig. Bestämmelsen vilar på principen att markägarens 
samlade ekonomiska ställning skall vara densamma som om någon inlösen ej ägt rum. 
Löseskilling skall, oavsett huruvida den skall beräknas ned beaktande av förväntnings­
värde för tätbebyggelse, bestämmas utan hänsynstagande till bortfall av inkomst från 
byggnadsproduktion på fastigheten. Vid angivna förhållanden bör - även om den med 
expropriation avsedda marken ännu inte blivit planlagd - markägare i princip anses berät­
tigad att utöver löseskillingen erhålla ersättning för förlust av sådan inkomst, därest det 
kan antagas att marken, om expropriationen ej mellankommit, skulle ha blivit föremål för 
vinstgivande exploatering i markägarens egen regi." 

Detta u t ta lande unders t ryker dels v ik ten av att d ra gränsen me l l an vad s o m 
ska hänföras till ersät tning för fast ighetsskada respek t ive övr ig skada, dels 
alltså att pos ten annan ersät tning har funktionen att garantera att fast ighets­
ägarens ekonomiska stäl lning är s a m m a efter expropr ia t ionen. 

S a m m a pr inc ip att garantera fast ighetsägarens oförändrade ekonomiska 
ställning k o m till u t t ryck i rättsfallet NJA 1981 s. 780. A n n a n ersät tning 
utgick för lagfartskostnader för förvärv av ersät tningsfast ighet , ef tersom den 
utifrån or tspr ismater ia l bes t ämda löseski l l ingen inte kunde antas i n r y m m a 
ersät tning för en sådan kostnad. 

Speciel lt om intrång på jordbruksfast igheter 

De generel la förarbe tsu t ta landen s o m berör ts o v a n är hel t natur l igt av 
betydelse även för avgränsningen av pos terna in t rångsersät tn ing och annan 
ersät tning v id in t rång på jordbruksfast igheter . M e n de speciel la oms tänd ig ­
heterna i denna ersät tningssi tuat ion ska givetvis också beaktas . 

Karaktär is t iskt är att intrånget på jordbruksfas t igheter normal t drabbar 

både fastigheten och jordbruksrörelsen. Fas t ighetsägaren får intrångsersät t ­
n ing i egenskap av j u s t ägare och han får annan ersä t tn ing i sin egenskap av 
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rörelseidkare ( jordbrukare) . Speciell t tydliga blir de båda rol lerna, fastig­
hetsägare och rörelseidkare , nä r fastigheten är utarrenderad.2 8 7 

Annor lunda uttryckt, m e d anknytning till skadeståndsrät ts l iga termer , 
skulle m a n k u n n a säga att det är två objekt som skadas. Ersä t tn ingen för det 
ena objektet, fastigheten, ska alltså utgå m e d ett be lopp mo t sva rande mark ­
nadsvärdeminskningen . Ersät tn ing för den andra skadeobjektet , jordbruks­

rörelsen, ska u tgå m e d ett be lopp som bes täms utifrån minskn ingen av 
ägarens ekonomiska utbyte (= minskat avkastningsvärde).2 8 8 Av den grund­
läggande differensläran följer att det givetvis inte ska u tgå dubbel ersätt­
ning.289 De t innebär i denna värderingssi tuat ion att om minskn ingen av 
avkas tningsvärdet uppskat tas till ett större be lopp än marknadsvä rdeminsk ­
ningen, så ska föl jakt l igen annan ersät tning utgå motsvarande skillnaden.2 9 0 

En jordbruksfas t ighet är kanske speciell på så vis att röre lsen, j o rdb ruks ­
före tage t , ä r mycke t in t imt fö rkn ippad m e d fastigheten, å tmins tone om 
drif tsinriktningen är av någo t så när normal t slag.291 M e n f rån pr incipiel l 
synpunkt är det svårt att se att det är någon skillnad mel lan en jo rdbruka re 
och en annan rörelse idkare . Enl igt m in mening går det så lunda m y c k e t väl 
att dra paral le l ler med den i förarbetena nämnda si tuat ionen att röre lsen i 
fortsättningen m å s t e arbeta under ändrade betingelser. V i d intrång på j o rd ­
bruksfast igheten får jordbruksröre lsen arbeta under ändrade bet ingelser s o m 
leder till en minskad ekonomisk avkastning, vilket som framgått kan ge 
upphov till en skada utöver marknadsvärdeminskningen. 2 9 2 

287 
Jfr Körlov (1954) s. 237: "Klarast framträda kanske principerna för gränsdragningen, då det 

gäller att bestämma ersättning för personligt intrång åt en rörelseidkare, som inte är ägare av den 
exproprierande fastigheten utan disponerar denna eller del därav i egenskap av hyresgäst eller 
arrendator." Här i detta arbete behandlar jag inte arrendesituationen specifikt, med tanke på att jag 
har gjort det i flera sammanhang tidigare. I kronologisk ordning kan nämnas: Norell (1989) s. 89 
ff., Lantmäteriverket (1991) s. 45 ff., 253 ff. och 276 ff., Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 
3.3.4, Norell (1994) s. 65 ff. samt Norell (1998) s. 68 ff. 
288 

Ur denna aspekt är det kanske något oegentligt att kalla avkastningsvärdet för ett subjekts-
anknutet värde (jfr ovan avsnitt 1.1.2). Men ur fastighetsekonomisk synvinkel är detta värde 
knutet till subjektet, fastighetsägaren. Här i detta sammanhang menar jag två skadeobjekt. 
289 

Jfr Strahl (1926) 161 ff., som efter att ha diskuterat olika ersättningsposter - varvid han 
betraktar (den tidigare) posten personlig ersättning som en utfyllnad - konstaterar att det är 
nödvändigt att beräkna den (totala) skada som expropriaten lider. Strahl definierar sedan skadan 
som skillnaden mellan det faktiska och hypotetiska händelseförloppet; jfr ovan avsnitt 2.2.2. 
290 

Se vidare avsnitt 4.2.1 om modifieringar av denna princip. 
291 

Det finns ju produktionsinriktningar som inte är direkt arealberoende, t.ex. uppfödning av 
fjäderfä. 
292 

Jfr den diskussion om gränsdragningen mellan ersättning för fastighet och rörelse som förs av 
Victorin (1993). Han menar (s. 509) att man särskilt när det gäller jordbruk också måste räkna 
med rörelsevärdering vid sidan om fastighetsvärdet. Han säger vidare (s. 510) att om avkastnings-
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D e n n a pr incipiel la l ikhet m e d röre l seskador i a l lmänhe t borde även 
kunna leda till att en paral lel l kan dras m e d det nyss c i terade rättsfallet N J A 
1979 s . 7 3 5 . Om så är fallet är det enl igt m i n uppfat tn ing täml igen uppen­
bart i jo rdbrukss i tua t ionen , att en åtski l lnad ska göras me l l an intrångsersät t­
n ing och annan ersät tning samt att den senare pos ten har en funktion att 
garantera i pr inc ip oförändrad förmögenhetss tä l ln ing. 

De t kan dessu tom bara påminnas om att det i lagtexten ut t ryckl igen sägs 
att det är fråga om övr ig skada för ägaren. D e n allra enklas te mot iver ingen 
till res tpostpr incipen är ju denna - o c h den är kanske egent l igen t i l lräcklig 
även i den här aktuel la värder ingss i tuat ionen. M e n p rob leme t bl i r onekl igen 
ännu tydl igare och mot iver ingen s tarkare om m a n s o m j a g gjort ovan fö r in 
skadeobjektet jo rdbruksröre lse i r e sonemange t . 

S a m m a n f a t t a n d e k o m m e n t a r e r 

Situat ionen v id ett jo rdbruks in t rång b ö r alltså s o m j a g ser det kunna j ä m ­
ställas m e d den som gäller för föl jdskador i allmänhet.2 9 3 Skadan för j o rd ­
bruksröre lsen ger upphov till ett minska t avkas tn ingsvärde , vi lket l äggs till 
grund för att uppskat ta annan ersät tning. För att undv ika dubbelersä t tn ing 
ska in t rångsersät tn ingen dras av från det ta be lopp . I det ta avseende blir 
pos ten annan ersät tning en restpost , dvs . den ska täcka skadan utöver 
int rångsersät tningen i den m å n som det ta be lopp unders t iger minskn ingen 
av avkastningsvärdet .2 9 4 De t är ju inte säkert att det all t id u p p k o m m e r en 
res tskada. 

För att kny ta an till figur 8 i kapi t le ts in ledning kan m a n annor lunda 
ut tryckt säga att pos ten annan ersät tning utgör ski l lnaden me l l an å ena sidan 
den ersät tningsgi l la tota lskadan, s o m i fallet m e d int rång på jo rdbruks ­
fastigheter motsvara r i pr incip minskn ingen av avkas tn ingsvärdet , och å 

värdet är högre än ortspriset bör ett sådant högre värde, i den mån det alls ska ersättas, ersättas 
som annan ersättning. Se även nedan s. 115 ff. om principer för uppskattning av annan ersättning 
vid rörelseskador. 
293 

Annan åsikt i denna fråga har synes dock Bengtsson (1991) s. 249 ha. 
294 

Det kan för tydlighetens skull åter sägas att om marknadsvärdet har reducerats på grund av 
t.ex. presumtionsregeln, så ska det värde som inte ersätts via intrångsersättningen inte ersättas 
som annan ersättning i stället. I det avseendet är annan ersättning inte alltid en restpost. Men den 
ersättningsgilla totalskadan kan också beräknas med hänsyn till att t.ex. förväntningsvärden inte 
ersätts. Och i så fall kan annan ersättning bestämmas som en ren restpost. Av praktiska skäl kan 
det dock ibland vara enklare att beräkna annan ersättning som skillnaden mellan en okorrigerad 
totalskada (avkastningsvärdeminskning) och en okorrigerad marknadsvärdeminskning, bara man 
håller i minnet att intrångsersättningen ska motsvara den reducerade marknadsvärdeminskningen. 
Se vidare om denna fråga nedan s. 219. 
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andra sidan in t rångsersä t tn ingen (se följande figur). Det senare be loppe t ska 

bes tämmas enl igt de rät ts l iga pr inc iper som beskr ivi ts t idigare i avsni t t 2 .3 . 

Den ersät tningsgil la to ta lskadan avser sålunda adekvata ekonomiska skador, 

bes tämda m e d hänsyn till bl .a . skäl iga anpassningsåtgärder . 

Figur 10. Restpostprincipen. Annan ersättning (A) bestäms till skillnaden 

mellan ersättningsgill totalskada (T) och intrångsersättningen (I). 

Som tidigare påpekats (s. 99) kan möjligen departementschefens uttalande 
om att skador inte ska föras över från den ena ersättningsarten till en annan 
tolkas som ett argument mot restpostprincipen.295 Men det är i det samman­
hanget viktigt att understryka att intrångsersättningen ska bestämmas till ett 
belopp som motsvarar minskningen av det rättsligt bestämda marknads­
värdet; det är inte meningen att detta belopp kan bestämmas mer eller 
mindre godtyckligt och att restskadan därefter kompenseras med annan 

296 

ersättning. 

295 
Se tex . Bengtsson (1991) s. 247 ff. och kanske även Hager (1998) bl.a. s. 385 och 434. 

296 
Departementschefen säger ju (prop. 1971:122 s. 171) att en skada som inte ersätts genom 

löseskilling eller intrångsersättning, trots att den är av den typ som är hänförlig till dessa ersätt­
ningsarter, inte heller ska kunna kompenseras genom annan ersättning. Därav följer närmast 
självklart, enligt min mening, att ett belopp som utgör en ersättningsgill marknadsvärdeminskning 
inte i stället ska kunna ersättas genom annan ersättning, tex . förväntningsvärden. Samma gäller 
för ett av någon annan anledning lågt satt marknadsvärdebelopp. Men om ett riktigt uppskattat 
marknadsvärde verkligen är lågt, så ska givetvis annan ersättning utgå för övriga skador. Som 
framgått ovan (s. 109) kan det bli aktuellt för exempelvis speciella fastigheter med lågt marknads­
värde (vårdanstalter etc.) och för svårsålda fastigheter i avfolkningsbygder där det finns möjlig­
heter till naturahushållning. Dessutom kan uttalandet kanske även tolkas som så, att det tar sikte 
på just sådana skador som är av den ena eller andra typen, dvs. de skador som antingen påverkar 
marknadsvärdet eller inte. Detta skulle följaktligen innebära att även departementschefen anser att 
det finns skador som är av en tredje typ, dvs. att de kan hänföras till både intrångsersättning och 
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D e n nu behand lade problemat iken anknyter också nära till p r inc iperna 
för att bestämma pos ten annan ersättning, dvs . själva skadeuppskat tn ingen . 
D e n n a fråga behand las i det avsni t t som följer nu . 

2 . 4 . 2 P r i n c i p e r f ö r s k a d e u p p s k a t t n i n g e n 

Genere l la pr inc iper 

Skadeuppska t tn ingen vilar på de grunder s o m t idigare behandla t s bl .a. i 
avsnit t 2.2.3 om ekonomisk skada. Ersät tningen ska så lunda i huvudsak 
b e s t ä m m a s efter skadeståndsrät ts l iga principer.297 Endas t ekonomiska skador 
ersät ts , differensläran är t i l lämplig, kravet på adekvat kausal i te t ska vara 
uppfyllt , h ä n s y n bör tas till skäl iga skadebegränsande å tgärder etc . 

Beg reppe t ekonomisk skada kan som f ramgåt t nä rmas t definieras s o m en 
skada s o m på ett objektivt sätt kan värderas i pengar . 2 9 8 I första hand avses 
dä rmed inkomstbort fa l l och utgiftsökningar, m e n det kan också bl i f råga om 
en objektsvärder ing, t .ex. för överflödig lös egendom s o m m å s t e säljas till 
underpris.2 9 9 Vidare föl jer att stor å terhål lsamhet bör iakttas då det gäl ler att 
betala ut ersät tning för intrång i hobbyverksamhet ; ökad arbetst id bö r inte 
ersät tas, dä r emo t kos tnaden för inköpt mater ia l eller motsvarande. 3 0 0 

Från p rak t i sk synpunkt kan två huvudfall urskiljas nä r det gäller att 
b e s t ä m m a a n n a n ersättning. De t är dels det fall då fast igheten används för 
en rörelse, de ls det fall då fastigheten används för ägarens ren t personliga 

behov . 3 0 1 De b å d a fallen kommente ras nedan. 

annan ersättning. Vid intrång i jordbruksfastighet är det som framgått normalt att både rörelsen 
och fastighetsvärdet påverkas. Skadorna är sålunda av den typen att de kan ge upphov till både 
intrångsersättning och annan ersättning (jfr t.ex. Axlund, 1993a, s. 23). 
297 

Se t.ex. prop. 1971:122 s. 192, Bengtsson (1991) s. 244 ff. och Hager (1998) s. 438. Som 
framgått ovan (s. 67) finns det emellertid vissa skillnader mellan det skadeståndsrättsliga och 
expropriationsrättsliga skadebegreppet. 
298 

Jfr ovan s. 68. 
299 

Jfr ovan s. 70 ff. 
300 

Jfr ovan s. 70. Det är således tveksamt att utge ersättning för t.ex. försvårad brukning 
(mertiden för arbetskraft) till den som bedriver jordbruk som hobbyverksamhet. Även om inte den 
ökade arbetstiden ersätts som annan ersättning, så bör däremot kanske den ökade bränsleförbruk­
ningen kunna ersättas i hobbyjordbruk. Det skulle nämligen kunna jämföras med materialkost­
nader. Men jag törs här inte närmare ta ställning till dessa ganska subtila frågor eftersom 
rättskälloma inte ger någon ledning. Beträffande gränsdragningen mellan rörelse och hobbyverk­
samhet, se fotnot 309 nedan. 
301 Se SOU 1969:50 s. 187. Jfr även t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 197. 
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2.4 Annan ersättning 

Rörelseskador 

Allmänt 

Det ena av de två expropria t ionsfal len är alltså då fastigheten används för en 
rörelse av någo t s lag. Skadan b ruka r därför kallas för rörelseskada.3 0 2 

I förarbetena n ä m n s bl.a. den situation att expropria t ionen medför att 
röre lsen i fortsät tningen mås te arbeta under ändrade betingelser.3 0 3 V id 
skadeuppskat tn ingen bl i r det då i pr incip fråga om en jämföre lse mel lan å 
ena sidan det vä rde s o m röre lsen skulle ha haft v id fortsatt, opåverkad drift 
och å andra s idan röre lsens vä rde efter ingreppet . V id skadeuppskat tn ingen 
mås te också eventuel la f lyt tnings- eller andra omstä l ln ingskostnader beak­
tas.304 De t är alltså en direkt t i l lämpning av differensläran.305 

Röre lseskador b rukar kanske vanl igtvis förknippas m e d n å g o n form av 
affärsverksamhet , tomt - och byggnadsröre l se eller l iknande. De t kan i så fall 
bl i f råga om kompl ice rade värder ingsproblem av såväl teknisk s o m ekono­
m i s k art, avseende t .ex. goodwillvärde.3 0 6 M e n det kan också vara en m e r 
direkt fas t ighetsanknuten rörelse.3 0 7 Et t sådant exempel är industr i­
ve rksamhet där fast igheten är " sk räddarsydd" för detta ändamål.3 0 8 Ett annat 
exempe l är jo rdbruksröre l se , s o m vi ska titta nä rmare på nu. 

Speciellt om 

Jordbruk bedr ivs vanl igtvis s o m rörelse och ett intrång på en jo rdb ruks ­
fastighet drabbar rege lmäss ig t b å d e fastigheten och rörelsen. De t är detta 
faktum som enligt m i n m e n i n g kan leda till att fast ighetsägaren kan vara 

302 
Se SOU 1969:50 s. 188. Jfr även tex . Bouvin och Stark (1989) s. 198, Axlund (1993a) s. 85 ff. 

och Hager (1998) s. 450 ff. 
303 Se SOU 1969:50 s. 188 och prop. 1971:122 s. 173. Denna situation har även omnämnts 
tidigare, s. 109. 
304 

Se SOU 1969:50 s. 188. 
305 Jfr Hager (1998) s. 451. 

306Värderingsproblemen i dessa situationer belyses i en särskild PM om företagsvärdering i 
bilaga 2 till SOU 1969:50. Jfr även Hägers (1998) s. 166 ff. redovisning av metoder för företags­
värdering. 

307Jfr Axlund (1993a) s. 87 ff., som gör en indelning i å ena sidan fastighetsanknutna rörelser, 
t ex . jord- och skogsbruk, grustäktsrörelse e t c ., och å andra sidan icke fastighetsanknutna rörelser, 
t.ex. detaljhandel. 
308 

Jfr Strahl (1926) s. 182ff., som nämner fabriksverksamhet som exempel på ett fall då det blir 
komplicerat med skadeuppskattningen, eftersom skadan vid expropriation av fastigheten i det 
fallet är relaterat till såväl ägaren som fastigheten som sådan. (Det var mycket detta problem som 
införandet av marknadsvärdeprincipen som måttstock på fastighetens värde av avsåg att lösa.) 
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berät t igad till såväl intrångsersät tning som a n n a n ersä t tn ing för b rukn ings -
intrång etc.309 

Vid int rång i en jordbruksröre lse , av t .ex. en a l lmän v äg eller j ä rnväg , 
ska skadeuppskat tn ingen utgå från de ändrade betingelser i framtiden som 
rörelsen k o m m e r att bedr ivas under . Värde r ingen ska ta s ikte på de föränd­
ringar i inkomste r och utgifter som sannol ikt k o m m e r att inträffa så länge 
som fast ighetsägaren driver jordbruket . D e s s u t o m ska värder ingen beakta 
den skada s o m finns kvar då fastigheten ink lus ive röre lsen överlå ts i fram­
tiden.310 En sådan beräkning innebär annor lunda ut t ryckt att m inskn ingen av 
det individuel la avkas tn ingsvärdet beräknas o c h i p r inc ip enligt differens­
läran.311 IAN-mode l l en u tgör ju som f ramgåt t av avsnit t 2.3.2 en (något 
modif ierad) t i l lämpning av differenslärans be räkn ingspr inc ip . 

S o m t idigare påpeka ts (s. 111) ska det g ive tv i s inte u tgå dubbel ersätt­
ning, både för minska t marknadsvärde och m i n s k a t avkas tn ingsvärde , varför 
pos ten annan ersät tning bör motsva ra sk i l lnaden me l l an det senare o c h det 
förra beloppet . 

Säkraste sättet att bestämma annan ersättning vid jordbruksintrång 

Även om pos ten annan ersät tning bör pr incipie l l t be räknas s o m en restpost 
enligt ovan, så kan det ändå gå att förenkla be r äkn ingen i det enski lda fallet. 
I de no rmer och värder ingsmetoder som t i l l ämpas för att b e s t ä m m a ersätt­
n ing för int rång i areella när ingar är det vanl ig t at t annan ersät tning bes t äms 
på ett schabloniserat sätt.312 

309Den här uppdelningen blir alltså särskilt tydlig om fastigheten är utarrenderad, se ovan s. 111. 
Om jordbruket är att anse som hobbyverksamhet får skadeuppskattningen en annan karaktär, 
vilket jag inte går in på mer än undantagsvis i detta arbete. Gränsen mellan jordbruksrörelse och 
hobbyverksamhet kan säkert vara svår att bestämma många gånger. Ledning torde dock kunna 
hämtas från den skattemässiga avgränsningen mellan näringsverksamhet och hobbyverksamhet; 
se Axlund (1993a) s. 24. Det kan vara värt att notera att enligt SCB (2000) s. 25 klassificeras 
drygt 30 000 av landets jordbruksföretag som småbruk (ca 38 procent av samtliga företag), vilket 
innebär att de har ett årligt arbetsbehov under 400 timmar. 

310Jfr t.ex. Persson (1953) s. 20 ff., som dock talar om restvärde (vid sakskada). 
311Jfr Strahl (1926) s. 168: "Den jämförelse, man skall företaga för bestämmande av skada, måste 

för att vara användbar giva till resultat, att mellan händelseförloppen består en ekonomisk skill­
nad, uppgående till visst penningbelopp. För att nå fram till en sådan bestämning av skadan måste 
man reducera händelseförloppens ekonomiska verkan till en och samma tidpunkt, och det prak­
tiskt lämpliga är att beräkna nuvärdet av såväl det ena som det andra händelseförloppet." Strahl 
säger alltså här, annorlunda uttryckt, att totalskadan ska beräknas enligt en avkastningsmetod. 

312Det är ju vanligt att posten annan ersättning beräknas utifrån schabloniserade antaganden om 
såväl årlig skada, återstående innehavstid som kalkylränta. Det får till följd att annan ersättning 
kan beräknas till en viss faktor gånger årsskadan under förutsättning att även intrångsersättningen 
schabloniseras. Exempelvis 4 procents kalkylränta och 10 års återstående innehavstid leder 
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2.4 Annan ersättning 

M e n detta är alltså bara ett förenklat beräkningssät t . D e t bygge r i sin tur 

på att det i g runden har gjorts en principiel l t r ikt ig och rä t t senl ig bes t ämning 

av de båda posterna intrångsersät tning och annan ersättning.3 1 3 

Det säkraste sättet att b e s t ä m m a en - eventuel l - öv r ig skada i varje 

enskilt fall vid intrång på jordbruksfas t ighet är, enligt m i n men ing , att gå till 

väga på det beskr ivna sättet. Om sålunda minskn ingen av (det ersät tn ings-

gilla) avkastningsvärdet överst iger intrångsersät tningen, så ska annan ersätt­

ning utgå för mel lanski l lnaden. Annor lunda ut t ryckt b e s t ä m s följaktligen 

posten annan ersät tning till en restpost . G e n o m ett sådan t beräkningssä t t 

fångas tota lskadan upp varefter den så att säga fördelas på de båda ersätt­

ningsposterna.3 1 4 På så vis hanteras bl.a. p rob lemet m e d r i sk för över- eller 

underkompensation.3 1 5 

Slutkommentar 

Det kan som avslutning t i l läggas att det här sättet at t b e s t ä m m a annan 
ersättning inte är något nyt t egent l igen. Res t skadepr inc ipen framgår av såväl 
litteraturen316 som rättst i l lämpningen3 1 7 under senare år. M e n j a g anser att 

sålunda till att posten annan ersättning uppgår till ca 5 gånger årsskadan om intrångsersättningen 
bestäms till 10 gånger årsskadan. Se vidare om denna fråga i avsnitt 4.8. 

313Det finns dock "avarter" av beräkningsmodeller, t.ex. att halva årsskadan läggs till grund för 
intrångsersättning (evighetskapitalisering) och den andra halvan läggs till grund för beräkning av 
annan ersättning. Sådan är konstruktion i både jordbruksnormen (se Vägverket, 1984, del I s. 14) 
och åkernormerna för kraftledningsintrång (se Ds I 1974:1 s. 29 ff.). Resultatet kan i och för sig 
bli samma om denna modell tillämpas, men själva beräkningsprincipen är enligt min uppfattning 
mycket tveksam från principiell synpunkt. Se vidare avsnitt 4.2.3. 

I sammanhanget kan påpekas att bestämmelsen i 5 kap. 23 § ExL, där det stadgas att olika 
ersättningsposter ska bestämmas var för sig, inte tar sikte på hur ersättningsbeloppen beräknas. 
Det är en anvisning till domstolarna om hur de formellt ska hantera ersättningen i domen, att de 
ska särskilt redovisa det belopp som kan bli föremål för nedsättning. Bestämmelsen kan alltså inte 
anföras som ett hållbart argument emot att annan ersättning bestäms enligt restpostprincipen, 
vilket har gjorts ibland (se t.ex. Dahlin, 1999, s. 28 ff.). 

315Jfr Norell (1998) s. 56 ff., där ett antal beräkningsexemplen om s.k. anpassningsersättning 
redovisas, varvid totalskadan beräknas som utgångspunkt för ersättningsbeloppen. Exemplen visar 
att det kan finnas risk för överkompensation i den meningen att både fastighetsvärdet och den 
minskade avkastningen ersätts om man inte fångar upp förmögenhetsminskningen skadan via en 
totalkalkyl. Detta är ett problem som också Körlov (1953) uppmärksammade. 
316 Se t.ex. Norell (1989) s. 23 och 50, Dahlsjö m i l . (2000) s. 25 samt, som nämnts (fotnot 292 s. 
111), Victorin (1993) s. 509. Restskadeprincipen framgår även av Körlov (1953) s. 209. 

317Den generella principen framgår alltså av den rättspraxis som behandlades i föregående avsnitt 
(ovan s. 110). När det specifikt gäller intrång på jordbruksfastighet finns det inga prejudicerande 
mål. Under den allra senaste tiden har det dock kommit ett antal hovrättsutslag där restpost-
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det ändå är vikt igt att hä r lägga fast denna princip m e d t anke på att den b ö r 
u tgöra en vikt ig g rund för hanter ingen av ersättningsfrågan v id official-
värder ing v id förrät tning. 

Rent personliga skador 

D e n andra typen av annan ersät tning avser vad vi kan kal la rent pe rson l iga 
skador.318 De t är al l tså övr ig skada som drabbar ägaren av en fastighet s o m 
används i pr inc ip endas t för ägarens personl iga behov. S o m typexempe l 
b ruka r n ä m n a s kos tnader som ägaren drabbas av vid flyttning till en annan 
bostad.3 1 9 De t kan även vara andra slag av kostnader s o m u p p k o m m e r för 
äga ren vid anskaffning av en ny bostad.320 

H ä r ska denna skadetyp inte behandlas ytterl igare, ef tersom den inte är 
av pr imär t intresse v id intrång på jordbruksfast igheter . P rob lemet ha r även i 
v i ss m å n berör ts t idigare i avsnit tet om ekonomisk skada.321 

Sammanfattning 

D e t s o m sagts om pr inciperna fö r skadeuppskat tning för de två huvudfa l len 
röre l se respekt ive en rent personl ig skada kan sammanfat tas i figur 11 . 
F igu ren i l lustrerar res tskadepr incipen för rörelsefallet, dvs . att pos ten annan 
ersät tning bes t äms via en värder ing av totalskadan. Intrångsersät tningen har 
lag ts in enbart för att i l lustrera att s u m m a n ska motsvara totalskadan. I s i tua­
t ionen m e d personl ig skada faller totalskadan u t som s u m m a n av de båda 
ersä t tn ingsbeloppen; m a n behöver dock inte göra en separat be räkn ing av 
to ta lskadan. I b å d a fallen är den gemensamma utgångspunkten att skade­
effekterna identif ieras, kvantif ieras och värderas (jfr värder ingsprocessen i 
f iguren på s. 34) . 

principen tillämpats, främst om ersättning för förlängda ägoavstånd på grund av avstängning av 
järnvägsövergångar; se rättstillämpningen om IAN-modellen i avsnitt 4.2.4. 
318 

Jfr Axlund (1993a) s. 65, "personlig skada", och Hager (1998) s. 447, "flyttningskostnader och 
andra enklare skadeersättningar". Sådana skador som drabbar en jordbrukare personligen, och inte 
jordbruksrörelsen, kan också hänföras till denna grupp. 
319 

Se t.ex.SOU 1969:50 s. 187. 
320 

Exempelvis utgifter för anskaffning av en ny handikapputrustning i den nya bostaden; se t.ex. 
Bouvin och Stark (1989) s. 197 ff. Jfr även om detta exempel i avsnitt 2.2.3. 

Jfr ovan s. 80 om ersättning för lös egendom som inte används i en rörelse. 
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2.5 Influensregeln och presumtionsregeln 

Figur 11. De två principiellt olika sätten att uppskatta posten annan ersätt­

ning vid intrång som drabbar dels en rörelse som drivs av  fastighetsägaren, 

dels denne personligen. 

2.5 Influensregeln och presumtionsregeln 

Inf luensregeln och presumtionsregeln innebär som framgått undantag från 
såväl p r inc ipen om oförändrad förmögenhetss tä l ln ing som den rena mark­
nadsvärdeprincipen.3 2 2 Vi ha r också sett att restskadeprincipen i fråga om 
annan ersät tning inte gäller till föl jd av dessa undantagsbestämmelser.3 2 3 

De värder ingspr inciper s o m k o m m e r att behandlas i arbetets kapitel 3 
och 4 tar inte nä rmare sikte på tolkningen och t i l lämpningen av influens-
och presumt ionsrege ln Här i detta avsnitt redogöras därför endast i korthet 
för innebörden i reglerna. En m e r detaljerad redogörelse, dels al lmänt , dels 
speciellt om vägint rång ges i separata bi lagor. Av den anledningen refererar 
j a g här inte till några rät tskäl lor utan hänvisar till bi laga 1 om influensregeln 
och bi laga 2 om presumtionsregeln . 

3 2 2 

Jfr ovan t.ex. s. 61 
323 

Det är alltså (självklart) inte meningen att en marknadsvärdeförlust som inte ersätts på grund 
av influens- eller presumtionsregeln i stället ska kompenseras som annan ersättning. 
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2.5.1 Influensregeln 

Den så kal lade influensregeln i 4 kap . 2 § E x L tar s ikte på sådan vä rde -
påverkan (värdeinfluens) som har orsakats av expropriationsföretaget, dvs . i 
pr incip det ändamål som det expropr ierade område t k o m m e r att användas 
för . Av rä t ts t i l lämpningen f ramgår att före tagsbegreppet kan sägas sönder­
falla i två delar, dels den verksamhet som ska bedr ivas på den del av fastig­
heten som tas i anspråk, dels den anläggning där ve rksamhe ten ska bedr i ­
vas . Verksamhe ten kan ge u p p h o v till immiss ioner , t .ex. avgaser , bul ler , 
d a m m etc. Anläggningen , t .ex. en vägbank, kan leda till s törd utsikt . 

Enkel t ut t ryckt innebär inf luensregeln att pos t e rna löseski l l ing och 
intrångsersät tning ska b e s t ä m m a s m e d bor t seende från en bagatellartad 

skada eller en vanlig (orts- eller a l lmänvanl ig) s törning. M e d andra ord 
ersätts inte en bagatel lar tad el ler vanl ig företagsskada. På motsva rande sätt 
ska en bagatel lar tad eller vanl ig företagsnytta inte r ä k n a s av från fast ighets­
skadan utan t i l lgodoräknas fast ighetsägaren. 

Hela fö re tagsskadan ersät ts d o c k normal t inte även om kri ter ierna fö r att 
ersättning ska u tgå är uppfyllda. Enl igt praxis bör ett toleransavdrag göras . 

2.5.2 Presumtionsregeln 

Presumtionsregeln i 4 kap . 3 § E x L innebär att löseski l l ing eller in t rångs­
ersättning ska b e s t ä m m a s m e d bor t seende f rån vä rden s o m beror på för­

väntningar om ändring i markens tillåtna användningssätt. Rege ln tar 
enbart sikte på förväntningsvärden som u p p k o m m i t efter den så kal lade 
presumtionst idpunkten, som normal t l igger t io å r före ansökan om exprop­
riation. 

Typexempel på ej ersättningsgilla värden är sådana s o m beror på för­
väntningar om bebyggelse , grustäkter eller annan t i l ls tåndspl ikt ig mark ­
användning . 

Fast ighetsägaren får dä remot t i l lgodoräkna värdes tegr ing under p r e s u m -
tionstiden vi lken beror på andra orsaker än förväntn ingar om ändr ing av det 
ti l låtna användningssät te t , t .ex. att en affärsfastighet ha r ökat i m a r k n a d s ­
värde på grund av att en n y b y g g d tunnelbanesta t ion medför t att affärs- och 
kontorshyrorna ha r kunnat höjas . 

Av regeln fö l je r vidare att ersät tning ska utgå för vä rden som grundas på 
fö rvän tn inga r om ändr ing av markanvändn ingen i n o m r a m e n fö r vad s o m ä r 
tillåtet. Dessu tom får markägaren t i l lgodogöra sig de förväntningsvärden 
s o m fanns vid presumtions t idpunkten . 
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2.6 Svårbedömbar och oförutsebar skada 

2 . 6 S v å r b e d ö m b a r o c h o f ö r u t s e b a r s k a d a 

2 .6 .1 A l l m ä n t 

Enligt 5 kap . 27 § E x L kan ersät tning för en svårbedömbar skada, efter 
y rkande av en part och om det är lämpligt , p rövas senare i en särski ld rä t te­
gång.324 Talan om sådan rät tegång ska vara väckt inom den tid, högs t t io år, 
som domstolen bes tämmer . 

Bes tämmelsen är t i l lämplig på det fall att skadan som sådan, dvs . skade­
effekten eller skadetypen, kan förutses m e n inte storleken på denna . De t kan 
exempelvis gälla immiss ioner från företaget, då det är svårt att i förväg 
b e d ö m a hur stora olägenheterna k o m m e r att bli m e n det är uppenbar t att det 
k o m m e r att bli störningar.325 Ett annat exempel är om det är oviss t om en 
sakägare som bedriver en rörelse kan flytta verksamheten till andra godtag­
bara lokaler eller om han tvingas lägga ner rörelsen.326 

Väcks talan om ersättning för en svårbedömbar skada är ett sådant må l 
att anse som ett expropriat ionsmål . Det ta innebär bl.a. att de särskilda 
bes tämmelserna om rä t tegångskostnad blir tillämpliga.327 

Om skadan som sådan däremot inte hade kunnat förutses i må le t är det 
enligt 1 kap . 7 § ExL inte fråga om expropriat ionsskada. D e t är alltså 
skadetypen som ska vara oförutsebar, det räcker inte att en el ler annan 
faktor av betydelse för uppskat tn ingen av skadans storlek inte var över-
bl ickbar i målet . Sakägaren kan väcka talan om en oförutsebar skada enligt 

328 a l lmänna skadeståndsregler .
 

De t innebär även att de för sakägaren mindre 
förmånl iga reglerna om rä t tegångskostnader bl ir t i l lämpliga. 

Föru tom skillnader i fördelningen av rä t tegångskostnader ha r gränsdrag­
n ingen mel lan en svårbedömbar och oförutsebar skada betydelse i ett annat 
viktigt avseende. G e n o m domsto lens d o m bl ir ersät tningsfrågorna slutgiltigt 
avgjorda. Om den verkliga skadan blir en annan än den s o m domsto len 
k o m m i t fram till, så är detta inte någon grund för att upp ersät tningsfrågan 
till förnyad prövning. De t är alltså endast om skadan som sådan är oförut­
sebar som sakägaren kan få den p rövad enligt skadeståndsrät ts l iga regler . 

324Motsvarande bestämmelse finns i 5:12 a FBL, 13 a § AL och 13 a § LL. Enligt 69 § VägL 
gäller expropriationslagens regler om rättegång samt om rättegångskostnader i tillämpliga delar, 
vilket innebär att bestämmelsen i 5 kap. 27 § ExL gäller vid upplåtelse av vägrätt. 
325 Se Bouvin och Stark (1989) s. 288. 

 
Se Lantmäteriverket (1991) s. 33. 

327 Se prop. 1972:109 s. 304. 
 
Se Bouvin och Stark (1989) s. 50. 
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2.6.2 Speciellt vid vägintrång på jordbruksfast igheter 

Det är k a n s k e inte helt k lar t alla gånger om en intrångseffekt är förutsebar 
eller inte , eftersom det kan bli f råga om sannol ikhetsbedömningar . Som 
exempel k a n tas skada på täckdikningssys tem eller inverkan på markens 
dräner ingsförmåga på annat sätt av en väg.329 De t kan ju i p r inc ip alltid 
finnas en risk för att det u p p k o m m e r en sådan effekt, vi lket i sin tur kan leda 
till en e k o n o m i s k skada i form av minska t marknadsvärde . Frågan är om en 
sådan r i sk innebär att skadan s o m sådan är förutsägbar. Om så är fallet, och 
om ersä t tn ingen bes t äms till ett visst be lopp eller inget alls, så kan 
fast ighetsägaren alltså inte å t e rkomma senare om det visar sig att skadan 
blir s törre än det u tdömda beloppet . 

Ett sätt att lösa det beskr ivna prob lemet är att en par t m e d stöd av 
be s t ämmel sen i 5 kap . 27 § E x L yrkar att ersät tningsfrågan ska prövas 
senare. Jus t inverkan på dräner ingsförhål landen torde vara en ganska typiskt 
svå rbedömbar skada. D e t k a n ofta ta en v iss tid innan skadorna framträder . 

Anna r s l igger det ju i sakens natur att det i pr incip alltid är förenat m e d 
svår igheter att uppskat ta s tor leken på en f ramtida skada. De t beror på vanl ig 
värder ingsosäkerhet , s o m visserl igen kan variera mycke t från fall till fall, 
m e n det to rde ha varit yt ters t ovanl igt att denna osäkerhet har anset ts så stor 
att en de t bedömts lämpl ig t att hänvisa till en särskild rä t tegång eller 
förrättning.330 

2.7 V ä r d e r i n g s m o d e l l för in trång på avkas tn ings -

fas t igheter 

2.7.1 Model lens grundstruktur 

I figur 8 i kapit lets in ledning il lustreras att måle t m e d värder ingen i en 
intrångssi tuat ion är att nå fram till posterna intrångsersät tning o c h annan 
ersät tning, varvid de t id igare behandlade värderingsrät tsl iga grundpr in­
ciperna u tgö r den "rät ts l iga r amen" . Medlen , dvs . värder ingspr inciper och 
värder ingsmetodik , k o m m e r att behandlas i de efterföljande kapit len. 

S o m ett steg mel lan de värderingsrät ts l iga grunderna och de me tod-
inriktade avsni t ten är det lämpl ig t att för si tuationen intrång på avkas tn ings­
fastigheter, exempelv is jordbruksfast igheter , s trukturera upp p rob lemet 

329 
Se vidare nedan s. 207 om värderingsprinciperna för denna skadeeffekt. 

330 
Jag har i varje fall inte hittat något sådant rättsfall i Lantmäteriverkets rättsfallsregister. 
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2.7 Värderingsmodell för intrång på avkastningsfastigheter 

enligt värder ingsmodel len i figur 12 nedan.331 I f iguren i l lustreras dels hur 
ol ika slag av effekter bör hanteras v id bes t ämmande t av ersät tningen, dels 
det övergr ipande trestegsförfarandet v id värder ing. 

F i g u r 12. Principiell värderingsmodell  för hantering av olika slag av effek­

ter vid intrång på avkastningsfastigheter, t ex. en jordbruksfastighet. 

2.7.2 Modellens komponenter 

Mode l l en beskr iver p roceduren f rån intrångseffekter till ersät tningsbeloppen 
intrångsersät tning o c h annan ersät tning. M e d intrångseffekt menas i detta 
s a m m a n h a n g en "fys isk" skada på fastigheten el ler en annan upplevd 
konsekvens.3 3 2 De t k a n vara till exempe l försvårad brukning eller längre 
ägoavs tånd som orsakas av en mo to rväg (= fysisk skada) . De t kan också 
vara bul ler eller andra immiss ioner f rån trafiken på vägen (= upplevd 
konsekvens) . 

In ledningsvis m å s t e m a n identifiera de för värder ingen relevanta effek­
terna. Det ta är hel t enl igt värder ingsprocessen sådan den beskrivi ts t idigare i 
kapitel 1 (jfr figur 3) . 

331Modellen är en förenklad variant av en modell som har redovisats av Lantmäteriverket i flera 
sammanhang när det gäller ersättning för intrång i areella näringar. Se t.ex. Lantmäteriverket 
(1991) s. 63 samt Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 3.2.5 s. 11. 
332 

Jfr Persson (1953) s. 18, som använder en något annorlunda terminologi (realskada, skada och 
förlust), vilket kommenterats tidigare i avsnittet om differensläran (se fotnot 89 ovan). 
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M e d tanke på influensregeln i 4 kap . 2 § E x L är det nödvänd ig t att skilja 
på dels effekter orsakade av expropriationen (markför lusten m .m. ) , dels 
effekter orsakade av företaget. De s i s tnämnda företagseffekterna ersätts ju 
som framgått endast i begränsad omfat tn ing vad gäller inverkan på mark ­
nadsvärdet . Figur 12 il lustrerar v idare är det tveksamt om det för en 
företagsskada kan utgå annan ersät tning enligt bes t ämmelse rna i 4 kap . 
ExL.333 De effekter som orsakas av expropria t ionen (vägrät tsupplå te lsen) 
ersätts däremot fullt ut enligt 4 kap . 1 § E x L . 

I båda fallen kan det u p p k o m m a effekter som leder till en svårbedömbar 

skada, som efter yrkande kan p rövas senare om det ä r lämpligt . Ä v e n om det 
inte framgår av figuren, så kan det bl i f råga om i pr inc ip s a m m a p röv­
ningsförfarande av en svårbedömbar skada i framtiden som av en "van l ig" 
skada vid värdet idpunkten; bl .a. mås te redas u t om skadan är orsakad av 
upplåtelsen eller företaget. 

För att bes t ämma ersät tningen för upplå te lseskadorna är de t i pr inc ip 
alltid nödvändig t att först kvantifiera och värdera de skador s o m effekterna 
genererar. M e d skada m e n a s i den specifika värder ingss i tuat ionen väg-
intrång i jo rdbruk främst de årl iga ekonomiska (monetära) skadebe lopp s o m 
uppkommer.3 3 4 Det kan gälla exempelv i s en ökad utgift för t ranspor ter s o m 
effekten längre ägoavstånd ger upphov till eller en minskad inkoms t s o m 
orsakas av markförlusten. 

Intrångsersättningen ska be s t ämmas till den samman tagna inverkan på 
fastighetens marknadsvärde av samtl iga effekter, m e d beak tande av undan­
tagsreglerna i 4 kap . ExL. Värder ingen ska göras enligt de p r inc iper s o m 
behandla ts t idigare i avsnit t 2 .3 , vi lka k o m m e r att u tvecklas yt ter l igare i 
kapitel 3 . Eftersom syftet m e d arbetet är att lägga fast g runde rna för en 
rät tsenlig värder ingsmetod, är det rät ts l iga to lkningen av och innebörden i 
lagtextens marknadsvärdeminskning vikt ig. 

Annan ersättning, ersät tning för övr ig ekonomisk skada, k a n s o m fram­
gått be s t ämmas som en restpost via uppskat tn ing av to ta lskadan. Syftet m e d 
restpostprincipen är att dels undvika risken för över- eller u n d e r k o m p e n -

333Influensregeln tar ju sikte på den fastighetsskada som företaget orsakar, varför det vid en strikt 
tolkning synes tveksamt att övrig skada går att ersätta enligt 4 kap ExL. Däremot går det att pröva 
ersättningsfrågan med stöd av 5 kap. 3 § ExL. Å andra sidan talar såväl praktiska skäl som 
avgöranden från lägre instanser att annan ersättning bör kunna utgå enligt 4 kap. 1 § ExL. Denna 
fråga diskuteras utförligare sist i bilaga 1. 

334Det är alltså en något annorlunda, ett mer avgränsat skadebegrepp än det som behandlats 
tidigare i avsnitt 2.2.3. Men givetvis är grunderna ändå desamma, t.ex. att det är endast ekono­
miska skada som avses. Den väsentliga skillnaden är att här i modellen avses den primära 
årsskadan, som alltså sedan ska ligga till grund för bestämning av den ersättningsgilla expropria-
tionsskadan. 
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sation, dels att samtidigt uppfylla lagstiftarens k rav på att skilja på ol ika 
ersättningsarter . En intrångseffekt på en jordbruksfas t ighet orsakad av 
markförlusten, t .ex. försvårad brukning, är ju normal t av den ar ten att den 
inverkar på såväl fastighetens marknadsvärde s o m på resul tatet för 
jordbruksröre lsen, dvs . avkastningsvärdet.3 3 5 Därför är det alltså säkrast att 
be s t ämma pos ten annan ersät tning till ski l lnaden mel lan minskn ingen av 
avkastningsvärdet och intrångsersät tningen; givetvis m e d undan tag för e j 
ersät tningsgil la värden. 

De t kan emeller t id finnas effekter som är av den arten att de inte k a n 
påverka fastighetens marknadsvärde . Det är i pr incip rent personl iga skador , 
exempelv is flyttningskostnader,336 eller real isat ionsförlust för r edskap s o m 
används i hobbyverksamhet3 3 7 . Dessa kan alltså ge u p p h o v till enbar t övr ig 
skada - inte någon marknadsvärdeminskning - varför det inte är nödvänd ig t 
att först ta m e d dem i totalskadan. (Detta är förklaringen till den s t reckade 
pi len i figur 12.) Det kan påpekas att det givetvis inte är något fel att ta m e d 
även dessa skadeposter i totalskadan, m e n det är en onödig o m v ä g för att nå 
fram till pos ten annan ersättning. 

De t kan också tänkas att det finns vissa effekter orsakade av upplå te lsen 
som är av den arten att de enbart kan påverka fast ighetens marknadsvä rde . 
Effekten ger alltså inte upphov till någon skada i form av inkomstbort fa l l 
eller utgif tssökning och föl jaktl igen kan den inte hel ler leda till att det u tgår 
annan ersättning.338 En sådan effekt är t .ex. att upplå te lsen s o m sådan, den 
rättsl iga belas tn ingen på fastigheten, leder till ett minska t marknadsvärde. 3 3 9 

335Jfr ovan t.ex. s. 115. 
336 

Jfr ovan s. 118 om rent personliga skador. Det kan dock möjligen vara en principiell skillnad 
mellan en flyttningskostnad då en hel fastighet tas i anspråk och ett intrång. I det senare fallet, om 
ägaren flyttar till en annan eller en nybyggd bostad inom fastigheten, kan det nämligen tänkas att 
kostnaden inverkar på fastighetens marknadsvärde. Detta kan inträffa under förutsättning att 
vilken köpare som helst, "normalköparen", skulle drabbas av denna kostnad och att han tar 
hänsyn till kostnaden i den fiktiva förvärvssituationen vid värdetidpunkten. Det skulle i så fall bli 
samma fråga om att fördela denna kostnad på intrångsersättning och annan ersättning som för 
vilken skadepost som helst. 
337Jfr ovan s. 80. 
338 

En ren förmögenhetsskada (jfr bilaga 1 s. 371) orsakad av företaget är naturligtvis också en 
effekt av denna art, men den hanteras i modellen under ersättning för företagsskada. 
339 

Se t.ex. Nilsson och Norell (1994) s. 48, där det för underjordisk gasledning i jordbruksmark 
sägs att den rättsliga belastningen kan leda till en marknadsvärdeminskning beroende på risken 
för att det uppkommer skador och olägenheter. Detta är för övrigt den kanske enda arten av 
upplåtelseeffekt som kan ge upphov till en ren marknadsvärdeminskning. (Företagsskador är ju 
ofta av denna art.) Utmärkande för denna intrångseffekt är den varken orsakar något intäktsbort­
fall eller någon kostnadsökning, dvs. det uppkommer ingen avkastningsförlust för jordbruksföre­
taget. Av den anledningen skulle den inte behöva tas med en kalkyl över totalskadan. Men den 
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Det som sagts om ersät tning för expropriationen i en vidare bemärke lse 
kan beskr ivas på ett någo t annor lunda sätt än t idigare m e d hjälp av fö l jande 
figur. De t centra la är al l tså att in t rånget drabbar både fastigheten och den 
rörelse s o m bedr ivs på fast igheten. D e t ä r ett symbiot iskt förhå l lande mel lan 
dessa b å d a skadeobjekt . Kapi te l 3 o c h 4 k o m m e r nu att behandla metodiken 
för att b e s t ä m m a ersät tn ing för "expropr ia t ionen" (ersät tningen enligt 4 kap. 
1 § ExL) . 

Figur 13. Sammanfattning av värderingsmodellen för jordbruksintrång med 

utgångspunkt från skadeobjekten fastighet och jordbruksrörelse. 

torde även kunna påverka den framtida marknadsvärdeminskningen, som inte behöver uppgå till 
ett realt lika stort belopp som marknadsvärdeinverkan idag, varför det är nödvändigt att ta med 
denna post i totalskadan. Se vidare avsnitt 4.5 om framtida marknadsvärdeminskning. 
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Kapitel 3 

Intrångsersättning 

3.1 Inledning 
Av avsnitt 2.3.3 framgick att lagtexten i 4 kap . 1 § E x L ange r målet m e d 
värderingen. Nä r det gäller intrångsersät tningen är det ta m å l at t b e s t ä m m a 
ett be lopp på fastighetens marknadsvärdeminskning, varv id förarbetena ger 
ledning för värderingsprinciper och värder ingsmetoder . 

Vidare framhölls att den rättsliga innebörden i ma rknadsvä rde t kan 
tänkas ge ett annat resultat än om intrångsersät tningen b e s t ä m s g e n o m en 
jämföre lse av fastighetens statistiska, strikt ekonomiska , m a r k n a d s v ä r d e 
före och efter intrånget. Vid officialvärdering vid lantmäteriförrättning kan 
det av den anledningen vara mot ivera t att b e s t ä m m a in t rångsersä t tn ingen 
m e d en viss säkerhetsmarginal i förhållande till det strikt ekonomiska 
beloppet . 

Syftet m e d detta arbete har ju preciserats till att behand la värder ings­
pr inciperna vid i första hand officialvärdering vid förrättning, o c h att lägga 
fast grunderna för en principiel l t r iktig och rät tsenl ig vä rde r ingsmetod ik för 
den värderingssituationen.3 4 0 Därför u tgör hel t natur l igt s lutsatserna i 
föregående kapitel , t .ex. om marknadsvärde ts rät ts l iga innebörd , en viktig 
u tgångspunkt för den fortsatta framställningen. 

340Jag nämnde även (s. 101) att förhandlingssituation vid bestämmande av ersättning för allmän 
väg påminner mycket om förrättningsförfarandet med dess förhandlingslösningar och frivilliga 
överenskommelser som huvudalternativ. Det är sålunda till stor del likartade processuella 
utgångspunkter för bestämningen av intrångsersättning, vare sig det är fråga om fastighets­
reglering för t.ex. järnvägsändamål eller vägrättsupplåtelse. De materiella reglerna i 4 kap. 1 § 
ExL är samma. Tolkningen av marknadsvärdeminskningen mot bakgrund av den processuella 
aspekten kan sålunda anses vara i princip lika i båda fallen. Jag utgår från denna förutsättning i 
fortsättningen och gör ingen distinktion mellan dem (se vidare om denna fråga i avsnitt 5.2). Det 
sagda innebär alltså att jag inte utgår från situationen att domstolsavgörande är första instans och 
om de processuella reglerna i det sammanhanget kan (möjligen) leda till en annan tolkning av 
principerna för att bestämma intrångsersättningen 
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Men intrångsersättning i detta kapitel avses sålunda i princip fastighetens 

marknadsvärdeminskning rättsligen bestämd med utgångspunkt från att 

värderingssituationen är officialvärdering vid lantmäteriförrättning.341 

För att kunna lägga fast de grunderna för att b e s t ämma intrångsersät tningen 
är de t g ivetvis nödvänd ig t att förs t analysera de värder ingsmetoder som 
brukar användas idag v id värder ing av jordbruksfast igheter i a l lmänhet och 
in t rångsvärder ing i synnerhet . In ledningsvis ges därför i avsnit t 3.2.1 en kor t 
övers ik t öve r gängse m e t o d e r för marknadsvä rdebedömning av he la fastig­
heter . Däref ter d iskuteras i avsni t t 3.2.2 dessa metoders användbarhet för att 
b e d ö m a ett minskat marknadsvä rde . 

Syftet m e d avsni t t 3.2 s o m helhet kan är att ge en m e r a l lmän bakgrund 
till de k r a v som bö r ställas på en rät tsenl ig värder ingsmetodik för in t rång på 
jordbruksfas t igheter s amt att v isa på de begränsningar som gängse me tode r 
ofta ha r i den si tuat ionen. I det ta avsnit t är den strikt ekonomiska innebörden 

i marknadsvärdet den p r imära u tgångspunkten för analysen. Minska t mark ­
nadsvä rde ä r inte l iktydigt m e d intrångsersät tning enligt ovan. Jag k o m m e r 
därför att hål la isär dessa båda to lkningar i den m å n det f inns r isk för 
sammanblandn ingar . 

D e t är emel ler t id vikt igt att redan här framhålla att båda tolkningarna av 
minska t marknadsvä rde blir aktuella v id bes tämmande t av ersät tn ingen 
enl igt vä rder ingsmode l len i avsnit t 2.7 (figur 12). Marknadsvärde ts rät ts l iga 
innebörd ska alltså läggas till g rund för intrångsersät tningen. D e n strikt 
e k o n o m i s k a marknadsvä rdeminskn ingen k o m m e r in vid bes t ämmande t av 
to ta l skadan enligt IAN-mode l l en och dä rmed posten annan ersät tning; se om 
denna fråga i avsnit t 4 .6 . M o t denna bakgrund är det alltså viktigt att lägga 
fast p r inc iperna för b å d a to lkningarna samt att särskilt lyfta fram i v i lken 
m å n det ä r någon ski l lnad me l l an dem. 

Avsn i t t 3.3 innehål ler en beskr ivn ing av och översikt över de särski lda 
värderingsmetoder som tillämpas idag för att b e s t ämma intrångsersät tning 
för in t rång på jordbruksfas t ighet (avsnit t 3.3.2). D e n så kal lade M-faktor­
m e t o d e n behandlas ingående (avsnitt 3.3.3) m e d tanke på att den är ganska 
speciel l för den här aktuel la värderingssi tuat ionen. Metodikfrågornas 
behand l ing i förarbeten och rä t ts t i l lämpningen ägnas ett varsitt delavsni t t 
(3.3.1 respekt ive 3.3.4). 

I huvudavsni t te t 3.4 ställs så upp de pr inciper som en officialmetodik för 
vä rde r ing av vägint rång - el ler l iknande intrång - på jordbruksfas t ighet bö r 

341Jag bortser här från dels de materiella undantagen från marknadsvärdeprincipen i 4 kap. ExL, 
dels att intrångsersättningen givetvis kan genom överenskommelse bestämmas till ett annat 
belopp än marknadsvärdeminskningen. 
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bygga på. Avsni t t e t inleds m e d en redogörelse för vissa generella grunder, 
t .ex. om intrångsersättningens innehåll samt direktuppskat tningsprincipen. 
D e n m e r t i l l ämpningsanpassade delen av avsnittet föl jer i huvudsak indel­
n ingen i 1983 å r s jo rdbruksnorm, näml igen intrångsersät tning för mark , 
bes tående och d i rek ta skador samt specialodlingar. 

Til l sist kan er inras om att kapit let inte k o m m e r att behandla me tod iken 
för att värdera företagsskador . De t är enbart förutsebara skador av själva 
markint rånget s o m tas upp , dvs . i pr incip t i l lämpningen av 4 kap. 1 § ExL. 

3.2 Översikt över metoder för marknadsvärde-
bedömning 

I det ta avsnitt r edogör s för de me toder och angreppssät t som brukar använ­
das för att b e d ö m a ett strikt ekonomiskt marknadsvärde eller minskningen 
av ett sådant vä rde . Huvudvik ten k o m m e r naturl igtvis att ägnas åt värde­
r ingssi tuat ionen marknadsvä rdeminskn ing av jordbruksfast igheter , speciellt 
orsakat av väg in t rång . 

3.2.1 Generellt vid marknadsvärdebedömning 

Företräde för ortsprismetoden 

De värder ingsmetoder s o m brukar n ä m n a s i vä rder ingssammanhang för att 
b e d ö m a en fast ighets marknadsvärde är fö l jande: 3 4 2 

• Or t spr i smetoden 
• Avkas tn ingsmetoden 
• Kos tnadsme toden 
• Marknadss imule r ingsmetoden 

De tre förs ta m e t o d e r n a kan sägas vara de som tradit ionell t har t i l lämpats 
vid fast ighetsvärdering. Metode rna som sådana behöver knappas t ges någon 
nä rmare beskr ivn ing här. De t finns en m ä n g d fas t ighetsekonomisk litteratur 
som tar upp me tode rna , såväl f rån teoret isk som m e r prakt isk synpunkt.343 

342Se t.ex. Hagers (1998) s. 153 ff. översikt över värderingsmetoder. 
343 

När det gäller värdering av jord- och skogsbruksfastigheter kan bland den svenska litteraturen 
särskilt framhållas Gustafsson m.fl. (1978), som innehåller en systematisk redovisning av 
värderingsteorier och värderingsmetoder för värdering av lantbruksfastigheter. Bland tidigare 
arbeten kan nämnas Carlegrim (1961), som behandlar värdebegrepp och metoder vid värdering av 
jordbruksfastighet. Vidare kan nämnas ett antal intressanta uppsatser om fastighetsvärdering som 

129 



Kapitel 3 Intrångsersättning 

Ortsprismetoden är all tså den m e t o d s o m i första h a n d b ö r användas v id 

marknadsvärdebedömning av hela fas t igheter . 3 4 4 De t l igger ju också i sakens 

na tur m e d tanke på att marknadsvärde t är ett statistiskt begrepp.3 4 5 M e t o d e n 

har därför också andra benämningar . De t förekommer ib land ut t ryck som 

jämförelsemetod/prisjämförelser ,3 4 6 statist isk metod3 4 7 samt prisanalyser3 4 8 . 

Dessa benämningar säger kanske m e r om själva fö r fa rande t än vad ut t rycket 

or tspr ismetod gör. 

De övriga metoderna får så lunda norma l t en kompletterande funktion v id 

marknadsvärdebedömning av hel fastighet, å tmins tone enl igt teorin. Ä v e n i 

prakt iken torde det säkert ofta förhål la sig på det sättet, m e n ib land kan det 

förmodligen vara annor lunda be roende på t .ex. vi lket slag av fastighet s o m 

värderas och t i l lgången till ortsprismaterial .3 4 9 

Det som sagts hitti l ls gäller i p r inc ip värder ing av he la fastigheter. S o m 

redan t idigare berör ts blir det fråga om en annan, mer direkt metodik för att 

b e d ö m a ett minskat marknadsvärde. M a n j ämfö r all tså inte he la fast ighetens 

marknadsvärde t .ex. före och efter ett vägint rång, u tan b e d ö m e r vä rde ­

minskn ingen direkt utifrån f rån intrångets ekonomiska effekter.350 En sådan 

publicerades av Samfundet för fastighetsvärdering åren 1989-92, t.ex. Lundström (1990) om 
principer och metoder för investeringsbedömning och värdering av skogsfastigheter samt 
Gustafsson och Lindeborg (1990) om investeringskalkyler som beslutsunderlag vid skogsförvärv. 
En analys av ortsprismetodens möjligheter och begränsningar vid skogsvärdering har gjorts av 
Lantmäteriverket (1984). Slutligen kan bland den utländska litteraturen nämnas Boerugs (1997) 
doktorsavhandling om fastighetsvärdering. 
344 

Det kan nämnas att också i förarbetena till expropriationslagen förordas ortsprismetoden som 
hjälpmedel för att bestämma löseskilling. Se prop. 1971:122 s. 172, där det bl.a. sägs att det 
åtminstone i fråga om fastigheter av sådan typ som relativt ofta är föremål för omsättning på 
marknaden är naturligt att vid bestämmandet av marknadsvärdet fästa avgörande vikt vid prisjäm­
förelser, medan exempelvis avkastningsberäkningar och produktionskostnadsberäkningar huvud­
sakligen får karaktären av kontrollfunktioner. 
345 

Jfr ovan s. 93. Se även Hager (1998) s. 399, som säger att ortsprismetoden som sådan kan 
sägas vara en ren operationalisering av marknadsvärdebegreppet. 
346 

I prop. 1971:122 s. 172 ff. talas genomgående om prisjämförelser, uttrycket ortsprismetod 
används inte. 
347 Se Lundström (1985) s. 252 och Lindeborg (1989) s. 22. 
348 

Se Lundström (1990) s. 58 ff. 
349 

Det kan inflikas att i rättstillämpningen synes domstolarna regelmässigt ha lagt stor vikt vid 
ortprismetoden, medan övriga metoder har fått denna karaktär av kontrollfunktion. Se Axlunds 
(1994b) analys av ortprismetoden i rättstillämpningen, bl.a. s. 12, samt Lantmäteriverkets (1985) 
undersökning om rättstillämpningen inom skogsvärderingsområdet, s. 18. 
350 

Jfr ovan s. 98 ff. samt även värderingsmodellen i avsnitt 2.8.1, vilken illustrerar en metod för 
direktuppskattning som utgår från intrångseffekter och skador. Se vidare avsnitt 3.2.2. 
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di rek tuppskat tn ingsmetod kan dock innehålla m o m e n t av ortsprisvärdering, 
t .ex. för själva markförlusten. 

E t t annat viktigt moment , som ibland brukar be tecknas som en egen 
m e t o d , är marknadssimulering. Det ta förfarande har tagits m e d som fjärde 
m e t o d i l istan ovan och kan behöva presenteras i ett eget avsnitt med tanke 
på att det är en ganska ny företeelse inom fast ighetsvärderingen i Sverige. 

Särskilt om marknadssimulering 

M e d marknadss imuler ing m e n a s att värderaren försöker att så långt det är 
möj l ig t efterlikna prisbildningsprocessen för att på så vis bedöma mark­
nadsvärdet.3 5 1 Värderaren mås te alltså försöka sätta sig in i hur parterna på 
m a r k n a d e n resonerar när priset på fastigheten bestäms.3 5 2 

Enl ig t Lunds t röm bör värderaren vid marknadss imuler ing besvara främst 
följande frågor:353 

• V a d är fastighetens mes t sannolika användning? 
• V e m är sannolik köpare? 
• Hur kalkylerar köparen? 
• Vi lken konkurrens finns på marknaden? 

Marknadsvärdebedömning g e n o m simuler ing utesluter naturl igtvis inte att 
även avkastningskalkyler eller prisstatist ik används som hjälpmedel . Om 
köparen eller en kategori av köpare sannolikt kalkylerar på ett visst sätt, så 
ska värderaren enligt den tredje frågan kalkylera på samma sätt. Likaså får 
ett ortsprismaterial stor tyngd om det är sannolikt att normalköparen utgår 
från t idigare betalda priser vid sin värder ing av fastigheten. 

I själva verket är det kanske snarare så, som Lunds t röm framhåller,3 5 4 att 
all marknadsvärdebedömning är l iktydig m e d simulering. I pr isbi ldningen 
spelar näml igen den förväntade framtida avkastningen en vikt ig roll till­
s ammans m e d information om köp av l ikartade fastigheter s o m skett på 
marknaden i orten. 

351Begreppet marknadssimulering är alltså ganska nytt i Sverige. Det börjar dyka upp i den 
fastighetsekonomiska litteraturen under mitten av 1980-talet, företrädesvis i skrifter av forskare 
vid dåvarande institutionen för fastighetsekonomi vid KTH i Stockholm. Se t.ex. Lundström 
(1985) s. 252 och (1990) s. 57 ff. samt Bejrum och Lundström (1986) s. 153 ff. Senare anamma­
des simuleringsmetoden i bl.a. flera rapporter från Lantmäteriverket, se t.ex. Lindeborg (1989) s. 
24 ff., Lantmäteriverket (1991) s. 39 ff. samt Norell (1994) s. 41 ff. 
352 Se t.ex. Lindeborg (1989) s. 24. 
353 Se Lundström (1985) s. 252. Jfr även Bejrum och Lundström (1990) s. 153, Lindeborg (1989) 
s. 24 och Lantmäteriverket (1991) s. 40. 
354 

Se Lundström (1990) s. 57. Jfr även Bærug (1997) s. 135. 
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N ä r det gäl ler marknadss imule r ing vid intrångsvärdering är det speciellt 
den andra och den tredje frågan s o m är centrala. Hur en köpare kalkylerar 
ä r kanske den m e s t g rundläggande frågan. M e n för att besvara den mås te 
m a n även i d e n n a värder ingss i tuat ion avgränsa den eller de kategorier av 
köpare som är aktuella.355 N ä r det gäl ler intrång på en jordbruksfast ighet är 
det m e d all säkerhe t en är stor ski l lnad mel lan hur t.ex. en kapi talplacerare 
och en s j ä l v v e r k s a m jo rdbrukare kalkylerar eller resonerar . Dessa båda 
frågor k o m m e r att diskuteras längre fram (s. 146 ff.). 

D e n förs ta f rågan, om fast ighetens mes t sannol ika användning , ä r av lätt 
insedda skäl säl lan re levant i in t rångssi tuat ionen eftersom intrånget knap ­
pas t torde förändra användningssä t te t annat än i rena undantagsfall.3 5 6 

Situat ionen är en annan vid värder ing av en hel fastighet, då det f ramtida 
användningssä t te t kan påverkas av exempelv i s den köpare eller kategori av 
köpare s o m förvärvar fastigheten. Inte hel ler den sista f rågan f ramstår som 
särskilt re levant för intrångssi tuat ionen; den är m e r avgörande för värde­
n ivån på he la fastigheter. 

Val av värderingsmetod 

D e t går inte att entydigt säga v i lken me tod s o m är generel l t lämpligast för 
att b e d ö m a en fast ighets marknadsvä rde , även om det som framgåt t l igger i 
sakens na tur m e d tanke på defini t ionen av marknadsvärde t som mes t 
sannol ikt p r i s at t o r t spr i smetoden bö r användas i första hand. I det enski lda 
fallet blir me todva le t mycke t be roende av om det finns ett godtagbart 
or tspr ismater ia l e l ler inte. 

D e n n a f råga ska emeller t id inte vent i leras yt ter l igare här eftersom den 
huvudsak l igen rö r värder ing av he la fastigheter. De t kan dock ändå vara av 
intresse att r edov i sas föl jande standardfigur (figur 14), s o m brukar användas 
för att i l lustrera förhål landet me l l an or t spr ismetoden och marknadss imu­
ler ing. 

355Vi har redan varit inne på denna fråga i avsnitt 2.2.3 (se ovan s. 79). 
356Om det är ett mycket stort intrång på en jordbruksfastighet kan det naturligtvis inträffa att 

restfastigheten blir i princip oanvändbar för samma jordbruksdrift som tidigare eller för jordbruk 
över huvud taget. Men detta kan närmast ses som ett specialfall av intrångssituationen då det inte 
går att tillämpa gängse metoder för intrångsvärdering. Ett annat tänkbart undantagsfall är om ett 
vägintrång delar fastigheten i två delar, vilka sedan kan säljas var för sig till ett högre pris än 
helheten och detta inte varit möjligt före intrånget av tex . jordpolitiska skäl. Detta exempel, som 
omnämns i SOU 1969:50 s. 177, framstår dock som inaktuellt idag med tanke på den nu gällande 
jordförvärvslagstiftningen (jfr ovan s. 81). 
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Brist på prisinformation Normal tillgång Riklig tillgång 

Figur 14. Metodval vid marknadsvärdebedömning beroende på tillgången 

på prisinformation. (Frit t efter Be j rum & Lunds t röm, 1990, s. 143) 

Figuren illustrerar det i o c h for sig ganska självklara faktumet att ortspris-
me todens användbarhe t ökar m e d t i l lgången på pr is informat ion. Motsa tsen 
gäller om det är brist på j ämföre l seköp . I denna situation får andra metoder 
större betydelse , främst marknadss imule r ing utifrån intäkts- och kos tnads­
data.357 F iguren ska v idare tolkas så att det kan finnas b e h o v av kalkyl - och 
s imuler ingsinslag även om t i l lgången på pr is informat ion ä r r ik l ig . 

3.2.2 Metodik för att bedöma marknadsvärdeminskning 

Inledning 
En fastighets marknadsvärdeminskn ing , orsakat av t.ex. ett vägintrång, bör 
enligt vad som sagts t id igare i avsnit t 2.3.3 rent teoretiskt b e s t ämmas till 
ski l lnaden mel lan fast ighetens marknadsvärde i dess oskadade respekt ive 
skadade skick. B e d ö m n i n g e n av dessa båda marknadsvärden bör i så fall 
göras m e d hjälp av n å g o n eller några av de värder ingsmetoder s o m berördes 
i föregående avsnitt . 

De t har emeller t id också framgått att det s o m regel inte går att be s t ämma 
marknadsvä rdeminskn ingen på detta sätt i praktiken, u tan m a n får ta till 
direktuppskattningsmetoder. De gängse n o r m e r som brukar användas vid 
intrångsvärdering, t .ex. 1983 års jo rdbruksnorm, bygger också på pr incipen 
om direktuppskat tning av ol ika effekters inverkan på marknadsvärdet . 

Må le t m e d en sådan d i rektmetodik är att uppskat ta ett be lopp som kan 
antas motsvara hela fast ighetens marknadsvärdeminskning . Vi har sett - för 
att anknyta något till den rättsl iga värder ingen - att m a n vid en direktupp­
skat tning ändå bör göra en avs tämning m o t marknadsvärde t eller rättare sagt 
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minskningen av detta värde.358 De t bl i r på någo t sätt ett " m o m e n t 2 2 " , 
eftersom avs tämningen av kalkylresul ta tet ska göras m o t det b e l o p p s o m 
uppskat tn ingen syftar till att be s t ämma . På någo t vis behövs det följaktl igen 
Hels t något empir iskt s töd fö r a t t b e d ö m a hur jordbruksfastigheters 
marknadsvärde generell t reagerar på ett intrång.3 5 9 Marknadss imule r ing kan 
vara ett al ternativ eller k o m p l e m e n t till ett sådant empir iskt stöd. 

En vikt ig f råga är så lunda om och m e d vi lken säkerhet det går att m e d 
gängse värder ingsmetoder uppskat ta hu r marknadsvärde t på j o r d b r u k s ­
fastigheter påverkas av ol ika intrångseffekter. Sannol ikt f inns det även ol ika 
pr i sb i ldningsmekanismer för ol ika slag av effekter, t .ex. för en markför lus t 
eller en vägförlängning till ett åkerskifte. P rob leme t k o m m e r att d iskuteras 
nedan m e d utgångspunkt fö r de fyra värder ingsmetoder s o m n ä m n d e s ovan, 
dock m e d huvudvik t vid or tspr ismetoden samt marknadss imule r ing . 

Ortsprismetoden 

Marknadsvärder ing av hela lantbruksfast igheter k a n ske s o m så ka l lad à- la -
carte-värdering.360 Det är därvid vanligt att m a n skiljer på t .ex. byggnader , 
åke rmark och skogsmark och värderar dessa för sig enligt n å g o n lämpl ig 
metod,361 varefter en slutlig bedömning av he la fastighetens marknadsvä rde 
görs utifrån s u m m a n av delvärdena. 

Ett annat förekommande förfarande är att använda en basvärdebaserad 

ortsprismetod avseende he la fastigheten.362 Det ta innebär att de no te rade 
pr iserna i ortprismaterialet relateras (normeras ) till respekt ive j ämfö re l se ­
k ö p s basvärde ( taxeringsvärde) . Värder ingsobjekte ts marknadsvä rde u p p ­
skat tas sedan m e d hjälp av den köpeskill ingskoefficient3 6 3 s o m b e r ä k n a s 
utifrån ortsprismaterialet . 

358 
Jfr ovan s. 99. 

359 
De svenska empiriska undersökningar som brukar åberopas, Larsson (1952) och Karlsson 

(1977), är relativt föråldrade. Undersökningarna kommenteras i avsnitt 3.3.3, s. 166 ff. Man kan 
få viss ledning om arronderingens marknadsvärdeinverkan även av riktvärdetabellerna för 1998 
års fastighetstaxering; se vidare längre fram om denna fråga (s. 135). 
360 

Se t.ex. Gustafsson m. fl. (1978) s. 136 ff. om a-la-carteortsprismetoden. 
361Det vanliga torde vara att byggnader värderas enligt kostnadsmetoden, jordbruksmark enligt 

ortsprismetoden och skogsmark enligt avkastningsmetoden. Det kan finnas större eller mindre 
inslag av marknadssimulering eller marknadsvärdeanpassning i varje delvärdering. 

362Se Gustafsson m. fl. (1978) s. 138 ff. och s. 142, där denna sägs vara mer användbar än a-la-
carteortsprismetoden. (Den gamla beteckningen taxeringsvärde användes i det arbetet.) 

363Tidigare betecknades köpeskillingskoefficienten med K/T (köpeskilling/taxeringsvärde), 
numera är beteckningen K/B (köpeskilling/basvärde). Ofta används beteckningen "K/B-tal". Här i 
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Oavse t t v i lken av dessa två varianter av or tspr ismetoden som används 
för att b e d ö m a fastighetens marknadsvärde , k o m m e r värder ingen av jord­

bruksmarken att ske efter i stort sett s a m m a principer. I a- la-carte-metoden 
kan det t änkas två sätt att bedöma marknadsvärdet på jo rdbruksmarken . Det 
är egent l igen fråga om två olika sätt att normera pr isnoter ingarna för 
j ämföre l seköpen , näml igen till dels arealen (kr/ha), dels basvärdet (K/B).364 

D e n senare var ianten är alltså densamma som den nyss n ä m n d a basvärde-
base rade or tspr ismetoden, bara med den skil lnaden att den här i a-la-carte-
m e t o d e n t i l lämpas på jordbruksdelen i stället för he la fastigheten. Om en 
no rmer ing görs till arealen bedöms marknadsvärdet direkt efter ett värde per 
hektar m e d u tgångspunkt f rån ortsprismaterialet . 

D e n senare normer ingsgrunden torde gå att använda bara i undantagsfall , 
ef tersom den kräver att det f inns ett antal förvärv av jämförbar jo rdbruks­
m a r k i or ten, vi lket inte torde vara så vanligt . Det vanl iga torde därför vara 
att en no rmer ing görs till basvärdet , vi lket fångar upp de vikt igaste pr is-
påverkande faktorerna.365366 Det ta innebär i sin tur att de värdefaktorer som 
l igger till g rund för basvärdet kan få en stor, för att inte säga avgörande 
inverkan på marknadsvärdebedömningen av jo rdbruksmark enligt den bas-
värdere la terade or tspr ismetoden. 

Enl ig t vä rde r ings r eg l e rna för 1998 års fas t ighets taxer ing är s tor lek, beskaf fenhet och 
d räne r ing d e värdefak tore r s o m b e s t ä m m e r r i k t v ä r d e t p å åke rmark .  Beskaf fenhe ts ­
faktorn a v s e r å k e r m a r k e n s p r o d u k t i o n s f ö r m å g a o c h b rukn ings fö rhå l l anden . B r u k n i n g s ­
förhå l landena bö r b e s t ä m m a s g e n o m en s a m m a n v ä g n i n g av å k e r m a r k e n s läge i fö rhå l l ­
a n d e till a n n a n åke r s amt å k e r m a r k e n s inre a r ronder ing (fäl tstorlek, fä l t form och bruk­
n i n g s h i n d e r ) . 3 67 D e t f inns fem beskaffenhetsklasser . H ä n s y n till b rukn ings fö rhå l l andena 
b ö r tas på så v is , att om des sa ä r väsent l ig t bä t t re än vad s o m är no rma l t i vä rdeområde t , 
s k a beskaf fenhe t sk lassen hö jas ett steg. Är b rukn ings fö rhå l l andena väsent l ig t s ämre än 

detta arbete k o m m e r j a g att använda termen basvärde samt K/B; dock använder j a g uttrycket 
fastighetstaxering. 

Jfr Gustafsson m. fl. (1978) s. 46 om värdering av åkerfastigheter. 
I praktiken är det säkert så att det är vanligt med s.k. "nämndemannametoder" i en försälj­

ningssituation, dvs . att värderaren på grundval av egen erfarenhet och lokalkännedom bedömer 
marknadsvärdet (se hä rom Gustafsson m. fl., 1978, s. 143). Givetvis kan det förekomma att 
bedömningen även i sådana fall sker med stöd av ortsprismaterial i större eller mindre utsträck­
ning. 
366  Se Riksskatteverket (1997) s. 11 . 

3 6 7Se a.a. s. 64 . Med fältform avses (s. 65) fältens lutning och fältsidornas sträckning. Bruknings­
hinder avser enligt handboken endast smärre brukningshinder; större hinder beaktas vid bestäm­
ning av fältform. 
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vad s o m är normal t ska beskaf fenhe tsk lassen s änkas m e d ett s teg.      För att en avvikelse 
ska anses väsent l igt b ö r d e n b e d ö m a s fö ran leda en ö k n i n g eller m i n s k n i n g av p roduk­
t ionskos tnaderna p å m i n s t 2 0 procent . 

En ändr ing av en b rukn ingsk l a s s leder till att r ik tvärdet änd ras m e d omkr ing 10 
procent .         D e n p rocen tue l l a ändr ingen ä r n å g o t m i n d r e vid h ö g a värdenivåer . Av det ta 
kan så lunda den s lu tsa tsen d ra s att en ändr ing av p roduk t ionskos tnade rna m e d 20 procent 
bö r medföra en ändr ing av taxer ingsvärde t m e d ca 10 procent . V i lken slutsats man sedan 
kan d ra av det ta nä r de t gä l l e r inverkan på m a r k n a d s v ä r d e t av ett visst in t rång diskuteras 
längre fram (s. 139). 

Om vi nu rent hypote t i sk t förutsätter att åke rmarken värderas på detta sätt 
enl igt en strikt t i l l ämpning av den basvärdebase rade or tspr ismetoden (K/B-
metoden),3 7 0  så k o m m e r fö l jak t l igen inverkan av brukningsförhål landena 
(arronder ingen) att få n å g o n effekt på det b e d ö m d a marknadsvärde t först när 
p rodukt ionskos tnaderna ändras m e d mins t 20 procent . De t ä r då som 
beskaffenhetsklassen ska ändras.371 

En ändring av brukningskostnaden av storleksordningen 20 procent är som regel mycket 
stor vid ett vägintrång om man ser på enbart inverkan av försämrad fältstorlek och 

372 

fältform. Men om man dessutom tar hänsyn till ägoavståndet, som kan komma att 
ändras väsentligt på grund av ett motorvägsbygge, kan en kostnadsökning på 20 procent 
säkerligen uppkomma i många vägintrångsfall, speciellt om en betydande åkerareal blir 
avskuren. 

Trots den sista anmärkn ingen är det t äml igen uppenbar t att det är många 
intrångssi tuat ioner s o m inte leder till att p rodukt ionskos tnaderna ökar m e d 
s tor leksordningen 20 procent . D ä r m e d borde inte hel ler basvärde t påverkas . 

368Se a.a. s. 66. 
369 Se a.a. bilaga 2 s. 23-25. 

370I praktiken kommer det dessutom, som tidigare nämnts (s. 131), säkert nästan alltid in inslag 
av marknadssimulering vid den slutliga marknadsvärdebedömningen. 

371Det kan här vara värt att framhålla att beskrivningen av värderingsobjektet bör göras av 
värderaren med den noggrannhet som behövs med hänsyn till syftet med värderingen. Vid 
bedömning av marknadsvärdet enligt K/B-metoden innebär detta normalt att klassningen av 
brukningsklass bör göras av värderaren. Uppgifterna enligt fastighetstaxeringen, vilka bygger på 
fastighetsägarens egen bedömning, torde sålunda normalt vara allför osäkra såvida det inte är 
fråga om en översiktlig värdebedömning. Jfr Lantmäteriverket (1984) s. 16. 
372 

Bara som ett exempel kan nämnas att det största korrektionstalet för fältform i 1983 års jord­
bruksnorm är 1,15 (se Vägverket, 1992, s. 20). Det är ett mått på skillnaden i brukningstid mellan 
ett mycket oregelbundet och ett regelbundet fält i den minsta storleksklassen (0,5-1,4 ha). Skillna­
den i brukningskostnader är alltså 15 procent mellan dessa ytterligheter i fråga om fältformen. Till 
detta ska dock läggas att det uppkommer större produktionsförluster (ökad dubbelspridning och 
s.k. fältkantverkan) på det oregelbundna fältet. Räknas dessa in i produktionskostnaden, vilket 
framstår som rimligt, så torde kostnaden sannolikt skilja på över 20 procent i detta fall. 
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Det borde i så fall inte leda till att fastighetens b e d ö m d a marknadsvärde 
påverkas ; allt under förutsät tningen att enbart K/B-metoden används vid 
vä rdebedömningen och att k lassn ingen av m a r k e n görs av värderaren enligt 
riktlinjerna för fast ighetstaxeringen. 

En tänkbar förklaring till att ett visst intrång inte ger utslag i minskat 
marknadsvärde kan alltså l igga i själva värder ingsmetodiken som sådan. Det 
kan dock bli ol ika resultat be roende på arten av intrångseffekt. Nedan 
behandlas därför yt ter l igare någo t or tspr ismetodens t i l lämpning vid mark­
för lus t respekt ive övr iga intrångseffekter av vägint rång. 

Markförlust 

Vanligtvis värderas åkermark efter ett b e d ö m t marknadsvärde per hektar, 
oavset t v i lken av de två beskr ivna varianterna av or tpr ismetoden som 
t i l lämpas ( K / B - eller - la-car te-metoden) . De t innebär att en fastighets 
marknadsvärde hänförl ig till åke rmarken k o m m e r att stå i direkt proport ion 
till arealen. Om denna minskar , el ler är uppskat tad till en mindre areal än 
den verkliga, så k o m m e r föl jakt l igen även det b e d ö m d a totalvärdet att 
minska i motsva rande grad. 

Det s o m sagts nu är väl nä rmas t en självklarhet, m e n det kan ändå vara 
bra att ha denna u tgångspunkt klar. De t är två frågeställningar som kan 
behöva kommen te r a s m e d an ledn ing av detta faktum. 

D e n ena kan säga hänga s a m m a n m e d mätnoggrannheten för arealen. Ett 
a rgument s o m ibland brukar k o m m a upp är att det inte l igger någon exakt 
uppskat tn ing av åkerarealen till g rund för det bedömda marknadsvärdet . 
M a n utgår kanske ofta från taxer ingsuppgif terna, som anger arealen i hela 
hektar , eller också görs uppska t tn ingen på ett halvt hektar när. N u m e r a torde 
dock detta a rgument ha m i n d r e bär ighet än t idigare, eftersom det görs en 
noggrann area lmätn ing i s a m b a n d m e d ansökan om EU-s töd . Det ta hindrar 
naturl igtvis inte att köpesk i l l ingen ändå kan k o m m a att be s t ämmas utifrån 
en m e r schablonmäss ig t uppska t tad areal . 

Det kan alltså i och för sig vara ett hål lbart a rgument , att om arealen har 
minskat på grund av att några kvadra tmete r har tagits i anspråk för 
exempelvis en a l lmän väg , så b o r d e inte detta påverka marknadsvärde t på en 
stor lantbruksfastighet, m e d hänsyn alltså till att arealförlusten inte skulle f  
u ts lag på den prispåverkande a realen. M e n m o t detta står det välkända 
ut talandet i förarbetena till expropr ia t ions lagen om att ersät tning ändå ska 
u tgå i ett sådant fall, ef tersom en köpa re inte skulle vara beredd att avstå 
f rån någon del av fast igheten u tan redukt ion av priset.373 D ä r m e d är vi dock 

Seprop. 1971:122 s. 189. Jfr ovans . 98. 
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t i l lbaka till marknadsvärde ts tolkning i e r sä t tn ingssammanhang , vi lket ska 
behandlas längre f ram. 

D e n andra frågan gäller huruvida or t spr i smetoden ger ett relevant 

värdemått. De t marknadsvärde som m a n får g e n o m t i l lämpning av ortspris­
me toden motsvara r näml igen i pr incip den genomsni t t l iga pr isn ivån för 
förvärv av hela fastigheter eller i bästa fall t i l lskottsförvärv.3 7 4 Prisstat is t iken 
fångar all tså inte upp marginalvärdet vid avstående av mark , dvs . det värde 
som ska l igga till grund för intrångsersät tning. D e t senare värdet bör i det 
enski lda fallet innefatta även sådan marknadsvä rdeminskn ing s o m orsakas 
av att byggnade r bl ir överdimensionerade.3 7 5 D e t är inte alls säkert att detta 
värde s t ämmer överens m e d marginalvärdet v id t i l lskottsförvärv be roende 
på omständighe te rna i det aktuella fallet. 

Ren t prakt iskt , v id ut formande av en värder ingsmetod , kan det dock för ­
mod l igen ändå vara den bästa lösningen att u tgå f rån ett genomsni t t svärde , 
som sedan korr igeras för varje enskil t fall. Kor rek t ionen bö r göras m e d ett 
be lopp s o m i pr incip motsvarar den del av anpassningsersä t tn ingen s o m 
avser ersät tning för byggnader.3 7 6 

Det kan här vara på sin plats att knyta an till vä rder ingsmodel len i figur 
12 i avsni t t 2 .7. Intrångseffekten markförlust o rsakar en ekonomisk skada 
som pr imär t kan ut tryckas som minskade inkomster.3 7 7 Sedan är näs ta steg i 
mode l len att utifrån denna skada b e s t ä m m a intrångsersät tning och annan 
ersät tning, m e n när det gäller inverkan på marknadsvärde t av markför lus ten 
blir det al l tså ett annat förfarande. Just markför lus t är annars ett typexempel 

374 
Givetvis bör som jämförelsematerial i första hand användas tillskottsförvärv av ren åkermark. 

Men det är ju inte säkert att det finns ett tillräckligt stort antal förvärv från orten, varför man kan 
nödgas ta till K/B-tal för hela lantbruksfastigheter. Enligt SCB:s fastighetsprisstatistik utgör 
tillskottsförvärv av obebyggda lantbruksenheter en mindre del av totala antalet förvärv. Statistiken 
för år 2000 visar att av totalt nära 3 000 förvärv av taxerade lantbruksenheter (inkl. skogsmark) 
utgjorde obebyggda fastigheter ca 550 stycken (ca 28 procent). Och då är att märka att tillskotts­
förvärv av ren jordbruksmark torde utgöra en ringa del av de obebyggda enheterna för landet som 
helhet. Av t.ex. de totalt 386 sålda enheterna i Skåne län var 39 obebyggda (ca 10 procent). Av 
statistiken detta år framgår att K/B-talet (medianvärdet) var endast obetydligt högre för de 
obebyggda ("tillskottsförvärven") än för de bebyggda enheterna för landet som helhet (1,96 
respektive 1,89). För Skåne däremot var skillnaden större(2,40 respektive 1,99), vilket pekar på 
att marknadsvärdenivån på jordbruksmark ligger högre för tillskottsförvärv. 

Anpassningsförluster i fråga om arbetskraft och maskiner avser däremot inte fast egendom, 
varför sådana förluster inte heller är av den arten att de kan inverka på marknadsvärdet. Det är en 
annan sak, vilket förtjänar att understrykas, att underutnyttjad arbetskraft eller maskinpark kan ha 
en höjande inverkan på marginalvärdet eller priset vid tillskottsförvärv. Jfr Norell (1998) s 19 ff. 
376

 377
Se vidare nedan s. 184 ff. om principerna för korrigering. 
Jfr ovan s. 124 om skadebegreppet i värderingsmodellen. Se vidare avsnitt 4.4.2 om de effekter 

som markförlusten kan ge upphov till. 
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på en effekt s o m är av den arten att den kan ge upphov till båda s lagen av 
ersät tningar , dvs . den kan leda till såväl en marknadsvä rdeminskn ing som 
en övr ig skada.378 Huruv ida det u p p k o m m e r en skada eller inte u töver 
marknadsvä rdeminskn ingen får bedömas utifrån minskn ingen av avkast­
ningsvärdet , be räkna t enligt de kalkylprinciper som k o m m e r att behandlas i 
kapitel 4 . 

Avslu tn ingsvis , för att å terknyta till f rågan om or tspr ismetodens använd­
barhet , kan sägas att me toden inte ensam torde kunna l igga till g rund för att 
b e s t ä m m a marknadsvärdeminskn ingen orsakad av markför lus ten. Or tspr is -
me toden behöver oftast komplet teras m e d bedömninga r enligt andra 
metoder , f rämst s o m n ä m n t s vad gäller inverkan av överd imens ionerade 
ekonomibyggnader . M e n ett ortsprismaterial u tgör å andra s idan alltid ett 
bra , för att inte säga nödvändig t inslag i värderingen. 

Övriga intrångseffekter av vägintrång379 

När det gäller andra slag av vägintrångseffekter än markför lus t torde 
or tspr ismetoden i huvudsak få en kompletterande roll Denna bes tår främst i 
att m a n m e d u tgångspunkt f rån mer generella pr isundersökningar , l iknande 
exempelv is Larssons (1952) , kan dra slutsatser om hur ett kalkylerat avkast ­
n ingsbe lopp kan antas slå igenom i marknadsvärdet . Me tod iken blir dock i 
så fall egent l igen en form av marknadss imuler ing (se nedan s. 147). 

I det enski lda fallet torde det ytterst sällan gå att m e d or tpr i smetoden f  
ett u ts lag på en jordbruksfast ighets marknadsvärde av andra intrångseffekter 
än markförlust . Vi har sett att oavsett om a-la-carte-metoden t i l lämpas eller 
om hela fast ighetens värde bedöms utifrån en K/B-baserad no rmer ings -
grund, så k o m m e r basvärdet och indelningen i beskaffenhetsklasser att vara 
s tyrande för det uppskat tade marknadsvärdet . Och det torde förmodl igen 
vara endast i rena undantagsfal l som ett intrång leder till att fast ighetens 
åke rmark åsätts en annan beskaffenhetsklass, även om värderaren och inte 
fast ighetsägaren gör denna klassificering.380 Det ta leder följaktligen till att 

378 
Enligt min mening motsäger alltså inte detta uttalandet i prop. 1971:122 s. 171 om att skador 

inte ska kunna föras över från den ena ersättningsarten till den andra (jfr även ovan s. 99). Skadan 
kan som tidigare framhållits mycket väl vara av den typ att den är hänförlig till båda ersättnings­
arterna, eftersom både fastigheten och jordbruksrörelsen drabbas. 
379 

De effekter som avses här är exempelvis de vanliga posterna försvårad brukning, längre 
ägoavstånd och ökad fältkantverkan. Det kan också vara mer ovanliga effekter som inte innefattas 
i 1983 års jordbruksnorm, t.ex. stopp vid viltstängsel (jfr Norell, 1998, bilaga 1 s. 9 om skador 
inte ersätts enligt normen). 
380 

Detta resonemang förutsätter att värderaren inte har som uppgift att speciellt ta hänsyn till 
intrånget, utan att han ska på vanligt sätt värdera fastigheten med och utan intrång. Det är alltså 
inte ett i terrängen "snitslat" intrång som ska värderas (jfr Lantmäteriverket, 1991, s. 44). 
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en strikt t i l l ämpning av or t spr i smetoden, u tan någ ra komple t t e rande inslag 

av marknadss imule r ing , inte ge r någo t u ts lag för intrångseffekter s å som 

försvårad b rukn ing , längre ägoavs tånd eller fä l tkantverkan. 

M e n m a n kan å andra s idan inte hel ler bor t se från at t det kan hända att 

värderaren b e d ö m e r att åke rmarken efter in t rånget bö r hänföras till en sämre 

beskaffenhetsklass och att det ta verk l igen leder till att basvärde t blir lägre 

än annars . De t k o m m e r i så fall att innebära att t i l l ämpningen av or tspris­

me toden leder till en " sp rångv i s " inverkan på marknadsvä rde t orsakad av 

intrånget . 

Vi kan ta ett par enkla beräkningsexempel för att belysa den inverkan som ändring av en 
brukningsklass har på basvärdet på åkermark samt det utifrån detta bedömda marknads­
värdet. Vi förutsätter att brukningskostnaden på grund av ett vägintrång ökar med 20 
procent. Uttryckt i brukningstid antar vi att tidsåtgången per hektar ökar från 10 till 12 
timmar. Omräknat till ökad brukningskostnad per hektar motsvarar detta 500 kr (250 
kr/tim). Det förutsätts att denna kostnad innefattar både försvårad brukning och längre 
ägoavstånd. 

Vi gör beräkningen för tre värdenivåer, vilka återspeglas i de så kallade J-tabellerna 
381 för 1998 års fastighetstaxering. Som gemensam förutsättning gäller att den berörda 

åkermarken var av normal beskaffenhet innan intrånget (beskaffenhetsklass 3 och dräne­
ringsklass 2). Efter intrånget får marken en lägre beskaffenhetsklass (klass 4). En annan 
gemensam förutsättning är att markens marknadsvärde uppskattas till 1,33 gånger bas­
värdet. Det förutsätts att en ortsprisutredning har gett som resultat att det genomsnittliga 
K/B-talet är 1,33. 

Fall 1. Basvärdet före intrånget är 3 000 kr/ha (tabell J l ) . Efter intrånget blir värdet 
2 700 kr/ha (relationen mellan 1 000 och 900 kr enligt tabellen). Motsvarande marknads­
värdebelopp blir därmed 1,33 x 3 000 = 4 000 kr respektive 1,33 x 2 700 = 3 600 kr. 
Marknadsvärdet har minskat med 10 procent eller 400 kr. Relationen mellan detta belopp 
och årsskadan på 500 kr blir 0,8 vilket motsvarar den så kallade M-faktorn.382 

Fall 2. Basvärdet är 5 gånger högre än i fall 1, dvs. 15 000 respektive 13 500 kr/ha 
(tabell J3). De bedömda marknadsvärdena blir 20 000 respektive 18 000 kr/ha. Minsk­
ningen är alltså 2 000 kr, vilket motsvarar 10 procent. M-faktorn blir 4 i detta fall. 

Fall 3. Basvärdet före intrånget är 10 gånger högre än i fall 1, dvs. 30 000 kr/ha 
(tabell J5). Efter intrånget blir värdet 27 300 kr/ha (relationen mellan 1 000 och 900 kr 
enligt tabellen). Marknadsvärdena blir 40 000 respektive 36 300 kr/ha. Minskningen är 
3 700 kr eller 9 procent och M-faktorn blir 7,4. 

Exemple t visar alltså hur m y c k e t en årlig skada på 500 kr inverkar på 

marknadsvärde t . Givetvis ska in te några långtgående slutsatser dras av detta 

exempe l . D e t mås te tas för v a d det är, bara ett be räkn ingsexempel s o m 

bygger på vissa fingerade an taganden . M e n det kan ändå vara intressant att 

se vad resul tatet blir om dessa förutsät tningar gäller . N ä r det gäller t .ex. M-

Se Riksskatteverket (1997) bilaga 2 s. 23-25. 

Se vidare om denna faktor nedan i avsnitt 3.3.3. 
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faktorn i exemple t kan konstateras att denna minskar m e d marknadsvä rde ­
n ivån , vi lket l igger i sakens natur m e d t anke på att den relat iva inverkan på 
marknadsvärde t är ungefär lika stor. M e n m e r om M-faktorn längre fram i 
avsnit t 3 .3 .3 . 

Om den årliga skadan däremot inte uppgå r till 500 kr, dvs . p roduk t ions ­
kos tnaden ökar m e d mindre än 20 procent , så ska beskaffenhetsklassen inte 
ändras . De t innebär att det inte blir någo t utslag på marknadsvärde t under 
förutsät tning att det ta b e d ö m s enligt en K/B-baserad or tspr ismetod. 

De t faktum att det inte blir något u ts lag på det strikt ekonomiska mark ­
nadsvärdet behöver alltså egent l igen inte innebära att det är något " fe l" på 
metoden , dvs . att or tspr ismetoden är ett för trubbigt ins t rument för att mä t a 
marknadsvärdeminskn ingen . Under förutsä t tn ing att också köparna värderar 
på detta sätt k o m m e r inte hel ler det sannol ika priset att påverkas , å tmins tone 
inte av små intrång. De t troliga är kanske att värder ingen av jo rdb ruksmark i 
prakt iken ofta sker på ett ännu m e r schablonartat sätt, t .ex. utifrån efter ett 
visst vä rde pe r hektar oavset t fältform e t c ., och att a r ronder ingen där igenom 
får en mycke t underordnad betydelse.3 8 3 

Slutsatser 

En t i l lämpning av or tspr ismetoden fö r b e d ö m a en jordbruksfas t ighets mark­
nadsvärdeminskn ing - orsakat av t .ex. ett vägintrång - som skil lnaden 
mel lan he la fast ighetens marknadsvä rde före och efter intrånget torde ofta 
inte ge något uts lag, frånsett för själva markför lusten. I undantagsfal l kan 
dock stora bruknings in t rång sannolikt inverka på marknadsvärde t bedömt på 
detta sätt.384 

Ortspr ismetoden torde sålunda vara användbar f rämst för nivåläggning 
av markersä t tn ing samt marknadsvärdeanpassn ing av avkastningskalkyler 
för övr iga intrångseffekter, varvid det även k o m m e r in inslag av marknads­
simuler ing. 

383 
Jfr ovan fotnot 365 om "nämndemannametoder". 

384 

Det förtjänar att påpekas att i vissa extrema intrångsfall, t.ex. då en fastighet drabbas ett 
motorvägsmot, kan skadan nästan få karaktären av en total fastighetsskada (eller ett totalskadat 
åkerskifte). I så fall blir utgångspunkten att värdera hela fastigheten (åkerskiftet) och då blir 
naturligtvis ortsprismetoden fullt användbar. Metoden kan dessutom rent allmänt ha den funk­
tionen vid en rimlighetskontroll av intrångsersättningen, eftersom denna inte bör stå i missför­
hållande till marknadsvärdet på fastigheten eller det berörda åkerskiftet (se om denna fråga nedan 
s. 213). 
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Avkastningsmetoden 

De grund läggande pr inciperna för avkas tningsvärder ing behandlas utförligt i 
kapi tel 4 , varför det inte finns anledning att här nä rmare gå in på denna 
fråga. I kor the t ska bara den gängse definitionen på avkas tn ingsvärdet 
n ä m n a s , att de t är nuvärdet av alla förväntade framtida nettoavkastningar.385 

Metodens användbarhet för att bedöma en marknadsvärdeminskning 

Om vi knyter an till den principiel la värder ingsmodel len i avsnit t 2 .7 , så har 
det redan av denna förutskickats att in t rångsersät tningen kan uppskat tas 
utifrån förändringen av inkomster och utgifter. Skadorna enl igt denna 
mode l l är ju m e d andra ord i pr incip ett må t t förändringen av (den årl iga) 
avkas tn ingen. 

Fö r att b e d ö m a inverkan på marknadsvärde t av övriga effekter än mark­

förlust v id in t rång i jo rdbruksmark används i prakt iken näs tan enbart 
me tode r s o m bygge r på en kalkyl över hur inkomster och utgifter ( intäkter 
och kos tnader ) påverkas.3 8 6 Metodiken används , förutom i 1983 år j o rd ­
b ruksnorm för vägint rång, i t.ex. 1974 års n o r m för int rång av kraftled­
ningar387 o c h i Lantmäter iverke ts metoder för underjordiska ledningar.3 8 8 

Det är al l tså ingen nyhe t att ett sådant beräkningssät t förordas i den 
pr incipiel la värder ingsmodel len . D e n f r amkoml iga me tod iken k o m m e r 
givetvis även i fortsät tningen att bygga på någon form av marknadsvä rde -
anpassad avkas tn ingsberäkning . M e n detta säger å andra sidan inte e m o t att 
det kan f innas an ledning att ta f ram bättre r ikt l injer än t idigare för värde­
r ingen och då f rämst marknadsvärdeanpassningen. 3 8 9 

385Se avsnitt 4.3.1 nedan. 
386Med övriga effekter avses här samma som behandlades i avsnittet om ortsprismetoden, dvs. 

sådana som orsakas av upplåtelsen (försvårad brukning, fältkantverkan, ägoavstånd e tc . ) . Dessa 
leder som regel till en minskad avkastning. 
387 

Se Ds I 1974:11; jfr nedan s. 156. 
388 

Se Lantmäteriverket (1991) om ersättning för gasledningar samt Nilsson och Norell (1994) om 
smala underjordiska ledningar i jordbruksmark. 
389 

Det kan nämnas att det är först i och med 1974 års åkernorm, som bygger på 1972 års ersätt­
ningsregler i expropriationslagen, som det börjar komma inslag av marknadsvärdeanpassning av 
avkastningskalkylerna. I åkernormen har frågan lösts på så vis att intrångsersättning ska utgå med 
ett belopp motsvarande halva av årsskadan kapitaliserad på all framtid. I sin tur bygger detta på 
antagandet att den del av den kalkylerade förändringen av en fastighets avkastningsvärde, vid 
kapitalisering efter 5 procents kalkylränta, som slår igenom i marknadsvärdet uppgår till "högst 
50 procent" (se Ds I 1974:11 s. 29). 1983 års jordbruksnorm bygger på en motsvarande princip 
(se Vägverket, 1984, del I s. 14). I 1963 års jordbruksnorm gjordes däremot en kapitalisering på 
all framtid av alla bestående skador, vilket ska ses mot bakgrund av den då gällande ersättnings-
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Slutsatser 

Det är l iksom tidigare nödvändig t att använda en avkastningskalkyl s o m 
under lag för att bedöma marknadsvärdeminskn ingen orsakad av andra 
intrångseffekter än markför lus ten. En väsent l ig fråga i s ammanhange t bl i r 
marknadsvärdeanpassn ingen , dvs . att b e d ö m a vilken m å n det ka lkylerade 
be loppen kan antas påverka marknadsvärde t . 

Kostnadsmetoden 

Kos tnadsme toden - eller s o m den också brukar kal las produkt ionskost ­
nadsmetoden 3 9 0 - innebär i a l lmänhet att m a n bes t ämmer återanskaffhings-
kos tnaden för värder ingsobjektet och gör avdrag för värdeminskning på 
grund av å lder och bruk. M e t o d e n ger dä rmed ett tekniskt nuvärde på 
objektet.391 

Det l igger i sakens na tur att kos tnadsmetoden är främst l ämpad för att 
värdera byggnade r eller andra tekniska anläggningar.3 9 2 Och det är alltså 
kos tnadsvärde t eller det tekniska nuvärdet som blir det direkta resultatet. 
Me todens användbarhe t för att be s t ämma ett marknadsvärde kan vara 
indirekt, på så vis att m a n tänker sig att ingen är beredd att betala mer för ett 
visst objekt än vad det skulle kos ta denne att själv t i l lverka eller ställa i 
o rdning motsva rande egendom.3 9 3 

Vi har r edan t idigare vari t inne något på t i l lämpningen av kostnads­
me toden vid uppskat tn ingen av den ekonomisk skadan, f rämst v id värdering 
av hel fastighet. Vi kons ta terade bl.a. att kos tnaden för en gjord investering i 
ekonomibyggnade r kan l igga till g rund för att b e d ö m a byggnadernas 
inverkan på en jordbruksfas t ighets marknadsvärde.3 9 4 

lagstiftningen (se Vägmarksersättningskommittén, 1963a, s. 26). Se vidare avsnitt 3.3.2. om mark­
nadsvärdeanpassningen. 
390 

Se t .ex . SOU 1969:50 s. 166 och Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 2.1.2 s. 3 om de 
båda termerna. Jfr prop. 1971:122 s. 172; "produktionskostnadsberäkningar". 
391 

Se t.ex. Carlegrim (1961) s. 75. 
392 

Se t .ex . Carlegrim (1961) s. 74. 
393 Jfr Hagers. 161. 
394 

Se ovan s. 73. Dessutom kan det som framgått av avsnitt 2.2.3 bli aktuellt att värdera och 
ersätta realisationsförlust av lös egendom, t.ex. jordbruksmaskiner eller kreatur, utifrån objekts­
värdet (jfr ovan s. 76). Men en sådan skada ska ersättas som annan ersättning och har inget att 
göra med intrångsersättningen. 
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Kos tnadsmetoden anvisas också i 1983 års j o rdb ruksno rm för att b e ­
s t ämma ersät tning för ekonomibyggnader s o m tas i anspråk.395 Ersä t tn ingen 
ska i första hand beräknas utifrån det tekniska nuvärdet . I undantagsfal l k a n 
det enl igt n o r m e n vara mot ivera t att ersätta å teranskaffningskostnaden, om 
det t .ex. är en relativt nyuppförd och rat ionell byggnad s o m är n ö d v ä n d i g 
för jordbruksföre tagets drift.396 

Metodens användbarhet vid jordbruksintrång 

Huvudfrågan här är i v i lken utsträckning s o m kos tnadsmetoden är använd ­
bar för att b e d ö m a marknadsvärdeminskn ing vid intrång på jo rdbruksfas t ig ­
het. S o m påpeka ts ovan (s. 138) om ski l lnaden mel lan genomsni t t svärde o c h 
marg ina lvärde bör det s is tnämnda värdet , s o m alltså ska ersät tas v id et t 
in t rång s o m leder till markförlust , innefatta sådan marknadsvä rdeminskn ing 
som orsakas av överdimensionerade ekonomibyggnader. Ren t prakt iskt k a n 
det ofta vara lämpl igt att b e s t ämma marginalvärdet g e n o m att korr igera de t 
genomsni t t l iga marknadsvärde t m e d ett be lopp som motsvara r anpassn ings ­
ersät tn ingen för byggnader . 

Ä v e n om denna beräkningspr incip t i l lämpas fö r att b e d ö m a åke rmarkens 
margine l la marknadsvärde , så kan olika be räkn ingsmetod ik användas för att 
b e s t ä m m a korrekt ionsbeloppet . Ett sätt är att gå till väga enligt den m e t o d 
s o m val ts i 1983 års jo rdbruksnorm, näml igen att u tgå från förlust av e t t 
visst antal årl iga täckningsbidrag. Av den totala anpassningsersä t tn ingen 
k o m m e r därvid anpassningsersät tningen avseende ekonomibyggnade rna att 
u tgöra större delen.397 

Ett annat beräkningssätt skulle kunna vara det s o m bygge r på s a m m a 
pr inciper som t i l lämpades i 1963 års jo rdbruksnorm. Anpassn ingsersä t t ­
n ingen be räknades då m e d utgångspunkt f rån ski l lnaden me l l an de t id igare 
dr if tkostnaderna och de normala lägre drif tskostnaderna v id arealen efter 

395Se Vägverket (1984) del III avsnitt 3.3 och (1992) avsnitt 3.2. 
396 

Se Vägverket (1992) s. 15. 
397 

Se Vägverket (1984) del III avsnitt 11 s. 5. Kapitaliseringstiden har beräknats utifrån en 
sammanvägning av anpassningstiden för produktionsmedlen ekonomibyggnader (15 år), inven­
tarier (7 år) samt arbetskraft (normalt 2 år). Kapitaliseringsfaktorn har därefter bestämts utifrån 
dessa tider och produktionsmedlens andel av samkostnaderna. När det gäller ekonomibyggna­
derna utgör denna andel 30 procent i produktionsområdena Gss och Gmb och 40 procent i resten 
av landet. Sammanvägningen av anpassningstider och respektive produktionsmedels andel inne­
bär att större delen av anpassningsersättningen avser ekonomibyggnader. Denna andel redovisas 
inte framräknat i underlagsmaterialet, men för arbetskraften är den 17 respektive 11 procent för de 
båda områdena vid 3 procents kalkylränta (se a.a. s. 10). En egen beräkning med 4 procents 
kalkylränta visar att ekonomibyggnadernas andel av den totala anpassningsersättningen är 58 
procent för Gss och Gmb samt 67 procent för resten av landet. 
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intrånget.3 9 8 Nä r det gäl ler ekonomibyggnaderna ersattes dock endast under­
hål lskostnaderna , eftersom kapitalvärdet ingick i markersät tningen. M e n 
pr inc ipen skulle kunna tänkas användas även idag, dvs . att m a n utgår från 

det marginella byggnadsvärdet när m a n tar fram beloppet för att korr igera 
åkervärdet . O c h då k o m m e r kos tnadsmetoden in i bi lden vid värder ingen. 

Give tv i s blir det även i detta fall till syvende och sist fråga om mark­

nadssimulering vid bedömningen av det marginel la marknadsvärdet . En 
vikt ig fråga blir då hur en köpare skulle kalkylera. Vi lken av de här två 
sätten skul le han välja - om han nu väljer något? Det framstår därvid som 
att det senare sättet att resonera är r imligast . Det framstår som m e r orea­
listiskt att förlust av täckningsbidrag, vars storlek i hög grad beror av före­
k o m s t e n av EU-s töd eller inte, kopplas samman m e d hur eventuel la över­
d imens ionerade ekonomibyggnader inverkar på fastighetens marknads ­
värde . D e n nu diskuterade f rågan om marginel l t marknadsvärde behandlas 
utförl igare nedan i avsni t t 3.4.2 (s. 182 ff.). 

En annan tänkbar situation då det skulle kunna bli aktuellt att ta till en 
kos tnadsvärder ing är nä r en kostnad nyl igen lagts ner på en täckdikning eller 
n å g o n annan grundförbättr ingsåtgärd. Själva kos tnaden (utgiften) i sig ger 
inte rät t till ersät tning, eftersom en historisk investering som blir onytt ig inte 
torde vara att anse s o m en ekonomisk expropr ia t ionsskada. 3  M e n kost­
naden k a n kanske ib land vara ett stöd för att b e d ö m a åkermarkens mark­
nadsvärde , dvs . m a n gör den bedömningen att täckdikningskostnaden får ett 
visst genoms lag i marknadsvärdet.4 0 0 

Slutsatser 

Kostnadsmetoden som hjälpmedel att bedöma marknadsvärdeminskningen 
vid intrång torde blir aktuell f rämst vid av för lust av ekonomibyggnader . 
Me toden kan kanske ibland också vara ett stöd för att b e d ö m a inverkan på 
marknadsvärde t av andra gjorda investeringar, exempelvis täckdikning. Det 
kan även vara en f ramkomlig väg att b e d ö m a åkermarkens margina lvärde , 
nä rmare bes tämt inverkan av överdimensionerade ekonomibyggnader via en 
kalkyl över det marginel la byggnadsvärdet . 

Se Vägmarksersättningskommittén (1963a) s. 54 ff. 

Jfr ovan s. 73. 

Se vidare om denna fråga nedan s. 205 ff. 
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Marknadssimuleringsmetoden 
Allmänna utgångspunkter 

Vid marknadss imule r ing ska värderaren alltså försöka efterlikna prisbi ld­
ningsprocessen o c h sätta sig in i hu r par terna resonerar nä r pr i se t på fastig­
heten bes täms . Av de fyra frågor s o m ställdes upp t idigare (s . 131) och som 
värderaren har att ta s täl lning till v id marknadss imule r ing i a l lmänhet , är det 
som framgått främst två s o m är väsent l iga i in t rångssi tuat ionen, näml igen 
dels (I) v e m s o m är sannol ik köpa re , dels (II) hur denne köpa re kan antas 
kalkylera. Svaret på de båda frågorna hänger int imt s amman . 

(I) Svaret på den första frågan, vem som är sannolik köpare, har m e d all 
säkerhet stor be tyde lse för h u r köparen kalkylerar . För exempelv i s en ren 
kapi ta lplacerare ha r natur l ig tvis ett b ruknings in t rång avsevär t mindre 
betydelse än för en som köper fast igheten i syfte att b ruka den själv. 

För att bevara frågan om sannol ik köpare vore det i p r inc ip nödvändig t 
att analysera vi lka kategorier av köpare, el ler delmarknader, s o m kan finnas 
i varje enskil t fall.401 Rent a l lmän t torde det finnas flera köparekategor ier 
som är in t resserade av jordbruksfas t igheter el ler kombine rade jo rd - och 
skogsbruksfast igheter ( lantbruksfast igheter) . Exempe lv i s följande förvärvs­

motiv är vanl iga: 

• Akt iv t b rukande eller t i l lskottsförvärv 
• Pe rmanen tbos tad 
• Hobbyjordbruk (t.ex. häs thål ln ing) 
• Kapi ta lp lacer ing 

N å g o n rangordn ing har inte gjorts , och det kan säkert vara så att det ibland 
kan vara flera m o t i v som ha r be tyde lse för förvärvet . Undersökn ingar visar, 
inte helt oväntat , att aktivt b rukande har en större be tyde lse för stora 
jo rdbruk , m e d a n bos t adsändamål ha r en relat ivt sett stor be tyde lse vid 
förvärv av mind re lantbruk.402 

401Jfr t .ex . Lindeborg (1989) s. 51 ff. om avgränsning av delmarknader för skogsfastigheter. 
402 

Lantmäteriverket har gjort eller initierat flera enkätundersökningar avseende bl.a. förvärvs­
motiv. Enligt en av undersökningarna, Färnkvist m.fl. (1992) s. 70, kom bostadsändamålet på 
första plats vad gäller jordbruksdominerade lantbruksfastigheter. Motivet tillskottsförvärv kom 
tvåa och aktivt brukande trea bland köparna och femma bland kategorin intressenter. Hästhållning 
eller övrig djurhållning var också ett vanligt motiv, medan däremot kapitalplacering inte kom med 
bland de fem vanligaste motiven. Se även Nilsson och Sandkvist (1994) s. 29 ff. En annan under­
sökning, Björling och Yourstone (1995), belyste förvärvsmotiv för stora jordbruksfastigheter 
(större än 100 ha). Det framgick (s. 64) att aktivt brukande var det helt dominerande motivet (ca 
40 procent av fallen). Motiven tillskottsförvärv, kapitalplacering och bättre bostadsmiljö var av 
ungefär samma vikt (de fick vardera ca 15 procent). 
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Till att börja m e d görs här inte n å g o n strikt defini t ion av vi lken delmark­
nad som marknadss imule r ingen u tgår från. De t bl i r i stället en m e r a l lmän 
analys o c h s imuler ing av hur m a r k n a d e n som he lhe t kan antas fungera. 
Detta för farande kan kanske tyckas v a r a inkonsekvent , m e n det framstår 
ändå som meningsful l t att in ledningsvis göra en sådan analys . Utgångs-
punken är så lunda vad vi kan kalla en normalköpares sätt att kalkylera. Den 
aktive b rukarens aspekter k o m m e r vi in på senare, speciel l t nä r det gäl ler att 
uppskat ta den rättsl iga marknadsvärdeminskn ingen . 

(II) D e n andra frågan, hur normalköparen kan antas resonera och kalkylera 
vid intrång på jordbruksfast ighet , h a r redan berör ts någo t i de t idigare 
metodavsni t ten . Unde r värder ing av övr iga intrångseffekter m e d ortspris-
metoden sades att generel la p r i sundersökningar kan ge ledning för att dra 
slutsatser om hur ett kalkylerat avkas tn ingsbe lopp slår i genom i marknads­
värdet . D e t f ramgick v idare av bl.a. r äkneexemple t i det ta avsnitt , att under 
förutsät tning att köparna kalkylerar e l ler be s t ämmer marknadsvärde t enligt 
K/B-metoden , så k o m m e r det att bl i en språngvis inverkan på marknads ­
värdet - el ler ingen inverkan alls. Av avsni t tet om kos tnadsmetoden fram­
gick att s imuler ingsmetoden har en v ik t ig funktion att fylla när det gäl ler att 
bedöma inverkan på marknadsvärde t av kos tnaden för en byggnad el ler en 
nygjord täckdikning. 

De t är ju dessu tom svårt att genere l l t sett dra en skarp gräns gentemot 
övriga värder ingsmetoder , och främst or tspr ismetoden, ef tersom i pr incip all 
marknadsvä rdebedömning kan sägas va ra m e r eller mindre l iktydig m e d 
simulering.4 0 3 M e n j u s t vid in t rångsvärder ing torde behove t av marknads ­
s imuler ing vara speciellt stort m e d t anke på de redovisade svårigheterna att 
t i l lämpa or tspr ismetoden. 

Hä r ska nu de nyss n ä m n d a aspekterna på marknadss imuler ing diskuteras 
utförl igare. Ä v e n vissa andra aspekter k o m m e r att tas upp . 

Simulering vid värdering med ortsprismetoden 

Inledningsvis kan det vara värt att å te rknyta någo t till or tspr ismetoden. 
Vi ha r sett att under förutsät tn ing att K /B-me toden t i l lämpas för att no rmera 
j ämföre l seköpens priser, så k o m m e r en försämrad arronder ing att, å tmin­
s tone rent teoretiskt, få någon m ä r k b a r effekt på marknadsvärde t förs t när 
produkt ionskos tnaderna ändras m e d m i n s t 20 procent.404 M a n ska naturl igt­
vis inte ta gränsen 20 procent alltför bokstavl igt . M e n det framstår i varje 

Jfr ovan s. 131. 

Se ovan s. 136. 
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fall som uppenbar t att endast en liten ökning av brukningskos tnaderna , 
orsakad av t.ex. ett vägintrång, inte k o m m e r att inverka på basvärde t och 
dä rmed inte hel ler på marknadsvärde t bes tämt enligt K /B-me toden . De t 
k o m m e r m e d andra ord att inte bli någon skil lnad me l l an fast ighetens 
b e d ö m d a marknadsvä rde före och efter intrånget i ett sådant fall. 

U tgångspunk ten för resonemanget nyss är att marknadsvä rdeminsk ­
n ingen ska b e s t ä m m a s strikt till skil lnaden mel lan fast ighetens m a r k n a d s ­
värde före och efter intrånget. En viktig fråga i s a m m a n h a n g e t är alltså om 

par terna på marknaden verkl igen kalkylerar och värderar på det beskr ivna 
sättet. Sannol ikt är det inte så, dvs . normalköparen u tgår inte från en kalkyl 
över b rukningskos tnaderna när han värderar fastigheten.405 D e t torde snarare 
vara så att marknadsvärde t på åkermarken b e d ö m s utifrån ett r imligt hektar­
värde , som uppskat tas enligt K/B-metoden eller på annat l iknande sätt.406 

D e t faktum att marknadsvärde t inte b e d ö m s minska behöver dock, s o m 
t idigare påpeka t s (s . 141), inte heller innebära att o r t spr i smetoden är ett för 
t rubbigt ins t rument för att uppskat ta intrångets värdeinverkan.4 0 7 D e t är hel t 
enkel t det resul tat som m a n ofta får vid t i l lämpning av or t spr i smetoden i 
kombina t ion m e d marknadss imuler ing . 

Tänkbara förklaringar till hur marknaden fungerar 

Det är flera förklaringar som är tänkbara till att ma rknaden i stort sannolikt 
fungerar på det n y s s beskr ivna sättet, dvs. att ett in t rång s o m ger u p p h o v till 
ökade brukningskos tnader sannolikt inte leder till ett minska t m a r k n a d s ­
värde el ler en m y c k e t li ten minskning, å tmins tone om det är ett relat ivt 
begränsa t intrång. N e d a n diskuteras några sådana förklaringar. D e t l igger i 
sakens na tur att flera faktorer kan samverka. 

405 
Tidigare i avsnittet om ortprismetoden har jag talat om värderaren, att det är han eller hon som 

ska t.ex. klassificera åkermarken, och här är utgångspunkten alltså hur köparen antas kalkylera. 
Det är ju inte säkert att dessa är samma personer. Det vanliga är sannolikt det motsatta, dvs. att 
köparen anlitar en speciell värderare. Det är naturligtvis ändå köparen som gör den slutliga 
prisbedömningen på grundval av den gjorda värderingen. Det finns dock inte anledning att här 
närmare gå in på denna distinktion. 
406 

Jag har i och för sig inget direkt konkret stöd för denna slutsats, men den grundar sig på både 
egna erfarenheter av åkermarksvärdering samt kontakter med andra värderare. Jfr även vad som 
sagts tidigare i denna fråga, s. 141. 
407 

Jag har i tidigare arbeten (t.ex. Norell, 1989, s. 27) hävdat att ortsprismetoden är ett alltför 
trubbigt instrument för mäta hur t.ex. försämrad arrondering, förlängda ägoavstånd etc. inverkar 
på en jordbruksfastighets marknadsvärde. Men i det sammanhanget avsåg jag närmast den 
rättsliga marknadsvärdeminskningen, dvs. det belopp som ska utgå som intrångsersättning. Jag 
gjorde i varje fall då ingen skillnad på detta belopp och den strikt ekonomiska marknadsvärde­
minskningen. 
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En rat ionell och väl informerad köpare , " the economic m a n " , borde 
r iml igen kalkylera m e d det minskade ekonomiska utbyte t vid (det 
hypotet iska) köpe t av den skadade fastigheten och beta la m i n d r e för denna 
än för fast igheten före intrånget. En av förklaringarna kan al l tså vara att 
normalköparen inte är ekonomiskt rationell i alla avseenden.4 0 8 

En annan förklaring, som till viss del hänger ihop m e d den förra, är att 
den p resumt ive köparen inte uppfattar b rukningskos tnaderna som någon 
väsentl ig faktor i det stora hela. Därför har han eller h o n inte hel ler 
anledning att göra några direkta beräkningar eller b e d ö m n i n g a r av denna 
faktors ekonomisk effekt. Arronderingsfaktorn försvinner så att säga i 
m ä n g d e n av andra, m e r väsentl iga pr i spåverkande faktorer. M e n om 
köparen dä remot finner anledning att reducera priset m e d hänsyn till 
a r ronder ingen, så sker det i så fall sannolikt m e d ett j ä m n t och runt 
belopp.4 0 9 De t bli alltså enligt denna teori f råga om en språngvis inverkan på 
marknadsvärde t . 

En var iant på dessa båda tänkbara förklar ingar är att köpa rna beter sig 
som "satisfierare", dvs . att de accepterar det pr is s o m ger en r iml ig lev­
nadss tandard . Om det utbjudna priset l igger under denna n ivå så k o m m e r 
inte ökade brukningskos tnader att sänka priset. 

Förvärvsändamålet kan vara en annan b idragande orsak till att ett 
intrång får l i ten inverkan marknadsvärdet . Om köparen inte är intresserad av 
fastigheten i första hand för att bedriva jordbruk, utan köper fastigheten i 
t.ex. kapitalplaceringssyfte , så är naturl igtvis jo rdbruksmarkens ar ronder ing 
eller förekomsten av brukningsintrång av ytterst marginel l t intresse. S a m m a 
sak torde gäl la för den s o m köper jordbruksfast igheten f rämst för bos tads­
ändamål eller för att bedr iva f r i t ids jordbruk. V e m eller vi lken kategor i av 
köpare s o m är sannol ik - m e d andra ord avgränsning av delmarknader - är 
så lunda väsent l ig i s a m m a n h a n g e t. 

En ytterligare anledning, som framstår som giltig även för kategorin 
akt iva b rukare , kan vara att utgiftssidan i jo rdbruket kanske inte är - eller 
inte uppfat tas som - viktig idag i förhållande till inkomsts idan. Den som 
köper en jordbruksfast ighet i syfte att bedriva yrkesmässigt j o rdbruk ser 

408 
Se Norell (1989) s. 37 och Lantmäteriverket (1991) s. 41. 

409 
Jfr Pettersson (1985) s. 103, som för ett liknande resonemang om marknadsvärdepåverkan av 

miljöstörningar på bostadsfastigheter. Han menar att vid en analys av marknadens reaktioner torde 
man komma fram till att ersättningen bör bestämmas till ett antal multiplar av 5 000 kr, med tanke 
på att avslut på en normal fastighetsaffär sker normalt med prutningar på lägst 5 000 kr. Huruvida 
detta eller liknande belopp är relevant eller inte för lantbruksfastigheter finner jag inte anledning 
att gå in närmare på. Det kan nämligen i detta sammanhang på nytt vara värt att poängtera att 
intrångsersättningen, som kan avvika från den strikt ekonomiska marknadsvärdeminskningen, bör 
kunna bestämmas till ett belopp som avviker från ett sådant multipelsynsätt. 
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kanske m y c k e t på de intäkter som EU-stöden genererar . Det ta faktum kan 
alltså t änkas leda till att fast ighetens m a r k n a d s v ä r d e är okäns l igare nu än 
t idigare för en kos tnadsökn ing . 

M o t det sista ta lar å andra sidan att j o rdbruke t lever unde r en stor 
kos tnadspress idag . I det enski lda fallet kan det vara så att ett in t rång gör att 
det u p p k o m m e r en för lus t för det aktuel la jordbruksföre tage t ; dock u tan att 
fast ighetens m a r k n a d s v ä r d e påverkas . (Vi k o m m e r då in på frågan om 
annan ersät tning s o m j a g inte diskuterar här . ) M e n det k a n säkert även vara 
så att in t rånget är så stort att m a r k n a d e n reagerar , att de t aktuel la int rånget 
så att säga är d roppen s o m gör att bäga ren r inner över v id värder ingen av 
fastigheten. Vi lken av dessa två synpunkter s o m väger tyngs t är svårt att 
säga, m e n båda k a n b e h ö v a hål las i å tanke v id marknadss imule r ing . 

Marknadssimulering för att direktuppskatta inverkan av intrånget 

Det s o m diskuterats ovan utgår f rån att ma rknadsvä rdeminskn ingen bes t äms 
genom en jämföre l se av fast ighetens vä rde före och efter intrånget . Ett annat 
sätt att hantera p rob leme t är att m a n g e n o m marknadss imu le r ing försöker 
b e s t ä m m a marknadsvä rdeminskn ingen direkt . 

Det ta t i l lvägagångssät t ha r t idigare berör t s någo t i avsni t t 2.2.3 om det 
ekonomiska skadebegreppet , bl .a. i ans lu tn ing till exemple t om frågan för 
ersät tning för handikapputrustning.4 1 0 D e t sades att det kan f innas en eller 
flera köpa re som är in t resserad av en fastighet m e d ju s t den aktuel la utrust­
n ingen o c h att det ta faktum bör beak tas vid b e d ö m n i n g av fast ighetens 
marknadsvärde . D e t skulle alltså kunna mot ivera att det be lopp som 
beräkna ts utifrån or tspr ismater ia le t korrigeras, e f tersom jämföre l seköpen 
inte bes tå r av j ämförba ra fastigheter och därför inte fångar upp pr i sn ivån på 
denna speciel la de lmarknad . 

Ett l iknande r e s o n e m a n g borde kunna föras nä r det gäl ler m a r k n a d s ­
s imuler ing för väg in t rång på jordbruksfast ighet . M a n kan å ena sidan r e so ­
nera s o m så, att no rma lköpa ren skulle välja den oskadade fast igheten före 
den skadade och att det ta även borde leda till en viss prisskillnad.4 1 1 De t 
räcker ju rent teoret iskt m e d att en köpare , som vi kan kal la för en särski ld 
kategori eller delmarknad,4 1 2 ä r beredd att betala m e r för den o skadade än 
den skadade fast igheten för att det ska u p p k o m m a en pr isski l lnad. 

410 
Se ovan s. 79. 

411 
Det är alltså ett resonemang liknande det som ligger bakom uttalandet i prop. 1971:122 s. 189 

om att en köpare inte skulle vara beredd att avstå någon del av fastigheten utan reduktion av 
priset; jfr ovan s. 98. 
412 

Det här kanske ett väl teoretiskt exempel. Det beror på hur man definierar en delmarknad eller 
köparekategori. Egentligen är ju varje fastighet och varje köpare unik (se t.ex. Bejrum och 
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Å andra sidan skulle m a n även kunna resonera s o m så, att det kan finnas 
en köparekategor i s o m betalar l ika mycke t för d e n skadade fastigheten som 
den oskadade . I sin tur kan m a n hänga upp ett sådant r e sonemang på vad 
som t idigare sagts om att arronderingsfaktorn inte uppfattas v ikt ig beroende 
på syftet m e d förvärvet etc. Det ta skulle följaktl igen leda till att det inte blir 
någon marknadsvärdeminskn ing . Sett f rån säl jarens synpunkt är det ju av 
lätt insedda skäl bäs t att sälja till en köpare s o m inte prutar på grund av 
försämrad arronder ing. 

Ett marknadss imule r ings resonemang kan al l tså ge olika resul tat när det 
gäl ler det här sättet att genom korrigering "direktuppskatta" marknads ­
värdeminskningen; egent l igen är det inte f råga om en renodlad direktupp­
skat tning ef tersom såväl värdet före som efter intrånget förekommer i 
resonemanget . Vi lket av de två synsät ten o v a n s o m är "rä t t" är svårt att 
säga. M e n det är å tminstone r imligt att t änka s ig att det kan vara olika 
u tgångspunkter i det här diskuterade intrångsfallet jämför t m e d situationen 
att en bostadsfast ighet m e d en speciell an läggning tas i anspråk. I den situa­
t ionen är u tgångspunkten att det kan tänkas f innas en särskild kategori av 
köpare s o m är beredd att betala extra för an läggningen . I intrångsfallet är 
u tgångspunkten ovan däremot den motsat ta , näml igen att det f inns en 
köparkategor i s o m är beredd att betala fullt p r i s trots att fastigheten har 
drabbats av ett intrång. Under förutsät tn ing att de t ta r e sonemang håller kan 
det onekl igen bl i så att m a n k o m m e r fram till att det blir en marknads ­
värde inverkan i bostadsfal let m e n inte i intrångsfallet . 

De t är givetvis mycke t hypotet iska synpunkte r som diskuterats sist. 
Möj l igen kan m a n som ett yt ter l igare a rgument för att det kan bli olika 
resultat anföra att i bostadsfallet är det fråga om förlust av en anläggning, 
m e d a n det i s i tuat ionen m e d jordbruksin t rång är en skada som t i l lkommer. 

Resonemange t ovan, som utgår f rån vad endas t en (eller några) köpare 
kan tänkas agera, kan möj l igen v id ett förs ta påseende synas strida mot 
marknadsvärdebegreppe t . Det ta är ju ett statistiskt begrepp,4 1 3 vi lket innebär 
att m a n i pr inc ip borde utgå från hur "no rma lköpa ren" och inte "ex t remer" 
kan tänkas resonera. Samtidigt innebär defini t ionen det mest sannolika 
pr iset att m a n ska avgränsa olika de lmarknader . Marknadss imuler ingen 
ovan kan sägas vara ett sätt att avgränsa sådana de lmarknader s o m består av 
en eller flera personer m e d speciella önskemål eller krav. Enl igt m i n upp­
fattning är det alltså inte fråga om ett avsteg från marknadsvärdepr inc ipen . 

Lundström, 1990, s. 144). Det är emellertid viktigt att understryka att det inte är den normala 
spridningen inom en viss delmarknad som avses, i så fall skulle man ju felaktigt lägga vikt vid 
"extremer". 
413Jfr ovan s. 93. 

151 



Kapitel 3 Intrångsersättning 

Alternativt sätt för direktuppskattning 

Ett någo t annor lunda sätt att g e n o m simuler ing di rektuppskat ta in t rångets 
inverkan på marknadsvärde t ä r det som redovisats av Lantmäter iverke t 
(1991) om ersä t tn ing fö r int rång av underjordisk gas ledning. M o t bakgrund 
av an tagandet om att köparen kanske inte alltid är ekonomisk t rat ionel l och 
att han k a n s k e inte hel ler är medve ten om intrångets effekter ställs fö l jande 
" rege l" el ler s imuler ingsmodel l upp.414 Sannolikheten för att en köpare 

kalkylerar m e d eller tar hänsyn till en viss intrångseffekt är be roende av: 

• H u r pa s s konkre t (synl ig) effekten är. 
• H u r sannol ik t det är att effekten k o m m e r att upps tå i framtiden. 
• H u r nä ra fram i t iden s o m effekten förväntas uppstå . 

I denna s imuler ingsmodel l görs alltså ingen jämförelse me l l an fast ighetens 
värde före o c h efter intrånget . Värder ingen tar sikte på att direkt b e d ö m a 
marknadsvä rdeminskn ingen g e n o m att s imulera hur en no rma lköpa re kan 
antas ka lkylera . 

Ä v e n om s imuler ingsmodel len pr imärt avser int rång av under jordisk 
gas ledning i jo rdbruksmark , så borde ett l iknande angreppssä t t kunna 
t i l lämpas även för vägint rång. Av de tre punkterna ovan ä r dock den förs ta 
lite speciel l för underjordisk ledning på så vis att effekterna av ett sådant 
intrång inte all t id är synliga för en presumtiv köpare . D e t är annat m e d ett 
vägint rång ef tersom å tmins tone själva anläggningen s o m sådan syns m e d 
blot ta ögat , m e n däremot kanske inte alla ekonomiska skador (t .ex. skörde­
fö r lus t på g rund av fö r sämrad dränering) . 

M e n m a n börjar a l l tmer att nä rma sig det rättsliga sättet att vä rdera 
genom att t i l l ämpa en mode l l av det här slaget. M a n fjärmar sig f rån det 
strikt e k o n o m i s k a innebörden i marknadsvärdet ; för att b e s t ä m m a minsk ­
n ingen av det ta bör den grundläggande u tgångspunkten trots allt vara att 
j ämföra he la fast ighetens marknadsvärde före och efter intrånget . 

Slutsatser 

Marknadss imule r ing är ett vikt igt instrument för att b e d ö m a inverkan på 
marknadsvärde t av olika slag av intrångseffekter. De t kan för det förs ta 
utgöra ett viktigt komplement till ortsprismetoden vid b e s t ä m m a n d e av det 
marginel la marknadsvärde t vid markförlust. 

414 
Se Lantmäter iverket (1991) s . 40 ff., speciellt s . 4 4 . I värderingsmetoden för intrång av gas led­

ningar får denna simuleringsmodell den effekten att t.ex. framtida grödskador som ligger nära i 
tiden förutsätts slå igenom i marknadsvärdet helt, medan däremot en permanent grödskada inte 
antas slå i genom till fullo i marknadsvärdet (se s. a.a. 245) . 
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N ä r det gäl ler andra effekter än markför lust - försvårad brukning, längre 
ägoavs tånd etc . - är det ett nästan oumbärligt förfarande. Marknadss imu­
ler ing torde också s o m regel vara ett vikt igt stöd till kos tnadsmetoden för att 
b e d ö m a marknadsvärde inverkan av byggnader och andra anläggningar. 

V i d b e d ö m n i n g av en strikt ekonomisk marknadsvärdeminskning bör en 
j ämfö re l s e göras av hela fastighetens marknadsvärde före och efter 
in t rånget . Marknadss imule r ing k o m m e r in i bi lden på så vis att värderaren 
försöker b e d ö m a hur en köpare kalkylerar vid köp av hela fastigheter. 

S imule r ingen kan också ta sikte på att direktuppskatta marknadsvärde­
minskn ingen . M a n k o m m e r i så fall att nä rma sig den rättsliga värderingen. 

Utgångspunk ten för en sådan värder ing kan, m e d hänsyn till de problem 
s o m diskutera ts v a d gäller köparkategor ier e t c . , va ra att s imuleringen görs 
ur en akt iv brukares synvinkel . Det ta framstår s o m den mes t sannolika 
de lmarknaden . Sedan kan m a n kanske f råga sig om det kan finnas anledning 
att skilja på ol ika kategor ier av akt iva brukare , att m a n urskiljer t .ex. sådana 
s o m ha r mask ine r s o m är anpassade till si tuationen efter intrånget. M e n det 
to rde vara att gå ett s teg för långt. 

S o m sammanfa t tande u tgångspunkt för fortsättningen kan det sålunda 
vara rimligt att v id marknadss imuler ing för bes t ämmande av intrångsersätt­

ning definiera den sannol ike köparen som en normalbrukare.415 

Sammanfattande slutsatser 

G e n o m g å n g e n av de ol ika metodernas användbarhet för att bedöma 
marknadsvä rdeminskn ingen vid jordbruksint rång har visat att det ofta blir 
fråga om att kombinera olika metoder. Det går å tminstone inte att klart och 
entydigt säga att en viss metod ska t i l lämpas i den eller den intrångs­
s i tuat ionen eller för vissa typer av intrångseffekter. 

Ortsprismetoden bl ir aktuell att t i l lämpa främst vid värdering av mark­
förlust. Kostnadsmetoden aktualiseras vid värdering av byggnader eller 
andra anläggningar . I båda fallen torde ofta marknadssimuler ing utgöra ett 
v ik t ig t komplemen t . 

Avkastningskalkyler är mycke t väsentl iga värderingshjälpmedel vid 
jo rdbruks in t rång . De t gäl ler framför allt för "övriga intrångseffekter", dvs. 
försvårad brukning , längre ägoavstånd, ökad fältkantverkan etc. M e n för 

415 
Det är alltså en presumtiv köpare som köper fastigheten i syfte att bruka fastigheten själv. Det 

primära syftet kan ändå vara bostadsändamålet, men utgångspunkten för marknadssimuleringen 
vad gäller brukningsintrånget är att försöka bedöma hur en aktiv lantbrukare kan tänkas resonera 
och/eller kalkylera. 
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bedömningen av dessa effekters inverkan på marknadsvärde t ä r de t även 
nödvändig t att utnyttja marknadssimulering. 

D e t s o m diskuterats här gäller alltså in t rångets inverkan på det strikt 

ekonomiska marknadsvärdet, dvs . den sannol ika p r i sminskn ingen v id (en 
fiktiv) försä l jn ing på den a l lmänna marknaden . Därför har det var i t vikt igt 
att försöka s imulera hur marknaden kan antas reagera på ett in t rång. Vi 
k o m m e r att längre fram att be lysa den rättsliga aspekten på värder ingen och 
att de t kan bl i en ski l lnad m o t det rent ekonomiska synsät tet nä r de t gäl ler 
att b e s t ä m m a intrångsersät tningen; se v idare avsni t t 3.4. 

3.3 Värderingsmetodik för jordbruksintrång 
Efter den m e r teoret iska översikten över ol ika me tode r s användbarhe t för att 
b e d ö m a en jordbruksfast ighets marknadsvä rdeminskn ing kan det nu vara på 
sin pla ts att redogöra för de me toder o c h t i l lvägagångssät t , den värder ings­
metodik, som t i l lämpas idag i olika intrångssi tuat ioner . 

Inledningsvis redogörs i avsnitt 3.3.1 för vad s o m sägs i förarbetena om 
värder ingsmetodiken. Efter en generel l metodikövers ik t i avsni t t 3.3.2 
behandlas m e r i detalj , i avsnitt 3 .3 .3 , den s.k. M-fak tormetoden , s o m kan 
sägas vara en speciell me tod för jo rdbruks in t rång . Slut l igen görs i avsnit t 
3.3.4 en genomgång av rä t ts t i l lämpningen. 

De t vanl iga är kanske att förarbeten o c h rä t t s t i l lämpning behand la s i ett 
s ammanhang , m e n j a g har här valt att l ägga in metodavsni t te t me l l an dessa 
två avsnitt . De t torde näml igen vara en fördel att ha klart för sig b å d e mot iv ­
ut ta landen och uppbyggnaden av värder ingsmetoderna vid en ana lys av 
rät ts t i l lämpningen. 

3.3.1 Förarbeten 
I avsnit t 2.3.3 togs det u p p vissa väg ledande förarbetsut talanden om värde­
r ingsmetodiken. 4 1 6 De t kan här vara på sin pla ts att rekapi tulera o c h något 
utveckla förarbetenas synpunkter i denna fråga. 

Föru tom det vä lkända ut ta landet i förarbetena till expropriationslagen, 

om att en köpare inte skulle vara be redd att avs tå f rån någon del av fastig­
heten utan redukt ion av priset,417 f inns det f lera andra ut ta landen av intresse. 

Se ovan s. 98. 

Prop. 1971:122 s. 189, vilket har citerats ovan på. s. 98. 
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Depar tementschefen säger sålunda i propos i t ionen om ledningsrättslagen 

att det aktualiseras en t i l lämpning av no rmer - i den m å n de inte kan anses 
föråldrade - i sådana fall då det är svårt att påv i sa n å g o n ski l lnad i fastig­
hetens marknadsvärde före och efter ianspråktagandet .4 1 8 Depa r t emen t s ­
chefen hänvisar därvid till det ställe i förarbetena till expropr ia t ions lagen 
där det nyss n ä m n d a uttalandet står. Depar tementschefens m e n i n g i denna 
fråga var i pr incip helt i överenss tämmelse m e d utredningens, 4 1 9 förutom 
passusen om krav på normernas aktuali tet , som t i l lkom efter p å p e k a n d e f rån 
flera remissinstanser om att no rmerna f ramstod s o m föråldrade.4 2 0 

Även i förarbetena till 1993 års ändr ingar av fastighetsbildningslagen 

n ä m n s schabloner (s.k. ersät tn ingsnormer) som hjä lpmedel för att beräkna 
ersättningen.421 Se vidare avsnitt 4.2.2 om detta u t ta lande, s o m i första hand 
tar sikte på annan ersät tning. 

Vi har också flera gånger varit inne på den prec iser ing av värder ings­
pr inciperna som gjordes i förarbetena till 1974 års ändr ingar av dåvarande 
vattenlagen. I det sammanhange t säger depar tementschefen bl .a . att det inte 
f inns något hinder m o t att även i fortsättningen använda n o r m e r , s o m kan 
underlät ta den ofta mycke t omfat tande skaderegleringen.4 2 2 Samtidigt 
påpekas att det v id t i l lämpningen av normerna mås te för varje fastighet 
"noga observeras att ersät tningen inte står i miss förhå l lande till minsk­
n ingen av marknadsvärdet" . 

Nä r det gäller väglagen kan bara noteras att det inte finns någ ra speciella 
förarbe tsu t ta landen s o m tar upp metodfrågor för att vä rdera in t rång . D e n nu 
gäl lande ersä t tn ingsbestämmelsen i 55 § VägL, s o m innehål le r en hänvis ­
n ing till bes tämmelserna i 4 kap ExL, infördes i s amband m e d den omfatt­
ande lagstiftningen om fysisk r iksp laner ing år 1972. De t sägs inge t om t.ex. 
normti l lämpning i proposi t ionen eller andra förarbeten.423 

418
 

Se prop. 1973:157 s. 138. 
419 Se SOU 1972:57 s. 48. 
420 Se prop. 1973:157 s. 40 ff. 
421 Se prop. 1991/92:127 s. 72 ff. 
422 

Se prop. 1974:83 s. 160. Jfr ovan s. 100. 
423 Se prop. 1972:111, bilaga 2, s. 410. 
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3.3.2 Metoder och normer som tillämpas idag 

U t a n att allt för m y c k e t gå in på detaljer ska här redovisas hur p rob lemet 
m e d att uppskat ta marknadsvä rdeminskn ingen har lösts i några m e t o d e r och 
n o r m e r för värder ing av jordbruksintrång. 4 2 4 Om vi återknyter till den pr in­
cipiel la värder ingmodel l s o m illustreras i figur 12 så är det i h u v u d s a k steget 
f rån skada till in t rångsersät tning som tas upp . O c h f ramför allt k o m m e r 
f rågan om hur m a n omvand la r en årlig skada till ett måt t på marknads ­
vä rdeminskn ingen att behand las , vilket här har kallats "marknadsvä rde ­
anpassning". 4 2 5 

D e t kan i det s a m m a n h a n g e t påpekas att n å g o n egentl ig ski l lnad mel lan 
en strikt ekonomisk och en rättsl ig to lkning av minska t marknadsvä rde görs 
inte i no rmerna /metoderna ; å tminstone inte i den bemärke lsen s o m j a g har 
gjort i avsnit t 2 .3 .3 . Visser l igen utgår me tode rna från gäl lande lagstiftning 
o c h to lkning av föra rbe ten , m e n det ä r s o m regel närmas t marknadsvärde t s 
ekonomiska innehål l s o m utgjort måle t för marknadsvärdeanpassn ingen . 

D e t l igger nä rmas t till hands att r edogöra för 1974 års åke rnorm före 
1983 års j o rdb ruksnormen , trots att den senare gäller vägint rång. De t var 
n ä m l i g e n i 1974 års åke rnorm som det för första gången gjordes en anpass ­
n i n g till marknadsvärdepr inc ipen vid intrångsvärdering. Föru tom dessa båda 
no rmer /me tode r k o m m e r även vissa av Lantmäter iverkets m e t o d e r att tas 
u p p . De t är dels den s.k. M-faktormetoden, s o m alltså även behandlas 
utför l igare i ett eget avsni t t (3.3.3), dels m e t o d e n för att b e s t ä m m a ersätt­
n i n g för intrång av underjordisk gasledning. 

1974 års åkernorm 

1974 års åke rnorm eller åkernormer,4 2 6 s o m används för att b e s t ä m m a 
ersä t tn ing för intrång av kraft ledningsstolpar i jo rdbruksmark , k o m till 

424 
Skillnaden mellan en norm och värderingsmetod framgår av ovan s. 48. I praktiken och i 

dagligt tal görs kanske inte en så strikt åtskillnad. Exempelvis 1983 års jordbruksnorm är ju inte 
en norm i egentlig mening, eftersom det inte finns något skriftligt tillämpningsavtal. 
425 

Detta är, som kommer att framgå, egentligen ett något oegentligt begrepp. Normalt brukar man 
med marknadsvärdeanpassning mena att t.ex. ett beräknat avkastningsvärde - eller en minskning 
av ett sådant värde - omräknas till ett marknadsvärdebelopp. Det kan ske exempelvis genom att 
man antar att avkastningsbeloppet slår igenom i marknadsvärdet med en viss procentsats (se t.ex. 
Norell, 1989, s. 34 ff.). Men som vi ska se utgör beräkningen med en M-faktor inte någon egentlig 
marknadsvärdeanpassning. Av praktiska skäl väljer jag dock ändå att använda detta begrepp som 
ett samlingsnamn på denna fråga. 

426  Båda uttrycken förekommer , men jag tycker inte det finns anledning  här att  göra någon  
närmare distinktion mellan norm och normer, även om det rätta just i detta fall kanske är normer 
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g e n o m en stat l ig u t redning.  N o r m e n ersatte 1948 års normer . Sedan 1991 
finns t i l lämpningsavta l me l l an å ena sidan ledningsägarorganisat ionerna och 
å andra s idan L R F . 

Marknadsvärdeanpassningen 

Det är all tså först i och m e d 1974 års åke rnorm som frågan om marknads ­

värdeanpassn ing av ett ka lkylera t avkas tn ingsbelopp aktual iseras. I den 

t idigare 1948 å rs n o r m ersat tes den evighetskapi ta l iserade årsskadan.428 

B a k g r u n d e n till det n y a synsät te t i 1974 års n o r m var givetvis de år 1972 

ändrade ersä t tn ingsreglerna i expropr ia t ionslagen. Ut redningen anförde bl .a . 

f ö l j a n d e o m marknadsvärdepr inc ipen : 

"Vid en strikt tillämpning av marknadsvärdet som grund för ersättningsberäkningen 
skulle ersättningen avse skillnaden mellan marknadsvärdet på fastigheten då kraftled­
ningsstolpe ännu ej uppförts och marknadsvärdet på samma fastighet efter det att stolp-
hindret tillkommit. De båda marknadsvärdena borde i princip bestämmas med ledning av 
köpeskillingsstatistik avseende fastigheter med och utan kraftledningsstolpar. 

Av lättförståeliga skäl är en sådan tillämpning av marknadsvärdeprincipen ej möjlig i 
praktiken. Någon köpeskillingsstatistik som direkt ger de erforderliga uppgifterna finns ej 
att tillgå och kan ej heller skaffas fram. I stället måste på det sätt som är vanligt i liknande 
sammanhang beräkningarna anknytas till hur kostnaderna för och intäkterna av jord­
bruksdriften påverkas av stolphindret. I ett andra led i beräkningarna får därefter bedömas 
hur kostnads- och intäktsskillnaderna kan antas påverka marknadsvärdet." (a.a. s. 4) 

N ä r det sedan gäl lde b e d ö m n i n g e n av hur den årliga skadan slår igenom i 

marknadsvärde t , dvs . marknadsvärdeanpassn ingen , ut talade u t redningen 

följande: 

"Några studier från senare tid av hithörande frågor föreligger ej. Tidigare undersökningar 
har emellertid givit vid handen att den del av den kalkylerade förändringen av en fastig­
hets avkastningsvärde (vid kapitalisering efter 5 procent) som slår igenom i marknads­
värdet uppgår till högst 50 procent. Utredningen har ansett det motiverat att räkna med ett 
50-procentigt genomslag. 

Intrångsersättning skall alltså utgå med belopp, motsvarande hälften av årlig mer­
kostnad och skördeförlust, kapitaliserat på all framtid." (a.a. s. 29) 

enligt rubriken på promemorian Ds I 1974:11. Jfr å andra sidan 1983 års jordbruksnorm; se 
Vägverket (1992). 
427 

Kraftledningsintrångsutredningen, vars resultat alltså publicerades i Ds I 1974:11, Förslag till 
normer för ersättning vid intrång av kraftledning i åkermark och liknade mark. 
428 

Se Ds I 1974:11 s. 1. 
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M a n kan notera at t u t redningen hänvisar till t id igare u t redn ingar nä r det 
gäller det 50-procent iga genomslage t samt att det ta gä l le r v id 5 p rocen ts 
kalkylränta. Se v idare kommenta re rna i avsnit t 3.3.3 (s . 165) om den frågan. 

M a n kan också lägga märke till att u t redningen sist kons ta te ra r att halva 

årsskadan ska kapi ta l iseras på all framtid och att det ta b e l o p p ska u tgå som 
intrångsersät tning. Ut redn ingen säger alltså inte att he la be loppe t ska evig-
hetskapital iseras och att m a n sedan ska ta hälften av de t b e l o p p s o m då 
erhålls. Visser l igen blir slutresultatet l ika båda fallen, m e n det är onekl igen 
två olika räknesätt.429 

Jordbruksnormen 

1983 år j o rdb ruksno rm för vägin t rång på jordbruksfas t ighe t ä r m e r k o m p l e x 
än 1974 års åke rno rm m e d tanke på att det är fler t ype r av effekter s o m 
ingår. Det framgår b ra av indeln ingen i de fyra huvudgruppe rna av skador, 
näml igen (1) direkt ianspråktagen del av fastighet, (2) be s t ående skador , (3) 
tillfälliga skador samt (4) specialsi tuationer. De t kan därför vara lämpl ig t att 
behandla f r å g a n o m marknadsvärdeanpassn ing m e d u tgångspunk t f r å n dessa 
grupper. 

Denna grupp bes tå r av posterna (intrångseffekterna) mark s amt byggnader 

och anläggningar. Vi har redan t idigare berör t frågan om markersä t tn ing 
något , varvid vi konsta terade att n o r m e n inte ersät ter et t marg ina lvä rde utan 
i pr incip snarare ett genomsnit tsvärde.4 3 0 

Två metoder anvisas i n o r m e n för att b e s t ä m m a markersät tn ingen. 4 3 1 De t 
är för det första en förenklad or tspr isutredning för s m å arealer , v i lken i 
pr incip innebär att åkermarkens taxer ingsvärde mul t ip l iceras m e d K / B . D e n 
andra me toden är en mer fullständig or tsprisutredning, s o m förordas för 
stora arealer eller för inlösen av hel fastighet.432 

Ersät tningen för ekonomibyggnader ska normal t b e s t ä m m a s utifrån det 
tekniska nuvärdet , dvs . å teranskaffningskostnaden r educe rad m e d hänsyn 

429Utredningen säger sedan att den återstående delen av den årliga förlusten ska ersättas som 
annan ersättning, kapitaliserat på den normaliserade återstående innehavstiden 15 år (se a.a. s. 30). 
Det är bl.a. denna "konstighet", enligt min mening, i fråga om uppdelning av årsskadan som 
motiverar IAN-modellen, dvs. att posten annan ersättningen bestäms till skillnaden mellan den 
ersättningsgilla totalskadan och intrångsersättningen. 
430 

Se ovan s. 138 om marginalvärde kontra genomsnittsvärde. 
431 Se Vägverket (1992) s. 9. 
432 Se Vägverket (1984) del IV. 
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t i l l b y g g n a d e n s s k i c k . I u n d a n t a g s f a l l , t . e x . o m d e t ä r f r å g a o m e n r e l a t i v t 
n y u p p f ö r d o c h r a t i o n e l l b y g g n a d s o m ä r n ö d v ä n d i g f ö r j o r d b r u k s f ö r e t a g e t s 
d r i f t , k a n d e t v a r a m o t i v e r a t a t t e r s ä t t a å t e r a n s k a f f n i n g s k o s t n a d e n . 4 3 4 

V ä r d e r i n g s m e t o d i k e n i n n e b ä r a t t d e t i n t e g ö r s n å g r a d i r e k t a a n s a t s e r t i l l 
m a r k n a d s v ä r d e a n p a s s n i n g g e n o m t . e x . s i m u l e r i n g , v a r e s i g d e t g ä l l e r e r s ä t t ­
n i n g f ö r m a r k e l l e r b y g g n a d e r . 

H u v u d g r u p p e n bes tående skador omfat tar föl jande delposter (effekter): 

• Försvårad brukning 

• Ägoavs tånd 

• Passage av väg 

• Fäl tkantverkan 

• Försvårad betesdrift och ökat s tängselbehov 

G e m e n s a m t för dessa effekter är alltså att de ger upphov till en skada som är 

bes tående på lång sikt ("evig t id") , i pr incip så länge som vägen finns till.435 

Marknadsvärdeanpassn ingen görs i och för sig enligt s a m m a pr inciper som i 

1974 års åkernorm. I utredningsförslaget sägs nämligen: 

"Hur fastighetens marknadsvärde påverkas av arronderingsforändringar kan inte bestäm­
mas eftersom undersökningar på området saknas. Som tumregel i andra sammanhang har 
tillämpats 50 procents genomslagskraft på marknadsvärdet av den beräknade skadans 
belopp. Samma schablon används här." (Vägverket, 1984, del I s . 13) 

M e n det finns en v ikt ig skil lnad, som bes tår i att u t redningen inte kopplar 
det 50-procent iga genomslage t till kalkylräntan 5 procent . Ut redningen 
ansåg att den reala kalkylräntan borde vara 3 procent.436 Därefter föreslog 
m a n att minskn ingen i marknadsvärde skulle motsvara 50 procent av det 
år l iga skadebeloppet kapital iserat på evig tid efter denna procentsats.4 3 7 

433 Se Vägverket (1992) s. 13. Jfr ovan s. 144. 
434 

Se Vägverket (1992) s. 15. 
435 

Jag skriver i princip därför att det kan ju trots allt tänkas att skadorna ändras över tiden. Det 
kan bero på t.ex. att driftinriktningen förändras, så att det inte längre finns behov av stängsel. Ett 
annat exempel är att ägaren säljer eller planterar skog på ett åkerskifte som blir avskuret, vilket 
kan leda till att intrångseffekten längre ägoavstånd försvinner helt eller minskar. Se vidare om 
värdering av de bestående skadorna i avsnitt 3.4.2. 
436 Se Vägverket (1984) del III avsnitt 16 s. 14. 
437 

Se Vägverket (1984) del III avsnitt 16 s. 2. Det är alltså samma tveksamma lösning som kraft-
ledningsintrångsutredningen förordar, nämligen att halva årsskadan kapitaliseras på all framtid. 
Jfr fotnot 429 ovan. Den största tveksamheten är ändå, enligt min mening, att man inte kopplade 
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Vägverke t s t i l l ämpningsanvisn ingar b y g g e r på ka lkyl räntan 5 procent 
men s a m m a procentue l la genomslag.4 3 8 Det ta innebär hel t natur l igt att den 
kalkylerade marknadsvä rdeminskn ingen k o m m e r att uppgå till ett m ind re 
belopp.439 

Det finns for nä rva rande inte någo t t i l lämpningsavta l me l l an par terna , 
och det ha r inte hel ler funnits någo t be roende på oenighe t redan från början 
om bl.a. marknadsvärde inverkan av de bes tående skadorna.4 4 0 Tro ts det ta har 
man ändå i praktiken k o m m i t överens i det hel t öve rvägande antale t fall, 
varvid kapitaliseringsfaktor 20 synes ha använts s o m regel.441 

Tillfälliga skador 

Gruppen tillfällig skada bes tår av två poster , dels anpassn ingskos tnader , dels 
direkta skador . 

Om vi börjar m e d den sista pos ten direkta skador - s o m i sin tur omfat tar 
(1) skördeskador utanför vägområde t , (2) ned lagda kos tnader för gröda 
inom vägområde t och (3) s tängselkostnader - k a n konsta teras att det i 
normen inte d iskuteras någon marknadsvärdeanpassn ing eller inverkan på 
marknadsvärde t över h u v u d taget.442 Ersä t tn ingen för dessa direkta skador 
bör så lunda enligt n o r m e n utgå s o m annan ersät tning. 

Ä v e n ersät tningen för anpassningskostnader bö r enligt n o r m e n u tgå som 
annan ersät tning. N å g o n diskussion om inverkan på marknadsvä rde t av 

genomslagsprocenten till kalkylräntan. En kalkylränta på exempelvis 3 procent bör nämligen 
motsvara ett genomslag på 30 procent, under förutsättning att relationen mellan årlig skada och 
minskat marknadsvärde är känd (jfr Norell, 1989, s. 39). 
438 

Se Vägverket (1992) s . l . 
439 Beloppen blir 10 årsskador  (Å)  med 5  procents kalkylränta (0,5 x Å x 20) och 16 ,7 årsskador 
med kalkylräntan 3 procent (0,5 x Å x 33). 
440 

I förordet till 1984 års normförslag sägs att förslaget "under en prövotid av minst ett år skall 
tjäna som vägledning vid fastställande av ersättning för upplåtelse av mark till allmän väg". 
Vidare sägs att det enligt Vägverkets uppfattning inte finns anledning att under denna prövotid 
frångå gällande praxis om 5 procents kalkylränta. Å andra sidan noteras i förordet att LRF inte 
funnit tillräckliga skäl för en uppdelning av ersättningsposterna under bestående skada, utan 
hävdar att posterna vid nuvärdesberäkning skall kapitaliseras på evig tid. 
441 

Enligt en enkätundersökning, Norell (1998) bilaga 1 s. 8, framgår att faktor 20 är den helt 
dominerande i tillämpningen; för södra Sverige tillämpas också faktor 22. Faktor 20 motsvarar ju 
evighetskapitalisering efter kalkylräntefoten 5 procent, varför marknadsvärdeanpassningen kan 
sägas ha lämnats åt sidan helt i den praktiska tillämpningen. 
442 

Se Vägverket (1992) kapitel 12. 
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överdimensionerade ekonomibyggnader förs inte,  trots att det är en skada 
av arten att kunna påverka fast ighetens marknadsvärde. 4 4 4 

Specialsituationer 

N o r m e n innehåller anvisningar för värder ing av pota t is - o c h grönsaksodl ing. 
I f råga om marknadsvärdeanpassn ingen sägs att " o m marknadsvärde t på 
fastigheten inte kan antas påverkas av den aktuel la växtodl ingsinr iktningen, 
bör den årliga merkos tnaden m e d hänsyn till den speciel la växtodl ingen 
ersättas under pos ten tillfällig skada".4 4 5 

M-faktormetoden 

D e n så kallade M-faktormetoden innebär att å r sskadan mul t ip l iceras direkt 
m e d en faktor (M-faktor = marknadsvärdefaktor ) för att på så vis f  ett måt t 
på marknadsvärdeminskningen . M e t o d e n har in t roducera ts och presenterats 
i skrifter från Lantmäter iverket i flera sammanhang. 4 4 6 I s in u tvecklade form 
presenterades den av Norel l (1989) . 

M-faktormetoden tar sikte på den värder ingss i tuat ion då det u p p k o m m e r 
en bestående årlig skada. Det är viktigt att poäng te ra att det är j u s t denna 
si tuation med en i pr incip bes tående årsskada, exempe lv i s intrång av en 
kraft ledningsstolpe eller försvårad brukning av en väg på jordbruksfast ighet . 
De rekommenda t ioner som Lantmäter iverket har gett u t fö r värder ing av 
intrång på jordbruksfast ighet i dessa fall bygge r också på M-fak tormetoden . 

Metoden k o m m e r som nämnt s att behand las utförligt i näs ta avsnitt 
3 .3.3. 

Lantmäteriverkets metod för intrång av gasledning 

I LMV-rappor t 1991:6 redovisas en me tod "för att b e s t ä m m a rät tsenlig 
ersät tning för intrång av underjordisk gasledning".4 4 7 Ä v e n om metoden inte 
har fått så stor t i l lämpning i prakt iken, be roende på att den p lanerade 

443 
Se Vägverket (1984), del III kapitel 11. 

444 
Se vidare om ersättning för markförlust i avsnitt 3.4.2. 

445 
Se Vägverket (1992) s. 58. 

446 
Embryot till M-faktorn finns i en promemoria om ersättning för längre ägoavstånd, som var en 

uppdatering av 1963 års jordbruksnorm. Se Lantmäteriverket (1979b) bilaga 71 ex. s. 8. Uttrycket 
M-faktor användes dock inte där, däremot förutsattes att intrångsersättningen uppgick till 10 
gånger årsskadan. Första gången begreppet M-faktor användes i skrift var i ett LMV-yttrande 
1986-08-28 till Hovrätten för Nedre Norrland (utslag 1987-12-31, UÖ 284, V87:19). 
447 

Se Lantmäteriverket (1991). Jfr även Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 3.2.5.6 s. 29 ff. 
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omfat tande u tbyggnaden av gasledningsnätet i landet s tannade av vid 
ungefär den t idpunkt då me toden b lev klar, så är arbetet av intresse f rån 
ersät tningsrät ts l ig och pr incipiel l synpunkt . 

De t kanske mes t in t ressanta m e d gas ledningsmetoden i det här s a m m a n ­
hange t är tillvägagångssättet med marknadssimulering. D e t redovisas en 
principiel l mode l l för marknadss imule r ing , vi lken försöker efterlikna hur en 
köpare kalkylerar.448 Vik t iga grundstenar i model len är, som vi r edan varit 
inne på t idigare (s. 150), t idsaspekten och sannolikheten för att effekten 
k o m m e r att uppstå i framtiden. 

S imuler ingsmodel len t i l lämpas så på olika slag av effekter. En indelning 
görs i (a) grödskador , (b) markförlust , (c) bes tående brukningshinder och (d) 
övr iga intrångseffekter. D e t finns här inte anledning att gå in i detalj på 
resultatet . En intressant lösning kan emeller t id vara värd att n ä m n a , näml i ­
gen att marknadsvä rde inve rkan av effekterna under gruppen (d) föres logs 
värderas till dels ett fast be lopp per fastighet, dels ett rörl igt be lopp bero­
ende på ledningss t räckans längd över fastigheten.449 

Värder ingsmode l len ä r täml igen komplicerad. M o t denna bakg rund har 
Lantmäter iverke t tagit f ram en förenklad metod för smala underjordiska 
ledningar.4 5 0 

M-fak tormetoden är vä rd ett eget avsnitt . De t är en me tod som är mycke t 
enkel , kanske för enkel för att accepteras av alla.451 Me toden har i varje fall 
ifrågasatts, f rämst f rån markägarhåll ,4 5 2 m e n det torde möj l igen också bero 
på att det inte f inns någ ra aktuella empir iska undersökningar s o m ger stöd 
för den ofta t i l lämpade faktorns storlek (10) . 

Här ska me toden s o m sådan och bakgrunden till att den infördes tas upp , 
l iksom givetvis faktorns s tor lek och de empir iska undersökningar och annat 
s o m stödjer faktorn. Rät t s t i l lämpningen behandlas i näs ta avsnit t 3.3.4. 

448 
Se a.a. s. 245. 

449 
Se a.a. s. 252. Det fasta beloppet föreslogs till 500 kr per fastighet. Det rörliga beloppet knöts 

till marknadsvärdet av den berörda åkermarken, på så vis att en meter ledningssträcka skulle ge ett 
belopp motsvarande marknadsvärdet på en kvadratmeter åkermark. 
450 Se Nilsson och Norell (1994). 
451 

I en norsk skrift, Belsheim (1994) s. 20, har M-faktorn kallats "den mystiske joker". Frånsett 
detta uttryck, som kanske inte heller är illa menat, så verkar det som om författaren i princip 
accepterar metoden som sådan. 
452 Se t.ex. Dahlin (1999). 
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Principiel la r ikt l injer för val av lämpl ig faktor i en ny värder ingsmetodik för 
vägin t rång diskuteras i avsnit t 3.4.2 (s . 195 ff.). 

Direktuppskat tn ing 

M-fak tormetoden är s o m framgått en metod för direktuppskattning av 
intrångets inverkan på marknadsvärde t . D e t ä r all tså inte f råga om någon 
marknadsvärdeanpassn ing av ett totalt avkas tn ingsbelopp; u tgångspunkten 
är minskn ingen av den årl iga avkas tn ingen. D e t är en direktuppskat tnings-
me tod även i den men ingen att m a n inte j ä m f ö r fastighetens marknadsvärde 
före och efter intrånget . 

Tanken är alltså att M-faktorn uttrycker det samband som antas finnas 

mellan en bestående årlig ekonomisk skada och fastighetens marknads-

värdeminskning.  Det l igger därv id i sakens na tur att årsskadan, dvs. 
minskade intäkter och/el ler ökade kostnader,4 5 4 b ö r bes t ämmas m e d hänsyn 
till en för or ten och fast ighetstypen no rma l driftsinriktning.455 Sådana 
förhål landen s o m beror den aktuel le brukare , t .ex. att han eller hon bedriver 
specialodling, beaktas i stället v id b e s t ä m m a n d e av annan ersättning. 

Tekniken att på detta sätt använda en faktor för direktuppskat tning är 
inget nyt t vid fast ighetsvärdering. Förfarandet b rukar användas exempelvis 
v id översikt l ig bedömning av marknadsvärde t på hyreshusfast igheter m e d 
en bruttokapitaliseringsfaktor.4 5 6 

F ö r u t o m att det givetvis är enklare att använda en M-faktor, är det även 
möj l ig t att det ta förfarande bät tre speglar hu r marknaden värderar ett intrång 
j ämför t m e d fö r f a r ande t evighetskapi ta l iser ing o c h marknadsvärdeanpass­
n ing . De t kan all tså tänkas att köparen , i den m å n denne alls tar hänsyn till 
arronderingsfaktorn, b e d ö m e r hu r intrånget påverkar den årl iga avkast-

453 Se Norell (1989) s. 41. 
454 

Det kan vara värt att understryka att det alltså är årsskadan uttryckt i förändring av intäkter och 
kostnader - inte begreppen inkomster och utgifter - som M-faktorn ska relateras till. De empi­
riska undersökningarna som vi kommer till strax, t.ex. Larssons (1952), uppskattade årsskadan på 
detta sätt. Och även vid den praktiska tillämpningen av M-faktorn har årsskadan bestämts utifrån 
tex . en kalkylerad timkostnad för maskiner, dvs. inklusive en årlig avskrivning. I kapitel 4 har jag 
däremot förordat inkomster och utgifter som det teoretiskt riktiga måttet som grund för att beräkna 
minskningen av avkastningsvärdet enligt IAN-modellen (se avsnitt 4.4, tex. s 248). Det är alltså 
viktigt att poängtera denna principiella distinktion mellan de ekonomiska mått som bör ligga till 
grund för bestämning av intrångsersättning respektive annan ersättning i den värderingsmetodik 
som föreslås i detta arbete. (En annan sak är att praktiska skäl kan tala för att samma mått används 
i båda fallen, vilket kommer att framgå av de modifieringar som diskuteras i avsnitt 4.4.2.) 
455 

Se Norell (1989) s. 34 och 41 . Jfr även tex . Lantmäteriverket (1979b) s. 4. 
456 Se tex . Larsson (1968) s. 16. 
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ningen och därefter m e d u tgångspunkt f rån detta b e l o p p gör en pr i s redu­
cering m e d en faktor. I så m o t t o k a n M-fak tormetoden sägas vara en var iant 
av marknadss imuler ing . 

Enkelheten är all tså ett a rgumen t i sig för att t i l l ämpa M-fak to rmetoden . 
En sådan d i rek tmetod kan d o c k s o m f ramgåt t av avsni t t 3.2.2 vara m i n d r e 
lämplig i vissa fall för att b e d ö m a minskn ingen av de t strikt e k o n o m i s k a 
marknadsvärdet . Vi har ju sett g e n o m marknadss imule r ing att det ta vä rde 
knappast reagerar för ett litet intrång. M e n det kan va ra en fullt god tagbar 
me tod för att b e s t ä m m a intrångsersättningen. De t kan m o t denna b a k g r u n d 
vara på sin plats att redovisa varför me toden infördes av Lantmäter iverke t . 

Motivet till att metoden infördes 

Utöver vad som sades i avsni t t 3.3.2 om me todens t i l lkomst är det vikt igt att 
f ramhål la att en huvudan ledn ing till m a n f rån Lan tmäte r ive rke t s s ida 
introducerade M-faktorn va r att det 50-procent iga genomslage t , s o m bl .a . 
1974 års j o rdbruksnorm bygge r på , inte alltid kopp lades till ka lky l rän tan 
5 procent . En sådan koppl ing gjordes alltså inte av den u t redning s o m tog 
fram förs laget till 1983 års jo rdbruksnorm, vi lken förs t " l å s t e " genoms lags ­
procenten och därefter b e d ö m d e kalkylräntan till 3 p rocen t . Ä v e n från t .ex. 
markägarhål l har m a n ofta vela t ha denna lösning; m e n m a n ofta i förs ta 
hand förordat att in t rångsersät tningen bes täms till det ev ighetskapi ta l i serade 
beloppet.457 

Det är sålunda viktigt att f ramhålla , vi lket även Kraf t lednings in t rångs-
utredningen gjorde, att ett 50-procent igt genoms lag gäl ler ju s t v id ev ig-
hetskapital isering m e d 5 p rocen ts real kalkylränta . Om m a n i stället väljer 
kalkylräntan 4 procent bl ir genomslage t 40 procent.458 I de t hovrä t t sy t t rande 
f rån Lantmäter iverket där M-faktorbegreppet fö r s ta g å n g e n n ä m n d e s under ­
ströks detta samband me l l an kalkylräntefot och genomslagsprocent . 4 5 9 

Vidare påta lades där den t v e k s a m m a lösningen att kapi ta l isera ha lva årsska-

457 
Det har ofta förekommit att man från markägarhåll, med ombud från främst LRF, haft ett 

sådant första- respektive andrahandsyrkande vid ersättningsmål som gällt järnvägsförrättningar. 
Det kommer även till uttryck i ett par artiklar skrivna av LRF-företrädare, Lindgren (1993) och 
Dahlin (1999), där också en mer generell kritik mot M-faktorn - och IAN-modellen - läggs fram. 
458 

Se Norell (1989) s. 39. Detta gäller återigen under förutsättning att kvoten mellan årsskada och 
prispåverkan är given och oberoende av kalkylräntenivån. Som vi ska se av avsnitt 3.4.2 kan M-
faktorn variera beroende på t.ex. produktionsområde och arrondering. Det som diskuteras här 
utgår i princip från den normaliserade faktorn 10. Men det centrala är alltså att direktmetoden inte 
på något vis är osäkrare än evighetskapitalisering och marknadsvärdeanpassning. 
459 

Yttrande 1986-08-28 till Hovrätten för Nedre Norrland (utslag 1987-12-31, UÖ 284, V87:19). 
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dan på all f ramtid . M o t bl.a. denna bakgrund anförde Lantmäter iverke t 
följande i yt t randet (s. 6) : 

"Vid marknadsvärdering i dessa sammanhang är det därför i princip inte riktigt att 
använda diskonterings- eller kapitaliseringsräntor som parametrar vid bedömning av 
marknadsvärdeminskningen. Räntan får därför närmast karaktären av erfarenhetstal 
(multipel, faktor eller koefficient). Mest relevant är att uppskatta marknadsvärde­
minskningen genom att multiplicera de årliga skadorna med en marknadsvärdefaktor (M-
faktor)." 

M-faktormetoden utvecklades sedan i LMV-rappor t 1989:9 (Nore l l , 1989). 
I anslutning till rapporten r e k o m m e n d e r a d e Lantmäter iverke t me toden i 
a l lmänna råd.460 Därefter har m e t o d e n regelmäss ig t förordats av Lantmäte r i ­
verket i yttranden,461 rapporter462 och andra r ekommenda t ione r för official-
värdering463. 

Empiriska undersökningar som stöd för M-faktorns storlek 

Slutresultatet b l i r vid givna fö ru t sä t tn ingar s a m m a oavset t om m a n t i l lämpar 
M-faktormetoden eller metoden m e d evighetskapi tal iser ing o c h marknads ­
värdeanpassning, vare sig m a n i det senare fallet tar ha lva å r s skadan på all 
framtid eller hälften av det evighetskapi tal iserade beloppet . Exempe lv i s 
faktor 10 motsvarar ju ett 50-procent igt genoms lag vid kalkylräntefoten 
5 procent , all tså s a m m a be lopp s o m i 1974 års åkernorm.4 6 4 

I detta s a m m a n h a n g är det viktigt att unders t ryka att Kraf t lednings-
intrångsutredningen som nämnt s (s. 158) hänvisade till " t id igare under­
sökningar" , d o c k utan att ange vilka. M e d all sannol ikhet syftade m a n på 
Larssons (1952) undersökning om "saluvärdets påverkan av o l ika fastighets-

460 
Ersättning för intrång i areella näringar - allmänna råd 1989-06-22 (dnr 310-305-89). 

461 
Exempelvis yttrande till HD i rättsfallet NJA 1998 s. 62, se om detta nedan s. 174. 

462 
Bl.a. LMV-rapport 1991:6 (Lantmäteriverket, 1991) och LMV-rapport 1994:4 (Nilsson & 

Norell, 1994), vilka innehåller de tidigare berörda metoderna för intrång av underjordisk ledning i 
jordbruksmark. Vidare kan nämnas LMV-rapport 1994:3 (Norell, 1994), som behandlar 
ersättningsfrågor vid avstängning av järnvägsöverfarter. Även i Ersättningshandboken (Dahlsjö, 
Norell & Sjödin, 1993) rekommenderas M-faktorn genomgående för att bestämma intrångs­
ersättning för bestående skador på jordbruksfastighet. 
463 

Lantmäteriverket ger ut t.ex. årliga rekommendationer för officialvärdering av kraftledningar 
och teleledningar i skogsmark och jordbruksmark, varvid M-faktor 10 rekommenderas när det 
gäller intrångsersättning för stolpintrång i jordbruksmark. 
464 

Det framgår av följande enkla räkneexempel. Alt. 1: (0,5 x Å) x 20 = 10 Å. Alt. 2: (20 x Å) x 
0,5 = 10 Å. I båda fallen blir beloppen alltså samma som att direkt ta faktor 10, dvs. en M-faktor 
gånger årsskadan (Å). Jfr Norell (1989) s. 35. 
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förhål landen". O c h i den undersökningen , s o m vi å t e rkommer nä rmare till 
strax, uppska t tades empir i sk t bl.a. hur ski l lnaden i kapi ta l iserade årliga 
b rukningskos tnader inverkade på fö rsä l jn ingspr i se t . De t var m e d andra ord 
egent l igen en M-faktor s o m Larsson uppskat tade . 

D e t finns även andra empir i ska u t redningar som kan tjäna s o m ledning 
fö r at t b e d ö m a s tor leken på M-faktorn. N e d a n k o m m e r även Kar lsson 
(1977) s amt under lage t för fast ighetstaxeringen att tas upp . 

Larsson (1952). Undersökning rörande saluvärdets påverkan av olika 

fastighetsförhållanden 

G e n o m mul t ipe l regress ionsana lys undersökte Larsson hur fö rsä l jn ingspr i se t 
(sa luvärdet ) påve rkades av ol ika faktorer, däribland arronder ingen. De t 
empi r i ska mater ia le t utgjordes av gårdar sålda åren 1947-49 i Ka lmar läns 
skogs- o c h da lbygd (168 st.) o c h i Östergöt lands läns slät tbygd (200 st.).465 

Resul ta te t i fråga om arronder ingen blev, m e d Larssons egna ord, att 
denna faktor påve rkade "sa luvärdet i anmärkningsvär t ringa grad".466 

Faktorns inflytande var störst på slättbygder, v id god markbeskaffenhet och 
vid s tora brukningsenheter . Larsson konsta terade vidare i sammanfa t tn ingen 
att "a r ronder ingen i väsent l igt mindre grad medför ändringar i saluvärdet än 
i avkastningsvärdet" .4 6 7 

Arronder ingen (fältform, s tenbundenhet och ägoavstånd) b e d ö m d e s på så 
vis at t åke rmarken klassif icerades för varje försåld fastighet o c h ut trycktes 
som et t s.k. arronderingstal s o m därefter kapitaliserades.4 6 8 I undersökningen 
redov i sas resul tatet s o m en jämföre l se av saluvärdet m e d det kapi ta l iserade 
beloppet.4 6 9 Det går emel ler t id mycke t väl att räkna f ram hur pr iset påver­
kades av ar ronder ingen ut t ryckt som skil lnad i årliga brukningskostnader , 
dvs . en M-faktor . En sådan beräkning visar att för fastigheterna inom 
under sökn ingsområde t s s lä t tbygder var faktorn ca 10-15 och motsvarande 

465 

Se a.a. s. 332. Som urvalskriterier gällde bl.a. att åkerarealen skulle ligga mellan 2 och 50 
hektar och att åkermarkens taxeringsvärde skulle uppgå till minst 60 procent av hela taxerings­
värdet. 
466 

Se a.a. s. 344. 
467Se a.a. s. 349. 

468 
Arronderingstalet motsvarar klassvisa skillnader i årliga brukningskostnader med avseende på 

fältform, stenbundenhet och ägoavstånd. Beräkningen gjordes utifrån normala timkostnader och 
en medelmekaniserad, medelintensiv driftsform i Mellansverige. Årsbeloppen kapitaliserades på 
all framtid med räntefoten 4 procent. Se a.a. s. 334. 
469 

Se a.a. s. 342, tabell 2. En skillnad i kapitaliserade brukningskostnader på 100 kr, motsvarande 
ett årsbelopp på 4 kr, gav en ändring av saluvärdet på mellan 3 och 60 kr, beroende på gruppering 
av undersökningsmaterialet. 
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tal för skogsfast igheterna var 2 - 3 .  Det ska även påpekas att den statistiska 
osäkerheten i unde r sökn ingen var stor.471 

Nä r det gäl ler att b e d ö m a undersökningens giltighet idag är naturl igtvis 
frågan om vi lken inverkan t idsaspekten har ofrånkomlig. U tan att spekulera 
alltför mycke t k a n sägas att u tveckl ingen i jo rdbruke t de senaste 50 åren 
m o t större o c h h ö g m e k a n i s e r a d e jo rdb ruk k a n tala för att faktorn borde vara 
högre idag, genere l l t sett. La r s son kons ta terade ju att inverkan av arron-
deringen var störst för stora brukningsenheter . Å andra sidan kan det tänkas 
att ar ronder ingsta le t var underskat ta t i undersökningen för de stora och 
högmekanise rade j o rdb ruken , vi lket borde tala för att en faktor b e d ö m d 
utifrån ett rät t be räkna t , hög re arronderingstal borde ha vari t lägre.472 

På motsvarande sätt bo rde faktorn kanske ha vari t högre för de mindre , 
lågmekaniserade jo rdb ruken . 

Karlsson (1977). En studie av brukningshinder - exemplet Borgunda 

I detta examensarbe te , utfört v id från dåvarande Lantbrukshögskolan i 
Ultuna, t i l lfrågades ett 30-tal b rukare om bl.a. investeringstak och årlig båt­
nad för att ta bor t b rukn ingsh inder (s tenmurar , s tenrösen o. dyl .) . Brukarna 
fick själva uppska t ta både den för dem högs ta tänkbara kos tnaden för att ta 
bort b rukningshindren (= invester ingstaket) och båtnaden. Resultatet b lev 
sammanfat tn ingsvis att invester ingstaket h a m n a d e på i genomsni t t omkr ing 
10 gånger den år l iga båtnaden.4 7 3 

De tillfrågade b ruka rna va r alltså beredda att betala i genomsni t t högst 
10 gånger årsnyt tan för att få bor t brukningshinder . Det ta skulle möjl igen 
omvänt tyda på att om det tillkommer ett brukningshinder , t .ex. en kraft­
ledningsstolpe el ler en väg, så värderar de även skadan på s amma sätt. 

470Jfr Norell (1989) s. 36. 
471 

Se a.a. s. 344. 
472 

Larsson klassificerade arronderingsfaktorn utifrån en medelmekaniserad driftsform för 
samtliga gårdar (jfr fotnot 468). Det leder alltså sannolikt till att arronderingstalet ("årsskadan") 
vad gäller fältform och stenbundenhet blivit underskattad för de högmekaniserade gårdarna, men 
överskattad för de lågmekaniserade gårdarna. För ägoavståndet torde det omvända förhållandet 
gälla. Det sagda kan belysas med ett räkneexempel. Larsson fann att för gårdar inom slättbygden 
minskade marknadsvärdet med 61 kr och för skogsbygdsgårdarna med 12 kr vid en ökning av det 
kapitaliserade arronderingstalet med 100 kr (se a.a. s. 342). Omräknat till M-faktor, utifrån 
årsskadan 4 kr (100/25), motsvarar detta 15 respektive 3. Om vi nu förutsätter att de verkliga 
årsskadorna borde ha varit i medeltal 5 respektive 3 kr för de båda grupperna, så skulle M-faktorn 
i stället ha blivit 12 respektive 4. 

Se a.a. s. 27. 
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Det som sagts sist förutsätter emel ler t id att köparen verk l igen kalkylerar 
på detta sätt, vilket s o m framgått t idigare är yt terst tveksamt . Inves ter ings­
situationen är ju annor lunda än int rångssi tuat ionen på så vis at t det bruk­
ningshinder som kalkylen tar sikte på är så att säga preciserat . I den mark­
nadsvärdegrundande köpes i tua t ionen är det dä remot upp till köparen att 
avgöra vilka faktorer s o m han bö r ta hänsyn till s o m under lag för vad han är 
vill ig att betala för fastigheten. O c h då är det al l tså mycke t s o m talar för att 
köparen inte anser arronder ingsfaktorn vara av n å g o n större v ik t i förhållan­
de till alla andra pr i spåverkande faktorer.474 

Underlaget för fastighetstaxeringen 

Vi har t idigare m e d hjälp av ett r äkneexempe l i l lustrerat hur a r ronder ingen 
kan antas inverka på marknadsvärde t om det ta b e d ö m s enl ig t K /B-me to -
den.475 Det framgick att en årl ig skada på 500 kr, som inneba r en lägre 
beskaffenhetsklass, gav upphov till en ungefär l ika stor p rocen tue l l värde­
minskning för de tre ol ika värdenivåerna . D e n absoluta vä rdeändr ingen b lev 
givetvis större m e d ökande värde . Omräkna t till en M-faktor b l e v denna 0,8, 
4,0 respektive 7,4 vid marknadsvärdena 4 000 , 15 000 respek t ive 30 000 
kr/ha. 

Underlaget till J- tabellerna i 1998 års handbok för fas t ighets taxer ing 
bygger på ett visst statistiskt prismaterial.4 7 6 Det ta är dock m y c k e t osäkert . 
M e n det intressanta m e d det redovisade räkneexemple t ä r ändå at t resultatet 
i stort sett s t ämmer ganska väl m e d Larssons undersökning . F r a m f ö r allt är 
tendensen l ikadan, näml igen att M-faktorn är s törre på s lä t tbygderna m e d 
höga markvärden jämför t m e d skogsbygderna , s o m i taxer ingsmater ia le t 
representeras av de lägre markvärdena . 

Analys och slutsatser 

De tre redovisade undersökningarna är av olika art. Larssons är en detal­
j e rad studie där varje enskil t köp inventerades och klass i f icerades . De ana­
lyser av värdepåverkande faktorer som gjordes inför 1998 å rs fast ighets­
taxer ing, l iksom inför t idigare taxeringar, är av mycke t m e r övers ik t l ig art. 

474 
Jfr ovan t.ex. s. 149. 

475 
Se ovan s. 139 ff. 

476 
Jag har fått denna uppgift från de personer vid Lantmäteriverket i Gävle som medverkat i 

framtagandet av tabellerna. Det är dock ett ganska osäkert material och det finns inte dokumen­
terat i någon officiell handling. I en arbetspromemoria, som upprättats i samband med förberedel­
searbetet inför 1998 års fastighetstaxering, sägs i princip endast att prisstudierna inte ger 
anledning att ändra på tidigare klassificering. 
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Karlssons undersökning avser en annan kalkyls i tuat ion m e n kan ändå va ra 
av intresse v id marknadss imuler ing . 

Ä n d å är det påfal lande att de olika undersökningarna pekar på i stort sett 
s amma resultat eller å tminstone i s a m m a r ik tning. Vi ha r redan konsta tera t 
att detta gäller för Larssons undersökning och taxer ingsunder laget . De t är 
uppenbar t att marknadsvärdet påverkas mindre än avkastningsvärdet, om 
det senare bes täms genom evighetskapi ta l iser ing av årsbeloppet . M a n k a n 
av detta mater ia l dra den slutsatsen att en " n o r m a l " M-faktor l igger i 
intervallet 5-15 gånger årsskadan. Mater ia le t tyder också på att faktorn är 
generell t större för slät tbygdsfast igheter än för fast igheter inom skogs ­
bygderna där markvärdena är låga. Kar l sson arbete ger yt ter l igare stöd för 
att faktorn bö r vara av den här s tor leksordningen. 

D e n undersökning som ofta b rukar framhållas i s ammanhange t är 
Larssons. Dess ålder har hel t naturl igt gjort att resul tatets gil t ighet idag ha r 
ifrågasatts. S o m framgått finns det a rgument som talar b å d e för och emot att 
faktorn borde var större idag. Vi har å ena s idan större och högmekan i se rade 
jordbruksfast igheter , m e n å andra sidan underskat tade sannolikt La r s son 
"årsskadan" för de större gårdarna. Sanningen är n o g nä rmas t den att de t 
egentl igen inte går att dra några säkra s lutsatser om ut redningens aktual i tet 
idag när det gäller M-faktorns storlek.477 D e t går alltså inte hel ler att avfärda 
t.ex. M-faktor 10 enbart på den grunden att Larssons u t redning är föråldrad. 
För att göra detta skulle det behövas en aktuell undersökning av l iknade art 
som visar på ett annat resultat . 

Sammantaget är det, i varje fall enligt m i n tolkning, uppenbar t att M-
faktorn inte motsvarar ett evighetskapital iserat årsbelopp.4 7 8 Annor lunda 

477 
Jfr Norell (1989) s. 36 ff. 

478 
Detta gäller vid kapitalisering med en "normal" kalkylräntefot. Utan att här ta ställning till 

vilken som är den rätta kan bara påminnas om att kapitaliseringsfaktorn blir 33, 25 respektive 20 
vid räntefoten 3 ,4 respektive 5 procent; under förutsättning att M-faktor 10 antas vara riktig. Om 
den reala kalkylräntan, rent hypotetiskt, sätts till 10 procent blir kapitaliseringsfaktorn 10. I så fall 
blir genomslaget i marknadsvärdet 100 procent. Jag har tidigare (Norell, 1989, s. 38) diskuterat ett 
sådant antagande om en hög kalkylränta i intrångssituationen som en tänkbar förklaring till att 
Larssons undersökning gav ett sådant mått på M-faktorn. Och om man utgår från att en hög 
kalkylränta speglar ökad risk, t.ex. osäkerhet om jordbrukets framtid, så kan det ju vara realistiskt 
med en sådan hög kalkylräntefot, speciellt i sämre jordbruksbygder. (Jfr även Belsheim, 1994, s. 
20, som inte finner en hög kalkylränta orealistisk, med tanke på att en köpare som finansierar 
köpet med lån måste kalkylera med en högre ränta än realräntan om han ska kunna klara 
likviditeten för att betala låneräntan.) En annan, sannolikt mer realistiskt förklaring som jag också 
diskuterade (a.a. s. 37) är att köparna kanske kalkylerar med en kortare kalkylhorisont än evig tid. 
(Detta argument stöds av Karlssons undersökning, eftersom han fann, a.a. s. 23, att omkring två 
tredjedelar av brukarna planerar 10 år eller kortare. Då är att märka att brukarnas genomsnittsålder 
var 50 år och att det även ingick en del arrendatorer i undersökningen.) Ytterligare en förklaring 
kan vara att köparna inte uppskattar årsskadan till ett lika stort belopp som enligt gängse kalkyler 
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uttryckt påverkas no rma l t avkas tn ingsvärde t m e r än marknadsvärde t vid ett 
intrång.479 Vi lken faktor s o m är r imlig , vi lket al l tså kan vara ol ika beroende 
på si tuationen, k o m m e r att d iskuteras yt ter l igare längre fram (s. 195 ff.). 

M-faktormetoden i t i l lämpningen 

I t i l lämpningen h a r M-fak to rmetoden fått genoms lag främst vid förrätt-

ningsvärdering, t .ex . v id järnvägsförrä t tn ingar , vi lket är naturl igt m e d tanke 

på att me toden in t roducerades av Lantmäter iverket . De t har f ramgåt t av den 

t idigare f ramstä l ln ingen. 4 8 0 H ä r ska yt ter l igare och lite m e r samlat redogöras 

för bl .a. v i lken faktor s o m brukar r ekommende ra s . 

Lantmäteriverkets rekommendationer för officialvärdering 

I Lantmäter iverke ts r ekommenda t ione r till l an tmäter imyndigheterna om 

t i l lvägagångssät te t v id officialvärdering sägs att M-faktor 10 bö r t i l lämpas 

vid normalisering. Samtid ig t unders t ryks att faktorn kan variera och att 10 

är jus t ett normal i se ra t värde för landet som helhet.481 I 1989 års a l lmänna 

beroende på att de bedömer värdet av eget arbete lågt, dvs. inte till lantarbetarlön som tillämpas i 
normer etc. Ytterligare en orsak, som kan tänkas bidra till att faktorn blir lägre för fastigheter i 
skogsbygderna än i slättbygderna, är att arronderingen generellt sett är sämre där; det finns t.ex. 
andra brukningshinder i form av stenrösen etc. (se Norell, 1989, s. 42). Detta, tillsammans med 
att jordbruksdelen ofta ingår i ett kombinerat företag, gör kanske att ännu en arronderings-
försämring uppfattas av en köpare inte så negativ som för en slättbygdsfastighet. Men den mest 
sannolika förklaringen torde vara att köparna som regel inte kalkylerar alls när det gäller 
brukningsintrång, utan som vi sett bestämmer marknadsvärdet på åkermarken mer grovt utifrån ett 
värde per hektar. 
479 

I den fastighetsekonomiska litteraturen är detta ett välkänt faktum. Exempelvis Carlegrim 
(1961) s. 92 konstaterar sålunda, med hänvisning till Larssons undersökning, att "en på konven­
tionellt sätt beräknad skillnad i avkastningsvärde på grund av arronderingsskillnader slår igenom 
med 20-40 % i marknadsvärde". En parallell kan möjligen även dras med värdering av skogs­
fastigheter, där det också är ett känt faktum utifrån ortsprisstudier, att avkastningsvärdet påverkas 
mer än marknadsvärdet av att vissa värdefaktorer ändras; se Lantmäteriverket (1979a) s. 27 och 
(1984) s. 70. 
480 

Se ovan s . 164. 
481 

Det kan nämnas att i det hovrättsyttrande där M-faktorbegreppet introducerades (se ovan s. 
164) ansåg Lantmäteriverket (s. 16) att en normaliserad M-faktor 8 borde tillämpas i de delar av 
landet som det var fråga om i målet. Fastigheten var belägen i Bollnäs kommun, Gävleborgs län. 
Vid bedömningen av en rimlig faktor i det aktuella fallet tog Lantmäteriverket dessutom hänsyn 
till att ägoavståndet före stängningen var långt (3 km). Vägförlängningen var 600 m och det var 
enligt Lantmäteriverket ett rimligt antagande att en sådan förlängning påverkar marknadsvärdet 
mindre än om avståndet varit mera normalt. Mot denna bakgrund ansåg Lantmäteriverket att i det 
aktuella fallet borde en M-faktor i storleksordningen 5-7 ge ett skäligt belopp för marknads­
värdeminskningen. (Det kan noteras att på grund av parternas talan blev M-faktormetoden inte 
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råd, som gavs ut i ans lu tn ing till L M V - r a p p o r t 1989:3 (Norel l , 1989), sägs 
sålunda bl .a . föl jande:4 8 2 

" S t o r l e k e n p å fak torn t o rde v a r i e r a b e r o e n d e p å b l .a . i n t r ånge t s art s a m t fas t ighe ts typen . 
D e t ä r s å l u n d a s anno l ik t at t f a k t o r n b ö r v a r a s t ö r r e o m e n v ä l a r r o n d e r a d fas t ighet d r a b b a s 
a v ett s å d a n t i n t r ång s o m n y s s n ä m n t s , ä n o m i n t r å n g e t avse r e n fas t ighet m e d s ä m r e 
a r r o n d e r i n g ( se s . 42 i r a p p o r t e n ) . " ( s . 3) 

" V i d l ångs ik t ig t b e s t å e n d e å r l i g a skador , t .ex . b r u k n i n g s i n t r å n g i å k e r m a r k , b ö r m a r k ­
n a d s v ä r d e m i n s k n i n g e n u p p s k a t t a s m e d en M - f a k t o r . S t o r l e k e n på fak to rn k a n i n o r m a l ­
fallet sä t t as till 10 (jfr s . 39 i r a p p o r t e n ) . " (s . 7) 

Det sista ut ta landet görs i ans lutning till r ekommenda t ione r om normal i ­
ser ing i de fall då lan tmäter imyndighe ten tagi t s täl lning till att normal iser ing 
bö r ske. De t be tonas i dessa a l lmänna råd (s . 6) att om n å g o n sakägare yrkar 
avs teg f rån en no rm, så m å s t e lan tmäter imyndighe ten p röva detta y rkande 
och göra en individuell skadebedömning. 4 8 3 

Något å r senare k o m a l lmänna råd för in t rång av kraft ledningar och 
teleledningar.4 8 4I dessa r e k o m m e n d e r a s (s . 11) M-faktor 10 för beräkning av 
intrångsersät tning för s to lpar i j o rdbruksmark . M e n det sägs också att 
mynd ighe ten vid officialvärdering alltid b ö r göra en r iml ighetskontrol l av 

att ersät tningen är rä t t sen l ig . 
De här n ä m n d a vä rder ings rekommenda t ionerna torde regelmäss igt ha 

följts av förrättningsmännen. Faktor 10 ha r all tså fått ett stort genomslag i 
den prakt iska t i l lämpningen v id för rä t tn ingsvärder ing . De t f ramgår också av 
rä t ts t i l lämpningen som vi k o m m e r till s trax. 

Speciella  värderingsmetoder 

Lantmäter iverkets syn på M-fak to rmetoden återspeglas i det u tveckl ings­
arbete i f råga om värder ingsmetoder och värder ingsunder lag som bedrevs  

prövad av hovrätten. Parterna var nämligen överens om att intrångsersättningen skulle bestämmas 
genom evighetskapitalisering av halva årsskadan.) 
482 

Ersättning för intrång i areella näringar - allmänna råd 1989-06-22 (dnr 310-305-89). 
483 

Jfr ovan s. 101 ff. om utredningskravet vid officialvärdering. 
484 

Ersättning vid intrång i skogsmark och jordbruksmark av kraftledningar och teleledningar -
allmänna råd 1992-04-16 (dnr 310-333-92). Därefter har Lantmäteriverket gett ut värderings-
rekommendationer i princip varje år med motsvarande innehåll vad gäller synen på M-faktorn. 
485 

Se a.a. s. 11. Bl.a. påpekas att i det fall att det framräknade ersättningsbeloppet överstiger det 
som skulle ha utgått vid expropriation av det berörda åkerfältet, bör ersättningen reduceras till det 
sistnämnda beloppet. Det kan vid stolpintrång bli aktuellt om det berörda fältet är litet och mark­
värdet lågt. 

1 7 1 
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särskilt under slutet av 1980-talet och i början av 1990-talet . Det ta r e su l ­
terade i bl .a. föl jande metods töd där M-faktorn utgör en vikt ig komponen t : 

Ersä t tn ing för g a s l e d n i n g i åke rmark (Lan tmäte r ive rke t , 1991) . 

Ersä t tn ing för s m a l a under jo rd i ska l edn ingar i j o r d b r u k s m a r k (Ni l s son o c h N o r e l l , 
1994). 

Ersä t tn ing v id s t ängn ing av j ä rnvägsöver fa r t e r (Nore l l , 1994) . 

Dessa metoder bygger sålunda på att marknadsvä rdeminskn ingen av bes tå ­
ende brukningsint rång i j o rdbruksmark b e d ö m s m e d M-fak to rmetoden , 
varvid faktor 10 r ekommende ra s som en normal i serad faktor. 

3.3.4 Rättstillämpningen 

Här ska göras en översikt l ig redovisning och analys av rä t t s t i l l ämpningen i 
f råga om värder ingsmetoder vid intrång på jordbruksfastighet.4 8 6 Fö r s t 
redogörs fö r hur domsto larna m e r a l lmänt sett på användn ingen av n o r m e r 
för att b e s t ä m m a intrångsersät tning. Jordbruksnormen o c h dess föregångare 
är givetvis av störst intresse, m e n även normerna för in t rång av kraft­
ledningar i jo rdbruks - och skogsmark tas upp . I ett särskilt avsnit t behand la s 
därefter rä t ts t i l lämpningen vad gäller M-faktormetoden. 

A n v ä n d n i n g av n o r m e r 

Rättsfallet NJA 1959 s. 354 

HD prövade i detta må l ersättning för intrång av kraf t ledningss tolpar i 
jo rdbruksmark . Fast ighetsägaren yrkade högre ersät tning än den e rb judna 
enligt 1948 års åkernormer . Ä v e n om måle t så lunda gäl lde äldre n o r m e r o c h 
ersät tningsregler torde fortfarande H D : s principiel la u t ta landen om n o r m ­
t i l lämpning vara av vikt för rä t ts t i l lämpningen idag; det finns i varje fall 
inget senare HD-uts lag som tyder på annat . 

HD ut talade bl.a. att no rmerna fyller "en viktig uppgift m e d hänsyn till 
de stora prakt iska svårigheter som skulle möta , om u tan en dyl ik genere l l 
regler ing sakägarna hade att taga ställning till ersä t tn ingsanspråk av före­
varande s lag". M e n samtidigt framhöll HD att expropr ia t ionslagens ersät t ­
n ingsregler kan föranleda att "undantagslös gilt ighet inte bö r t i l le rkännas 
no rmerna u tan att avvikelser i den ena eller andra r ik tn ingen kunna före­
tagas f rån desamma" . 

4 8 6Framstäl lningen bygger i huvudsak på Lantmäteriets rättsfallsregister, avdelning II (domar från 
HD och hovrätter) . Dessutom redovisas även några ännu ej refererade hovrät tsdomar. 
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3.3 Värderingsmetodik för jordbruksintrång 

I måle t fann HD inte skäl att avvika från normerna , ef tersom den aktuella 
fastigheten inte skiljde sig i någon högre grad från en normalfast ighet . 

Jordbruksnormen 

Av Lantmäter ie ts rättsfallsregister f ramgår att varken 1983 års jo rdbruks ­
n o r m eller dess föregångare 1963 års n o r m kan sägas ha prövats i egent l ig 
men ing . Det finns å tmins tone inget motsva rande rättsfall som det nys s 
nämnda , där domsto len ( H D eller hovrät ter) tagit stäl lning till no rmen från 
m e r principiell synpunkt . 

En försiktig slutsats som skulle kunna dras av detta är att no rmen ha r i 
p r inc ip accepterats av pa r t ema . Enligt m i n uppfat tning bö r m a n å tmins tone 
kunna vara någor lunda säker på motsatsen, näml igen att om pa r t ema (främst 
markägarna) inte accepterat normen , så bo rde det vid det hä r laget ha funnits 
ett antal domar i rättsfallsregistret där n o r m e n ifrågasatts. 

1974 års åkernorm 

D e t nyss n ä m n d a rättsfallet N J A 1959 s . 354 gällde 1948 års no rm, vi lken 
ersat tes m e d 1974 års no rm, m e n HD:s principiel la ut ta landen om normti l l -
l ämpning torde alltså fortfarande vara väsent l iga i sammanhange t . 

De t framgår också av rät ts t i l lämpningen att domstolarna i pr incip har 
godtagi t 1974 års åkernorm som metod för att b e s t ä m m a ersättning för 
in t rång av kraft ledningsstolpar i jordbruksmark.4 8 7 I någo t fall har d o c k 
domsto len gjort en annan bedömning vad gäller en viss komponen t i 
n o r m e n , exempelv is genom att utgå f rån en annan kalkylräntefot.4 8 8 

I Lantmäteriets rättsfallsregister har 1974 års åker norm varit föremål för prövning i följande  
rättsfall: V81:22, V81:23 (se kommentaren till dessa i nästa fotnot) och V82:22 (HovR bestämde 
ersättningen enligt normen i enlighet med Vattenfalls bud, medan FD bestämde ersättningen till 
ett skäligt högre belopp). Vidare godtogs normen i ännu ej refererat hovrättsfall (HovR över 
Skåne och Blekinge, 2000-10-10, UÖ 2156); sammanfattningsvis fann HovR, med hänvisning till 
bl.a. Lantmäteriverkets värderingsrekommendationer och LMV-rapport 1991:6, att det inte fanns 
tillräckligt underlag att anse att normen lett till för låga ersättningar. 
488 

I rättsfallet V81:22 fann HovR i likhet med FD att ersättningen borde beräknas efter kalkyl­
räntefoten 4 procent stället för normens 5 procent. (I ett parallellmål, V81:23, godtog domstolarna 
däremot normens kalkylräntefot. Att det blev olika resultat motiverades med att det var olika 
värdetidpunkt. Kalkylräntefoten 4 procent var enligt FD riktigare än 5 procent med avseende på 
förhållandena vid värdetidpunkten 1974; normens räntefot grundades på en bedömning utifrån 
förhållande under 1960-talet och början av 1970-talet.) Även i ett annat avseende fann 
domstolarna anledning att i V81:22 gå ifrån normen, nämligen att marknadsvärdeminskningen 
enligt den så kallade begränsningsregeln - som numera är borttagen - borde grundas på en 
ortsprisutredning och inte på taxeringsvärdet. 
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Det är dock enbar t et t f tal rättsfall i Lan tmäte r ie t s rät tsfallsregister där 
n o r m e n pröva t s . D e s s u t o m b ö r m a n vara fö r s ik t ig att d ra alltför långtgående 
generel la slutsatser av des sa fall m e d t anke på att det är disposi t iva mål , 
m e n tendensen är ändå ganska tydlig att n o r m e r n a har haft en avgörande 
inverkan på rä t t s t i l l ämpningen . 

N ä r de t gäller den särski lda frågan om intrångsersättning är rättsfallet 
V82 :22 speciel l t in t ressant . Fas t ighe tsdomsto len m e n a d e att hela ersätt­
n ingsbe loppet skulle u tgö ra intrångsersät tning, m e n hovrät ten ansåg att 
totalersät tningen skul le de l a s upp på in t rångsersät tn ing o c h annan ersät tning 
i enl ighet m e d n o r m e n s intent ioner . 

1950 års skogsnorm 

Även om denna n o r m in te avser jo rdbruks in t rång kan det vara av intresse att 
notera att n o r m e n s o m värde r ingsmetod be t rak tad har rege lmäss ig t godtagi ts 
av domstolarna.4 8 9 Ä v e n par te rna har s o m rege l godtagi t no rmen . De frågor 
som vari t föremål för p rövn ing i domsto l ha r ofta gäll t vä rdepåverkande 
faktorer s å som typt rädspr iser etc. 

Slutsatser 

Det är t äml igen uppenbar t at t domsto larna fäster stor vikt v id t i l lämpningen 
av ersä t tn ingsnormer . Tv i s te rna har s o m rege l gällt s tor leken av n å g o n eller 
några av de pa ramet ra r s o m normerna b y g g e r på och inte no rmerna s o m 
sådana. Förenkla t k a n m a n säga att de markäga re som överklagat inte varit 
nöjda m e d ersä t tn ingens storlek, värdenivån . Dessu tom har det, inte helt 
oväntat , förekommit att ma rkäga rna yrka t ersät tning för sådan skador som 
inte täcks av t i l lämpl ig n o r m . 

Speciellt om M-faktormetoden 

Rättsfallet NJA 1998 s. 62 

Till att börja m e d kan rät tsfal let N J A 1998 s . 62 nämnas . Visser l igen gäl lde 
detta grader ingsvärder ing enl igt F B L , m e n uts laget torde (möjl igen) kunna 
tolkas s o m att HD accep te rade även M-faktormetoden . S o m f ramgår av 
övriga rättsfall nedan ha r domsto la rna näml igen hänvisat till N J A 1998 s . 62 
i vissa ersä t tn ingsmål . 

HD anförde att Lantmäter iverke ts be räkn ingsmetod - den s.k. I A N -
mode l l en (se v idare kapi te l 4) - borde godtas . I det aktuel la fallet hade 

489 
Se t.ex. rättsfallen V82:23, V84 . l l , V87.1, V87:4, V87: l l , V88:2 och V89:9. Jfr även Lant­

mäteriverket (1985) s. 18. 
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3.4 Speciellt om vägintrång på jordbruksfastigheter 

Lantmäter iverket i sitt yt t rande till HD beräknat minskn ingen av g r a d e ­
r ings värdet till 14 gånger årsskadan, varvid M-faktor 10 ingick s o m en av 
komponen te rna i den använda IAN-model len . 

Övriga rättsfall 

M-faktormetoden har i huvudsak t i l lämpats i s amband m e d b e s t ä m m a n d e av 
ersät tning v id så kallade järnvägsförrät tningar . De t är främst u p p h ä v a n d e av 
servitut avseende rätt att korsa j ä rnväg m e n även fast ighetsreglering f r ny 
j ä rnvägsmark . Det ta återspeglas helt natur l igt i rä t ts t i l lämpningen. De rä t t s ­
fall där M-faktorn prövats av hovrät t gäller sådana förrättningar. 

De t framgår att M-faktormetoden rege lmäss ig t ha r godtagi ts av d o m ­
stolarna under senare år bl.a. m e d hänvisn ing till rättsfallet N J A 1998 s . 
62.490 Det finns i varje fall inget hovrät tsuts lag där domsto len förordat en 
annan m e t o d om en part, i pr incip Banverket , yrkat att M-fak to rmetoden ska 
t i l lämpas. 

Slutsats 

M-faktormetoden har över lag accepterats av domstolarna . Av rä t t s t i l lämp­
n ingen de senaste åren kan m a n dra den slutsatsen att rättsfallet N J A 1998 s . 
62 haft be tydelse på så vis att domstolarna som regel hänvisa t till det ta o c h 
godtagi t "hela pakete t" m e d IAN-model len inklusive M-fak tormetoden . 

3 . 4        S p e c i e l l t o m v ä g i n t r å n g p å j o r d b r u k s ­

f a s t i g h e t e r 

Huvudsyfte t m e d arbetet är alltså att lägga fast grunderna för en rä t t senl ig 
värder ingsmetodik för ersät tningssi tuat ionen intrång av vägar , j ä rnväga r o c h 
l iknande intrång på jordbruksfast igheter . Här ska ett antal pr inciper o c h 
u tgångspunkter ställas upp som grund för att b e s t ämma intrångsersättning. 

490 I Lantmäteriets rättsfallsregister har metoden prövats och godtagits i två ersättningsfall enligt  5 
kap. 10 § FBL avseende stängning av järnvägsövergång: V94:18 (FD fann inte att tillräckliga skäl 
förelåg för att frångå faktor 10; fastighetsägaren återkallade besvärstalan i HovR) samt V99:9 
(domstolarna fann ingen anledning att frångå schablonen, M-faktor 10). Även i rättsfallet V99:6 
godtog hovrätten i princip M-faktormetoden för beräkning av minskat graderingsvärde för 
prövning av 5 kap. 8 § FBL (domstolen konstaterade bl.a. att faktorn kan variera från fall till fall). 
Dessutom kan nämnas två ännu ej refererade hovrättsfall som gällde ersättning för jaktskada 
enligt 4 kap. 2 § ExL: Svea HovR 2000-10-20, T 1341-98 (hovrätten godtog M-faktormetoden 
och bedömde, med tanke på bl.a. att det var värdefull jakt i det aktuella målet, 
marknadsvärdeminskningen till 15 årsskador) samt Göta HovR 2001-05-11, T 142-01 (M-faktor 
15 godtogs med tanke på bl.a. att jakt utgör en integrerad del av skogsbruket). 
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Kapitel 3 Intrångsersättning 

De ersät tningsrät ts l iga g runder s o m redovisa ts i kapi tel 2 utgör u tgångs­
punkterna för att b e d ö m a intrångsersät tningen. S o m unders t röks i avsnitt 3.3 
är den centra la frågestäl lningen marknadsvärdeminskn ingens innebörd vid 
officialvärdering v id lantmäter iförrät tning. Problemstä l ln ingen k o m m e r att 
rekapi tuleras o c h u tvecklas i avsnit t 3 .4 .1 . 

I huvudavsn i t t e t 3.4.2 redovisas och diskuteras så den principiel la me to ­
diken. De t k a n er inras om att det ä r enbar t jo rdbruks in t rång orsakade av 
själva mark in t rånge t som behand las . Framstä l ln ingen tar sålunda inte sikte 
på de speciel la vä rde r ingsprob lem s o m föran leds av undantagsreglerna f rån 
marknadsvärdepr inc ipen , t .ex. inf luensregeln och presumtionsregeln . 

3.4.1 Principiella utgångspunkter 

Värderingsproblemet 

G e n o m g å n g e n av värder ingsmetoderna i avsnitt 3.2 har pekat på att det, 
å tmins tone v id s m å intrång, kan vara svårt att m e d gängse metoder visa att 
det u p p k o m m e r n å g o n marknadsvä rdeminskn ing g e n o m att j ämföra hela 
fast ighetens vä rde före och efter intrånget . Samtidigt kan m a n av de i avsnitt 
3.3.3 redov isade empi r i ska undersökningarna dra slutsatsen att ett intrång i 
form av försämrad ar ronder ing ändå torde leda till en viss marknadsvärde­
minskn ing . Marknadss imu le r ing stödjer detta resultat . 

Des sa s lutsatser kan i o c h för sig f ramstå som motsägelsefulla. M e n det 
är å andra s idan enbar t generel la slutsatser; vi har ju inte t i l lämpat de båda 
t i l lvägagångssät ten på något enskil t fall och jämför t resultatet . 

D e s s u t o m ha r f ramgåt t att M-faktormetoden, l iksom för övrigt andra 
direktmetoder för värder ing av jordbruks in t rång, syftar till att be s t ämma en 
intrångsersättning. De t är al l tså en form av rättslig värder ing även om detta 
ut t ryck inte ha r använts t idigare i t i l lämpningen. Metoderna är dock helt 
förenliga m e d det v id det hä r laget vä lbekanta ut talandet i förarbetena till 
expropr ia t ions lagen, att om det är svårt att påvisa någon värdeminskning så 
mås te det anses t i l låtet att använda direktuppskat tning som hjälpmedel . 

Ä v e n den pr incipiel la värder ingsmodel l som redovisats i avsnitt 2.7 är 
helt i öve renss t ämmelse m e d det s o m nu sagts om direktuppskat tning. D e n 
stegvisa gången - (1) identifiering av intrångseffekter, (2) värder ing av 
skador (kvantif ier ing och värder ing av effekterna) samt (3) bes t ämmande av 
ersä t tn ingsbelopp - tar direkt sikte på enbart skadeeffekterna och inte på 
differensen me l l an he la fast ighetens marknadsvärde före och efter intrånget. 
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3.4 Speciellt om vägintrång på jordbruksfastigheter 

Figur 15. Principiell skillnad mellan en direktmetodik och en differens-

metodik för att bestämma intrångsersättningen vid vägintrång på jord­

bruksfastigheter. 

En direktmetodik, och inte en differensmetodik,4 9 1 är så lunda den i pr incip 
enda f ramkomliga vägen (jfr figur 15). De t löser dock inte själva grund­

problemet, näml igen frågan om ersättningsbeloppets storlek i det enski lda 
fal let.  Teoret iskt kan m a n tänka sig att l an tmäter imyndighe ten (domstolen)  
bes t ämmer in t rångsersät tn ingen till ett skäligt be lopp , givetvis ol ika stort 
be roende på intrångets art e t c . , m e n ändå efter en täml igen grov uppskat t ­
n ing. M e n m a n har i så fall, enligt m i n uppfat tning, fjärmat sig alltför 
mycke t f rån ett rä t tsenl igt sätt att b e s t ä m m a intrångsersät tningen. 

De t finns därför an ledn ing att diskutera såväl detaljeringsgraden som 
beloppsnivån m e d u tgångspunkt från dels to lkningen av den mater iel la 
bes t ämmelsen i 4 kap . 1 § ExL, dels den speciel la värder ingssi tuat ionen 
vägint rång på jordbruksfas t ighet (med m å n g a berörda fast ighetsägare) , dels 
de särskilda förfarandereglerna vid lantmäter iförrät tning (vilka i prakt iken 
påminne r om fö rhand l ingss i tua t ionen vid vägrät tsupplåtelse) . 

Marknadsvärdeminskningens officialrättsliga innebörd 

Minskningen av marknadsvärde t torde alltså inte alltid ha s a m m a innebörd 
eller innehåll v id rät tsl ig värder ing som annars (strikt ekonomiskt ) . Dess ­
u tom kan det möj l igen finnas anledning att skilja på en "expropr ia t ions-
rä t ts l ig" och "officialrät tsl ig" marknadsvärdeminskn ing , be roende på skilda 

491 Benämningen "differensmetodik" ska inte förväxlas med "differensläran",  som tar sikte på att 
uppskatta den ersättningsgilla totalskadan (jfr avsnitt 2.2.2). 
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för faranden. 4 9 2 M e n eftersom huvudsyftet m e d det ta arbete ä r att behand la 
för rä t tn ingss i tua t ionen går j a g inte nä rmare in på det sista p rob lemet . 

Rättssäkerhetsaspekterna, t .ex. att lika fall b e d ö m s lika och att resul ta te t 
ska vara förutsägbart , är som vi sett en vikt igt u tgångspunkt för förrät tnings­
värder ing ex officio.4 9 3 Det ta är ett tungt v ä g a n d e mo t iv till att centrala , 
generel la rekommendat ioner ges ut, vilka b l i r s tyrande för enhet l iga vä rde ­
r ingspr inciper och ersät tningsnivåer. M e n givetvis ska det ändå vara möj l ig t 
- el ler snarare nödvändigt - att l an tmäter imyndighe ten gör en s jä lvständig 
b e d ö m n i n g av ersättningen i varje enskil t fall. 

Som framgått av avsnitt 2.3.3 kan rä t tsäkerheten vara ett a rgumen t för att 
intrångsersät tningen bes täms m e d en viss säkerhetsmarginal i förhållande 
till ett på sedvanligt sätt uppskat tat be lopp på marknadsvä rdeminskn ingen . 
Säkerhetsmarginalen kan mot iveras bl.a. av de t faktum att l an tmä te r imyn­
digheten ska utreda den rät tsenliga ersät tningen och att värder ingsosäker ­
he ten inte bör - i onödan - drabba markägaren . En b e d ö m d m a r k n a d s ­
värdeminskning är ju i pr incip alltid är behäftat m e d en v iss osäkerhet.4 9 4 

T a n k e n m e d säkerhetsmarginalen är alltså att i nom r iml iga gränser låta 
värder ingsosäkerheten drabba m a r k f ö r v ä r v a r e n . 

Pr incipen il lustreras av figur 16 på näs ta sida. In t rångsersä t tn ingen bör 
så lunda m e d den rättsliga värderingsförfarandet generel l t sett b e s t ä m m a s till 
et t större be lopp än det strikt ekonomiska be loppet . Hur m y c k e t s törre går 
knappas t att precisera m e d någon al lmängi l t ig måt ts tock. F iguren v isar 
enbar t själva principen, dvs . att det kan vara r imligt m e d en viss rät ts l ig 
säkerhetsmarginal ( N - I ) , vi lket leder till at t in t rångsersät tningen b e s t ä m s 
till ett be lopp som ligger i den övre delen - el ler högs t upp - i ett osäker ­
hets interval l . 

492 Jfr ovan s. 101 ff. 
493 

Jfr ovan bl.a. s. 104. Jag använder uttrycket officialvärdering för den situation då lantmäteri­
myndigheten utreder ersättningens storlek ex officio och beslutar om rättsenlig ersättning. 
494 

Det kan anmärkas att jag här inte avser den nyss diskuterade skillnaden mellan direktmeto­
diken och differerensmetodiken utan den osäkerhet som även den förstnämnda är behäftad med, 
t.ex. om marknadsvärdeminskningen på vanligt sätt uppskattas direkt med hjälp av avkastnings­
kalkyler och marknadssimulering. 
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F i g u r 16. Principiell skillnad mellan en på vanligt sätt bestämd marknads­

värdeminskning (M) och intrångsersättningen (I). Differensen M-I utgör 

den rättsliga säkerhetsmarginalen. 

Ett praktiskt exempe l på den rättsl iga säkerhetsmarginalen kan vara att 
M-faktorn schabloniseras till en faktor s o m är t i l l tagen m e d marg ina l för de 
allra flesta fall. J ag å te rkommer till denna fråga i avsni t t 3.4.2. 

Ett annat exempe l kan vara att det är delmarknaden "aktiv brukare" som 
läggs till g rund för bedömning av marknadsvärdeminskningen. 4 9 5 De t har ju 
betydelse för resultatet om s imuler ingen utgår f rån t .ex. en kapi ta lplacerare 
el ler en köpare som tänker bruka fastigheten själv. Vid de inslag av 
marknadssimulering som görs nedan i avsnitt 3.4.2 är u tgångspunkten 
sålunda att ka lkyler ingen och värdebedömningen i övrigt görs ur en akt iv 
brukares synvinkel . 

Om fast ighetsskadan b e d ö m s överst iga det be lopp som en schablon­
m e t o d ger, t .ex. den nyss nämnda M-faktorn, så innebär detta givetvis inte 
att det inte ska utgå ersättning för det överskjutande beloppet . I första hand 
ska intrångsersät tningen i så fall be s t ämmas till ett be lopp s o m överst iger 
schablonbeloppet . En kontroll bör alltså göras om det ta be lopp är r imligt i 
de t aktuella fallet. O c h under alla förhål landen ska fast ighetsägaren hål las 
skadeslös g e n o m den komplet terande pos ten annan ersättning.496 

495 
Jfr ovan s. 153 om avgränsning av denna köparekategori vid marknadssimulering. 

496 
Som framgått av avsnitt 2.4 utgör annan ersättning en restskada, men det innebär för den skull 

inte att intrångsersättningen kan bestämmas mer eller mindre godtyckligt och att hela restskadan 
därefter kompenseras genom annan ersättning). Vid beräkning av totalskadan enligt IAN-
modellen måste dessutom den framtida marknadsvärdeminskningen bedömas, se avsnitt 4.6. Man 
kommer alltså inte ifrån problemet att ändå bedöma en "rätt" marknadsvärdeminskning om man 
bestämmer en schabloniserad eller skälig intrångsersättning. Det är med andra ord inte enbart den 
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Intrångsersättning (I) "Statistisk" mark­
nadsvärdeminskning (M) 

Rättslig säkerhets­
marginal (I - M) 

Värderingsosäkerhet = 



Kapitel 3 Intrångsersättning 

För tydl ighetens skull ska påpekas att det här beskr ivna sättet att 
uppskat ta marknadsvä rdebe loppe t inte ha r någo t att göra m e d den vinstför-

delningsprincip s o m finns i fas t ighetsbi ldningslagen och anläggningslagen. 
T i l l ämpningen av den pr inc ipen ger ju ib land u t r y m m e för att b e s t ämma 
int rångsersät tn ingen ( l ikviden) till ett skäligt och j ä m n t belopp.4 9 7 De t är inte 
hel ler s a m m a sak s o m den skä l ighe tsbedömning som domsto la rna får till­
gripa enligt 35 kap . 5 § RB då bevisn ingen är ofullständig.498 

Normal t yt t rar sig intrångseffekterna i att det u p p k o m m e r en mätbar 

ekonomisk skada i form av minskade intäkter och/el ler ökade kostnader . 
Int rångsersät tningen får i så fall på l iknade sätt som görs idag b e d ö m a s 
utifrån denna m i n s k a d e avkas tn ing f rån fastigheten. D e n beskr ivna pr inci­
pen v id officialvärdering kan kanske leda till en annan, m e r schabloniserad, 
bedömning även i det ta avseende än vad en strikt ekonomisk b e d ö m n i n g 
skulle ha medfört . Et t exempe l är att arbetskraften värderas efter schablonen 
lantarbetarlön. 

De t kan inträffa att det även u p p k o m m e r effekter som inte orsakar någon 

fysisk skada på fast igheten och inte hel ler p r imär t leder till en förändring av 
den ekonomiska avkas tn ingen. De t kan gälla t .ex. samrådspl ik t för fastig­
hetsägaren när denne vill utföra vissa åtgärder intill en väg eller en kraftled­
ning.499 Ib land b ruka r m a n också tala om inverkan av den rättsliga belast­

ningen på fast igheten. I den rät tsl iga värder ingen bö r det, enligt m in 

totala skadans fördelning på intrångsersättning och annan ersättning som påverkas av hur 
marknadsvärdeminskningen bestäms utan även totalskadans storlek. 
497 

Enligt förarbetena till fastighetsbildningslagen bör vinsten fördelas på det sätt som skulle ha 
skett vid en "normal" frivillig överlåtelse (prop. 1991/92:127 s. 69). Det finns visserligen en 
etablerad praxis för vissa ersättningssituationer i fastighetsbildningslagen, t.ex. genomsnittsvärde­
principen för tomtbildningsfall och vinstfördelning efter värdeändring vid upphävande av servitut, 
men i en del fall torde lagen ge utrymme för att bestämma likviden till just ett jämnt och skäligt 
belopp. Se Kalbro och Sjödin (1993) s. 63 ff., som ingående diskuterar vinstfördelningsprin-
ciperna i olika situationer. 
498 

Skälighetsuppskattningen enligt 35 kap. 5 § RB torde, enligt Häger (1998) s. 341, endast avse 
att ge domstolen ett utrymme att göra sitt bästa i sökandet av det aktuella och korrekta marknads­
värdet, givetvis inom de ramar som ställs upp, inte minst den bevisning som parterna lägger fram. 
Domstolen kan alltså inte med stöd av regeln göra en egen värdering med bortseende från parter­
nas bevisning. Inte heller kan domstolen medvetet döma ett "skäligt" belopp till förmån en part 
(se a.a. s. 342). När det däremot gäller annan ersättning torde dock regeln ge möjlighet för 
domstolen att döma ut ett skäligt belopp grundat på den bristfälliga bevisning som föreligger (se 
a.a. s. 343). 
499 

Ett annat exempel då det inte uppkommer varken någon fysisk eller direkt ekonomisk skada är 
en kraftledning som byggs över ett hörn av en fastighet och det inte blir något stolpintrång. Ytter­
ligare ett exempel kan vara bildande av ny ledningsrätt för optokablar i befintliga kraftledningar 
eller i mark som även är belastad med vägrätt. 
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uppfat tning, u tgå en viss in t rångsersät tn ing även för den typen av effekter, 
t rots att de m e d ett strikt fas t ighetsekonomiskt synsät t sannol ikt inte alltid 
torde påverka fastighetens marknadsvärde. 5 0 0 

Marknadsvärde t s rättsliga innebörd är i och för sig kanske inte helt 

entydig. I förarbetena till va t tenlagen säger ju depar tementschefen att om ett 
in t rång i undantagsfal l inte ger upphov till en marknadsvä rdeminskn ing , 
så bör det inte u tgå någon in t rångsersät tn ing u tan enbar t annan ersättning.501 

M e n detta ut ta lande, som görs m o t bakgrund av frågan om det enbar t bör 
kunna utgå annan ersät tning, gäl ler s i tuat ionen att det u p p k o m m e r en skada 
i form av inkomstbortfal l e l ler utgif tsökning, v i lken all tså kan kompense ra s 
m e d annan ersät tning. Om det dä remot inte går att kons ta tera n å g o n skada 
av den arten, så bör det enl igt v a d som sagts nyss u tgå ett visst be lopp som 
intrångsersät tning. Ett rät tsl igt intrång bör m e d andra ord all tså i pr incip 
alltid ge u p p h o v till en viss ersät tning. 

De t som diskuterats sist är t äml igen subti la p rob lem, m e n det är å andra 
sidan kanske mycke t då s o m frågan om rät ts l ig värder ing ställs på sin spets . 
Nä r det gäller vägint rång på jordbruksfas t igheter är det natur l igtvis så att det 
i pr incip allt id u p p k o m m e r en minskad avkas tn ing . D e t kan d o c k även i 
vägfallet tänkas att vissa effekter inte är av den arten, och i så fall blir det 
aktuell t att uppskat ta en rät ts l ig marknadsvä rdeminskn ing orsakad av j u s t 
denna effekt. 

Sammanfattande slutsatser 

Int rångsersät tn ingen för in t rång av vägar och j ä rnväga r på jordbruksfas t ig­
het , bes t ämd g e n o m officialvärdering, bö r uppskat tas m e d en viss rättslig 

säkerhetsmarginal i förhållande till ett på sedvanl igt sätt bes tämt be lopp på 
marknadsvärdeminskn ingen . Direktmetodiken utifrån de effekter o c h skador 
intrånget orsakar utgör därvid själva grunden. 

500 
Jfr t.ex. värderingsmodellen för intrång av underjordisk gasledning i åkermark, Lantmäteri­

verket (1991) s. 251 ff., enligt vilken det bör utgå en viss schabloniserad intrångsersättning för en 
grupp "återstående intrångseffekter". Det är sådana effekter som vanligtvis inte är påtagliga eller 
kända vid värdetidpunkten och det är därför svårt att uppskatta deras inverkan på avkastningen (se 
a.a. s. 265). I den marknadssimuleringsmodell som ligger till grund för metoden har förutsatts att 
köparna ändå tar hänsyn till dessa effekter vid prissättningen, vilket motiverar att det bör utgå dels 
ett fast belopp per fastighet, dels ett belopp som beror på ledningens längd över fastigheten (a.a. s. 
252). Numera är jag nog, med hänsyn till slutsatserna om värderingsmetoder i avsnitt 3.2, benägen 
att kalla detta förfarande för rättslig värdering snarare än att det speglar marknadens sätt att 
bestämma priset. 
501 

Prop. 1974:83 s. 198. Jfr dock ovan fotnot 256 s. 100 att värdet av detta uttalande för 
tillämpningen av andra lagar är diskutabelt. 
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Marknadssimulering k o m m e r ofta att u tgöra ett nödvänd ig t och vikt igt 
inslag i me tod iken . Det kan därvid, m e d hänsyn till den rät ts l iga säkerhe ts ­
margina len , va ra r imligt att u tgå bl.a. från den aktive jordbrukarens s i tua­
t ion. 

En annan konsekvens av den rättsliga värder ingen k a n vara att även 
sådana effekter s o m inte leder till någon minskad avkas tn ing eller att m a r k 
tas i anspråk b ö r generera en viss intrångsersät tning. 

3.4.2 Tillämpning av principerna på vanliga intrångseffekter 

Allmänna utgångspunkter 

Huvudgrupper av effekter 

De ovan behand lade grundprinciperna ska här t i l lämpas på de vanl igas te 
intrångseffekter s o m en väg orsakar. I huvudsak föl js den klassif icering av 

502 
intrångseffekter som finns i 1983 års jo rdbruksnorm, näml igen följande 
huvudgrupper : 

• Markför lus t 
• Bes tående skador 
• Di rek ta skador samt ersät tning för ned lagda kos tnader 
• Specialodl ing 

De t är natur l igtvis en begränsning i sig att endast behandla dessa slag av 
effekter. M e n de utgör de vanligast förekommande huvud typerna av 
intrångseffekter, även om det sannolikt är så att specials i tuat ionerna (häst­
fastigheter, kravodl ingar etc.) ä r me r f rekventa idag j ämför t m e d t idigare då 
n o r m e n togs fram. Dessu tom torde de pr inciper som redovisas , t .ex. i f råga 
om marknadss imuler ing , gå att i huvudsak t i l lämpa på vi lka slag av effekter 
s o m helst . 

Ef tersom j a g i stort sett föl jer jo rdbruksnormens grupper ing k o m m e r j a g 
också att i v iss uts träckning jämföra m e d den lösning som valts i n o r m e n . 
De t är framför allt i de delar s o m det f inns anledning att ifrågasätta n o r m e n 
s o m j a g gör en m e r djupare j ämförande analys. 

502 
Avvikelsen från normen består främst i att jag inte behandlar ersättning för byggnader och 

anläggningar som tas i anspråk samt att jag har en annan principiell syn på anpassningsersättning 
och s.k. direkta skador. 
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Ekonomisk mått för värdering av  effekterna 

Som framgåt t t idigare bygger M-faktormetoden på att den årl iga skadan 
uppskat tas utifrån förändringen av (årliga) intäkter och kostnader. Såväl de 
empir iska undersökningarna som t i l lämpningen av m e t o d e n hittil ls har 
utgått f rån en sådan beräkn ing av årsskadan. 

D e n n ä r m a r e innebörden i olika ekonomiska måt t k o m m e r att behandlas 
i avsnit t 4 . 4 . 1 . Av det avsnit tet framgår också att i nkoms te r och utgifter 
förordas f rån principiel l synpunkt när det gäller att be räkna totalskadan 
enligt IAN-mode l l en . De t bl i r alltså olika ekonomiska mått på den minskade 
avkas tn ingen som grund för att bestämma intrångsersättning respektive 

annan ersättning. D e n väsentl igaste ski l lnaden bes tår i att i t imkos tnaden 
för mask ine r ingår ett avskr ivningsbelopp, vilket dä remot inte ingår utgiften 
i IAN-mode l l en . 

Ersä t tn ingsbeloppens storlek ska naturl igtvis inte påve rkas av vilket 
ekonomisk m å t t som väljs i den ena eller andra model len . D e t går att t i l läm­
pa en högre M-faktor på en lägre "maskinutgif t" , dvs . dagens mask in­
kostnad i 1983 års n o r m exklusive avskrivning. Likaså går det att r äkna m e d 
mask inkos tnader ( inklusive en avskrivningskostnad) i IAN-mode l l en ; se 
vidare modif ier ingen i avsnit t 4.4.2. M e n från teoretiskt synpunkt ska givet­
vis me tod iken vara r ikt ig f rån början och sedan är det u p p till t i l lämpningen 
att eventuel l t göra avkal l från teorin, vilket är ett p rob lem s o m ligger utanför 
syftet m e d det ta arbete. 

Markförlust 

Marginellt marknadsvärde 

Int rångsersät tn ingen till följd av markförlusten bör uppskat tas utifrån ett 
marginellt marknadsvärde, vilket ska återspegla hur mycke t hela fastig­
he tens marknadsvä rde minskar på grund av den aktuella arealförlusten. 

De t marg ine l la marknadsvärde t kan sägas innefatta även sådan mark­
nadsvärdevärdeminskn ing som orsakas av att ekonomibyggnader blir över­

dimensionerade efter markförlusten. De t kan exempelv is vara så att det 
minskade arealunder laget medför att fastighetsägaren inte kan utnyttja en 
ladugård fullt ut. En bedömning mås te alltså göras även av hur effekter av 
sådan art påverkar marknadsvärdet . 

Korrigering av genomsnittsvärdet 

Vid diskuss ionen t idigare (s . 138) av denna fråga kons ta terades att det, 
å tmins tone m e d hänsyn till rent prakt iska aspekter, kan vara lämpl igt att 
utgå från jordbruksmarkens genomsnittvärde, som sedan korrigeras m e d ett 
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b e l o p p s o m m o t s v a r a r a n p a s s n i n g s e r s ä t t n i n g e n f ö r e k o n o m i b y g g n a d e r . V i 
h a r o c k s å s e t t ( s . 1 4 4 ) a t t m a n k a n t ä n k a s i g i h u v u d s a k t v å o l i k a s ä t t a t t 
b e s t ä m m a k o r r i g e r i n g s b e l o p p e t , n ä m l i g e n a t t : 

1 . Utgå från täckningsbidrag o c h b e s t ä m m a d e n t o t a l a a n p a s s n i n g s ­

e r s ä t t n i n g e n e n l i g t d e n m e t o d s o m t i l l ä m p a s i 1 9 8 3 å r s j o r d b r u k s ­

n o r m . D ä r e f t e r b e s t ä m s k o r r i g e r i n g s b e l o p p e t u t i f r å n e k o n o m i b y g g ­

n a d e r n a s a n d e l a v t o t a l b e l o p p e t . 5 0 3 

2. Utgå från skillnaden m e l l a n t i d i g a r e kostnader för e k o n o m i b y g g n a ­

d e r n a o c h n o r m a l a , l ä g r e k o s t n a d e r f ö r a r e a l e n e f t e r i n t r å n g e t . D e t t a 

ä r s a m m a b e r ä k n i n g s p r i n c i p s o m t i l l ä m p a d e s t i d i g a r e i 1 9 6 3 å r s 

j o r d b r u k s n o r m . 

D e t s e n a r e s ä t t e t ä r d e t t e o r e t i s k t m e s t r i k t i g a . 5 0 4 D e t f r a m s t å r j u s o m t ä m ­

l i g e n o r e a l i s t i s k t a t t f ö r l u s t a v t ä c k n i n g s b i d r a g , v a r s s t o r l e k i h ö g g r a d b e r o r 

p å o m d e t u t g å r E U - s t ö d e l l e r i n t e , k o p p l a s s a m m a n m e d h u r ö v e r d i m e n ­

s i o n e r a d e e k o n o m i b y g g n a d e r k a n a n t a s i n v e r k a p å f a s t i g h e t e n s m a r k n a d s ­

v ä r d e . ( E n a n n a n s a k ä r a t t m a n v i d b e r ä k n i n g a v t o t a l s k a d a n e n l i g t I A N -

m o d e l l e n u t g å r f r å n t ä c k n i n g s b i d r a g v i d n u v ä r d e s b e r ä k n i n g a v f r a m t i d a 

i n t ä k t s b o r t f a l l ; s e a v s n i t t 4 . 4 . 2 ) . 

Skillnader i byggnadskostnader 

V ä r d e r i n g s m e t o d e n f ö r i n t r å n g s e r s ä t t n i n g e n b ö r s å l u n d a u t f o r m a s m e d 

u t g å n g s p u n k t f r å n a l t e r n a t i v 2 o v a n , e f t e r s o m d e t ä r s a n n o l i k t a t t k ö p a r n a 

b e t a l a r m i n d r e f ö r e n f a s t i g h e t s o m b e l a s t a s m e d ö v e r f l ö d i g a b y g g n a d s ­

u t r y m m e n . I p r i n c i p b ö r j u s t e r i n g s b e l o p p e t s å l e d e s b e s t ä m m a s t i l l s k i l l ­

n a d e n m e l l a n d e h ö g r e b y g g n a d s k o s t n a d e r n a f ö r e i n t r å n g e t o c h d e l ä g r e , 

o p t i m a l a k o s t n a d e r n a e f t e r i n t r å n g e t . 

E n f ö r s t a f r å g a s o m d ä r m e d i n s t ä l l e r s i g ä r vilka kostnader s o m s k a t a s 

m e d i k a l k y l e n . D e t t a ä r k a n s k e i n t e h e l t s j ä l v k l a r t v i d e t t f ö r s t a p å s e e n d e . 

M a n k a n n ä m l i g e n å ena sidan r e s o n e r a s o m s å , a t t d e t s o m g ö r a t t 

k ö p a r e n b e t a l a r m i n d r e f ö r ö v e r f l ö d i g a b y g g n a d s u t r y m m e n ä r a t t h a n få r 

h ö g r e drifts- och underhållskostnader ä n v a d s o m s k u l l e h a v a r i t f a l l e t o m 

b y g g n a d s a r e a n v a r i t o p t i m a l i f ö r h å l l a n d e t i l l å k e r a r e a l e n e f t e r i n t r å n g e t . 

D e t b o r d e i s å fa l l v a r a d e s s a s l a g a v " o n ö d i g a " k o s t n a d e r s o m l ä g g s t i l l 

g r u n d f ö r k o r r e k t i o n s b e l o p p e t . D e t g å r j u k n a p p a s t a t t u n d v i k a d r i f t s - o c h 

503 
Ekonomibyggnadernas andel av den totala anpassningsersättningen är ca 58 procent för Gss 

och Gmb och 67 procent för resten av landet, se ovan s. 144, speciellt beräkningen i fotnot 397. 

Jfr ovans. 145. 
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underhål lskostnader för de u t rymmen s o m inte kan utnytt jas till följd av 
minskad åkerareal om resten av b y g g n a d e n används . Möj l igen går det 
kanske att minska kos tnaderna till en viss del.505 Om b y g g n a d e n i framtiden 
ersätts m e d en ny, s o m är anpassad till åkerarea len efter in t rånget , k o m m e r 
kostnaderna dock att m inska till en op t imal n ivå . 

Å andra sidan k a n m a n hävda att också kap i ta lkos tnaden b ö r tas m e d i 
beräkningen. De t framstår som r imligt att tänka sig att k ö p a r e n inte vill 
betala fullt ut för en ekonomibyggnad s o m han inte kan nytt ja i full uts träck­
ning, och att det så lunda inte är bara de extra drifts- och underhål l skos tna­
derna s o m gör att h a n beta lar mindre u tan även överkapaciteten i sig. I för­
längningen skulle m a n utifrån detta r e s o n e m a n g kunna h ä v d a at t köparen 
betalar, eller å tmins tone vill betala, för enbar t värdet av en b y g g n a d som är 
anpassad till arealen efter intrånget. M o t det ta ska natur l ig tvis stäl las sälja­
rens önskan att få fullt betal t för byggnaden . 

Vilket av dessa b å d a alternativ - m e d el ler u tan kapi ta lkos tnad - som är 
r imligast är svårt att säga bestämt. M e n v id en rät ts l ig vä rder ing kan det 
ändå vara skäligt att u tgå från det senare al ternat ivet . I den s lut l iga b e d ö m ­
ningen av korrekt ionsbeloppet kan det sedan bli aktuel l t att göra en mark­
nadsvärdeanpassning av det f ramräknade be loppet , se v idare nedan . 

Slutsatsen bl ir al l tså att de byggnadskos tnader s o m ska l igga till grund 
för jus ter ingsbeloppet för att få ett må t t det margine l la åke rmarksvärde t bör 
innefatta kapital-, drifts- och underhållskostnader. 

Bör en korrigering alltid göras? 

En annan intressant f råga är om en korr iger ing alltid bör göras , dvs . om det 
marginel la åkermarksvärde t alltid är hög re än det genomsni t t l iga . Annor ­
lunda uttryckt, m e d anknytning till t e rminologin i 1983 års j o rdb ruksno rm, 
gäller f rågan om det all t id bör utgå anpassningsersä t tn ing för e k o n o m i b y g g ­
nader . 

F rågan är berä t t igad av olika anledningar . Flera är av m e r värderings­

teknisk art. Det finns ju all orsak att fråga sig om det verk l igen all t id upp­
k o m m e r överd imens ionerade ekonomibyggnader om intrånget är mycket 

litet, t .ex. om några ar tas i anspråk av en fastighet m e d 100 ha åker. En 

505 
När det gäller t.ex. underhållskostnaderna för en ladugård är det sannolikt så att dessa kan 

reduceras något relativt omgående om antalet djur minskar på grund av intrånget. En viss del av 
underhållskostnaden torde nämligen vara proportionell mot antalet djur, exempelvis slitage av 
inventarier. Men den större del av kostnaden är som regel "fast" och kan inte reduceras förrän 
byggnaden ersätts med en ny. Jfr Norell (1998) s. 64, fotnot 129. (Det går att ge fler exempel på 
att det inte är fråga om antingen eller, men jag går inte djupare in på denna fråga här. Situationen 
varierar helt naturligt också i hög grad från fall till fall.) 
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förlust på någon promi l le av den totala åkerarealen kan näppe l igen innebära 
någon märkba r effekt på så vis att antalet djur mås t e minskas . 

En annan värder ingsteknisk anledning är att byggnade rna kan ha varit 
underdimensionerade före intrånget. Det ta bo rde i så fall ha lett till en 
bät t re anpassning, en bät tre ba lans mel lan arealen åker och byggnader.5 0 6 

Det kan vara fallet exempelv is om fastighetsägaren har mjö lkkor och åker­
arealen före intrånget är så stor att han själv inte kan använda allt foder som 
produceras på fastigheten. Vid spannmålsprodukt ion kan m a n tänka sig att 
to rkn ingsu t rymmen etc. är för små i förhållande till arealen. 

De t kan naturl igtvis också förekomma att byggnade rna är överdimen­

sionerade redan före intrånget. I så fall bör endas t den yt ter l igare över­
d imens ioner ing s o m orsakas av markförlusten ersät tas . Det ta fö l jer av det 
g rund läggande kausalitetskravet.5 0 7 

Vidare mås te hänsyn tas till möjl igheterna för fast ighetsägaren att skaffa 

ersättningsmark eller på annat sätt minska skadan. D e t går kanske att 
använda byggnaderna för annat ändamål i lantbruket eller i en annan 
e k o n o m i s k verksamhet . Möjl igheterna till sådana anpassningså tgärder kan 
alltså innebära att arealbortfallet inte leder till att ekonomibyggnaderna 
k o m m e r att bli outnytt jade. Denna f råga diskuteras yt ter l igare n e d a n under 
t idsaspekten. 

Yt ter l igare en anledning att diskutera den in ledande frågan är f rån en m e r 
rättslig aspekt. I rättsfallet N J A 1960 s. 125 fann hovrä t ten , vars b e d ö m n i n g 
de lades av H D , att det skulle u tgå anpassningsersät tning även v id m y c k e t 
r inga arealförluster, eftersom "de fasta kos tnaderna framdeles bä r s av en 
m i n d r e areal".508 Det ta rättsfall har sedan åberopats i ol ika s a m m a n h a n g som 
a r g u m e n t för att det i pr incip alltid bör utgå anpassningsersä t tn ing, oavset t 
hur litet intrånget än är, och att ersät tningen dessu tom bö r utgå s o m annan 
ersättning.5 0 9 

I ett t idigare arbete, Norel l (1998) s. 47 ff., ha r j a g diskuterat gi l t igheten 
av det ta rättsfall idag m o t bakgrund av bl.a. den ändrade ersättningslagstif t-

506 
Jag har diskuterat denna fråga i andra sammanhang tidigare, se t.ex. Norell (1989) s. 56. 

507 
Jfr ovan s. 82 om kausalitetskravet. 

508 
Den första instansen, expropriationsdomstolen, ansåg att det inte borde utgå någon ersättning 

med hänsyn till den ringa arealförlusten (ca två procent av total åkerareal). Domstolen anförde 
därvid bl.a. om byggnader att dessa sällan är optimalt anpassade efter arealen och att dessa inte 
bör räcka till bara för normala skördar utan även för maximala. Hovrätten menade dock att frågan 
huruvida ersättning borde utgå inte kunde bedömas utifrån den grad av i vilken de fasta produk­
tionsmedlen utnyttjades före arealbortfallet. HD fann att det saknades anledning att gå ifrån 
hovrättens domslut. 
509 

Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 193 
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ningen år 1972. Jag fann då att det idag framstår som tveksamt att b e s t ä m m a 
anpassningsersät tning generell t , vi lket tolkningen av rättsfallet har lett till i 
den prakt iska metodt i l lämpningen . Argumente t att de fasta kos tnaderna får 
bäras av en mindre areal efter intrånget f ramstår näml igen som irrelevant, 
för att inte säga direkt principiel l t felaktigt. I stället bör , enl igt m i n upp ­
fattning, in t rångsersät tning och övr ig skada bes t ämmas enligt de pr inciper 
som redovisas här i det ta arbete . 

Slutsatsen bl i r att va rken de värderingstekniska eller rät tsl iga aspekterna 
mot iverar att det i en rä t tsenl ig värder ingsmetod finns an ledning att gene­
rellt korr igera det genomsni t t l iga markvärdet . En bedömning mås t e göras 
m e d hänsyn till omständigheterna i varje enskilt fall.De t kan leda till att en 
korr iger ing inte bör göras , exempelv i s om byggnaderna var underd imen-
sionerade före intrånget . I en m e r schabloniserad me tod eller i en n o r m kan 
det dock vara mot ivera t att förenkla förfarandet (se längre f ram om schab-
lonisering). 

Tidsaspekten 

Tidsaspekten, kapitaliseringstiden i beräkningen, är givetvis väsent l ig . D e t 
är i huvudsak två faktorer som är avgörande för denna, dels byggnadernas 
å ters tående l ivslängd, dels möj l igheten att minska skadan g e n o m anpass ­
ningsåtgärder . 

Byggnadernas återstående livslängd varierar givetvis från fall till fall, 
allt ifrån en nyuppförd byggnad till en byggnad utan vare sig någon 
å ters tående ekonomisk el ler teknisk l ivslängd. En normal avskr ivningst id på 
byggnade r inklusive inventar ier kan uppskat tas till ca 30 år och den 
genomsni t t l iga å ters tående innehavst iden blir därför 15 år.510 M e n 15 år är 
all tså enbar t ett schablonvärde , som inte bör användas v id en nogg rann 
värder ing . 

Ä v e n möj l igheterna att minska skadan genom olika anpassningsåtgärder 

var ierar i h ö g grad från fall till fall.511 Sådana åtgärder kan bes tå i t .ex. 
t i l lköp el ler ar rende av ersät tningsmark, vilket i vissa fall kan ske o m g å e n d e 
eller i andra fall efter en viss tid.512 Ett annat exempel är inköp av foder till 
mjö lkkor s o m ersät tning för den minskade arealen. 

510 
Det är denna kapitaliseringstid som ligger till grund för 1983 års jordbruksnorm. Se Vägverket 

(1984) del III kapitel 1 l s . 8. 

Se Norell (1998) s. 53 ff. om anpassningsåtgärder. 
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512
Jfr 1983 jordbruksnorm, enligt vilken ingen anpassningsersättning ska utgå om kompensation i  

form av tillskottsmark erhålls omedelbart, se Vägverket (1992) s. 47. Jfr liknade synpunkter 
Vägmarksersättningskommittén (1963a) s. 56. 
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Tidsaspekten behand las yt ter l igare längre f ram (s . 189) m e d u tgångs­
punkt f rån möj l igheterna till o c h lämpl ighe ten av schabloniser ing . 

Marknadsvärdeanpassning genom simulering  

Även om m a n t i l lämpar det beskr ivna t i l lvägagångssät te t s å k o m m e r m a n 
inte ifrån huvudfrågan: hur tar m a r k n a d e n hänsyn till överd imens ionerade 
byggnader? Eller annor lunda uttryckt: s lår he la det utifrån byggnadskos t ­
nader framräknade jus te r ingsbeloppet i g e n o m i marknadsvä rde t? 

Det ta ä r ju en g rundläggande f råga nä r det gäl ler att b e d ö m a minsk­
n ingen av fast ighetens marknadsvärde . Vi ha r ju vari t inne på denna f r åge ­
ställning f lera gånger t idigare, bl.a. i s a m b a n d m e d d iskuss ionen om hur 
byggnads inves te r ingar kan antas slå i g e n o m i marknadsvärdet . 5 1 3 D e t går 
egent l igen inte att säga någo t m e r än vad s o m redan sagts . D e t sannol ika är 
alltså att be loppe t normal t inte slår i g e n o m hel t i marknadsvärde t . En kval i ­
f i ce rad gissning, m o t bakgrund av vad s o m sagts t idigare, ä r at t genoms lage t 
torde l igga på i s tor leksordningen 50-75 procent.5 1 4 

Slutsatsen bl i r så lunda att det framstår s o m rimligt att ett framräknat 
jus te r ingsbe lopp b ö r reduceras m e d 25-50 procent . 

Schablonisering 

Det har f ramgåt t att den marknadsvä rdeminskn ing s o m orsakas av över­
d imens ionerade ekonomibyggnader torde i h ö g grad variera b e r o e n d e på 
omständighe te rna i varje enskil t fall. D e t är inte ens säkert att de t u p p k o m ­
m e r n å g o n sådan effekt ef tersom en m i n s k a d åkerareal kan leda till att det 
blir en bät t re ba lans mel lan arealen åker o c h byggnader . B e d ö m n i n g e n av 
det marg ine l la marknadsvärde t , eller om m a n så vill korr iger ingsbeloppet , 
bör all tså rent strikt göras från fall till fall. 

D e t l igger i sakens natur att det ofta bl i r m y c k e t svåra bedömninga r . Det 
kan därför vara mot ivera t att i viss u ts t räckning ta till schabloner . Det ta är 
hel t i enl ighet m e d pr inciperna för officialvärdering. 

513 Se ovan s. 73. Jfr även den tidigare diskussionen om avkastningsvärdets genomslag i mark­
nadsvärdet, t.ex. s. 169. 
514 Ett sådant genomslag blev resultatet i t.ex. rättsfallen V85:5 och V88:12 som kommenterats 
tidigare i fotnot 131. Dessa rättsfall gällde ersättning för gjorda byggnadsinvesteringar. Den 
ersättningssituation som diskuteras här är ju lite annorlunda, eftersom den gäller hur de extra 
kostnaderna för överdimensionerade byggnader inverkar negativt på fastighetens marknadsvärde. 
Men man torde ändå, vid en rättslig värdering, kunna anta att genomslaget är av samma storleks­
ordning i båda situationerna. Det finns i varje fall inte några rimliga skäl som talar för att det är 
större i den här aktuella situationen. 
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En väsentl ig faktor i s ammanhange t är intrångets storlek. Såväl den relat iva 
som absoluta minskn ingen av jo rdbruksarea len ha r hel t natur l igt be tyde lse 
för denna effekt. I en schablon borde m a n på goda grunder kunna förutsätta 
att om arealförlusten är m y c k e t li ten relat ivt sett, så inträffar inte denna 
effekt eller också går det att ganska o m g å e n d e reducera skadan g e n o m 
lämpliga anpassningsåtgärder . 

En lösning på p rob lemet skulle kunna vara att de t genomsni t t l iga mark­

nadsvärdet inte bör justeras om arealbortfallet är mindre än exempelvis 

antingen 2 procent av åkerarealen eller 0,5 hektar.

Schabloniser ingen kan å andra s idan k o m m a att innebära att det i p r inc ip 
alltid blir aktuell t m e d en korr iger ing av genomsni t t svärde t i övr iga fall, 
dvs. då intrånget ä r större än min imigränserna o v a n och även om byggna ­
derna är underd imens ionerade före intrånget . I de t sista fallet leder ju 
intrånget, som tidigare framhåll i ts , snarare till en bät t re ba lans mel lan 
produktionsfaktorerna åkerareal och byggnader . M e n i en m e t o d för offi-
cialvärdering kan det alltså trots detta vara mot ivera t f rån rä t tssäkerhets­
synpunkt att en sådan lösning på p rob lemet väljs. D e t behöver dock inte 
innebära att det inte ska finnas möj l igheter att ta hänsyn till oms tänd ig ­
heterna i det enski lda fallet. 

Vi k o m m e r därvid åter in på frågan om kalkylperiodens längd. Principiel l t 
bör alltså denna b e d ö m a s från fall till fall, varvid m a n förutom byggnader ­
nas skick bö r ta hänsyn till skäliga anpassningsåtgärder . Av prakt iska skäl 
torde det dock som regel vara att föredra att använda ett schabloniserat för-

farande. Ä v e n den officialrättsliga värder ingen m e d kravet på l ikabehand­
ling etc. kan som vi sett mot ivera schablonförfarandet i nom rimliga gränser . 
Den som utför värder ingen bör ändå ha i å tanke vi lka felaktigheter en 
okritiskt användning av schabloner kan ge u p p h o v till i det enski lda fallet. 

Schabloniser ingen behöver inte innebära att det f inns endast ett a l ternat iv 
i f råga om kalkylper iodens längd.  M a n kan ju m y c k e t väl tänka s ig - och 

515 Gränsen 0,5 ha är alltså tänkt som en minimigräns i absoluta tal, vilken kommer att gälla för 
jordbruk på mindre än 25 ha åker. För större jordbruk kommer 2-procentsgränsen att gälla. Dessa 
båda gränser är inte på något sätt underbyggda annat än det alltså kan vara rimligt att ha dels ett 
relativt mått (för stora gårdar), dels ett absolut mått (för små gårdar) på de fall då det rimligen inte 
torde uppkomma några negativa effekter på marknadsvärdet orsakat av överdimensionerade bygg­
nader. Å andra sidan man naturligtvis hävda att eftersom det gäller så små arealer, kommer även 
de ersättningsbelopp som diskussionen gäller att bli små. (För den som gör intrånget, t.ex. 
Vägverket, har det kanske inte så stor ekonomisk betydelse om en sådan "kvalifikationsgräns" 
införs eller inte. Men diskussionen här gäller den principiella aspekten.) 
516 Så är fallet i 1983 års jordbruksnorm, där anpassningsersättningen för ekonomibyggnader 

beräknats utifrån en kapitaliseringstid på 15 år. 

189 

516

515



Kapitel 3 Intrångsersättning 

det är säkert också lämpligt - att det finns flera alternativ, vilka tar hänsyn 
till de förhållanden som nämnts ovan. Intrångets storlek, byggnadernas 
återstående livslängd samt möjligheterna för fastighetsägaren att minska 
skadan genom rimliga anpassningsåtgärder bör sålunda vägas samman. 

Hur de olika alternativen ska utformas närmare kan givetvis diskuteras. 
Eftersom syftet med detta arbete är att behandla principerna och inte detal­
jerna i metoden, ska här bara i grova drag skisseras vilka schabloniserings-
alternativ som kan vara lämpliga.517 Förslagsvis kan det vara lämpligt med 
fyra alternativ, varav det första är ett nollalternativ (= ingen anpassnings­
ersättning för ekonomibyggnader); se tabell 2 nedan. 

Tabell 2. Förslag till schablonisering av kalkylperioden för beräkning av 
inverkan på marknadsvärdet av överdimensionerade ekonomi­
byggnader. 

Kalkylperiod (år) Bör tillämpas i följande fall 

0 

5 

10 

15 

Byggnaderna har ingen återstående livslängd eller 
Övriga fall om det går att skaffa likvärdig ersättnings­
mark omgående 

Relativt gamla byggnader eller 
Övriga fall om det går att minska skadan genom anpass­
ningsåtgärder de närmaste åren 

Normal byggnadsålder och normala anpassningsmöjlig­
heter eller 
Relativt nya byggnader och goda anpassningsmöjligheter 

Övriga fall (t.ex. nya byggnader och normala anpass­
ningsmöjligheter eller normal byggnadsålder och dåliga 
anpassningsmöjligheter) 

Det kan i sammanhanget nämnas att 1963 rs jordbruksnorm hade ett mycket mer detaljerat 
sätt att bestämma anpassningsersättningen än 1983 års norm, se Vägmarksersättningskommittén 
(1963b) s. 11 ff. Vid större arealbortfall, mer än 1 ha eller 10 procent av fastighetens åkerareal, 
skulle sålunda beräkningen göras utifrån byggnadernas återstående varaktighetstid (dock högst 25 
år). För mindre arealbortfall fanns en schablonmetod med tre anpassningsnivåer. 
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Av tabel len f ramgår at t den maximala tiden har sat ts till 15 år. Om det är en 
nyuppförd b y g g n a d verkar detta vara en kor t tid v id ett förs ta påseende , m e n 
m a n mås te all tså väga in anpassningsmöj l igheterna även i sådant fall. O c h 
det framstår i så fall s o m att 15 år no rma l t kan vara en rimlig m a x i m a l tid. 
Givetvis kan det ändå i extremfall inträffa att m a n b ö r r äkna m e d en längre 

tid, t .ex. om det är ett stort in t rång och de t inte al ls b e d ö m s s o m möjl igt att 
minska skadan g e n o m vare sig anskaffning av m a r k i f ramtiden eller på 
annat sätt.518 Tabe l l en redovisar s o m sagt enbar t schabloner o c h at t det kan 
finnas anledning att gå ifrån d e m ibland. 

De t kan t i l läggas att f rågan om ka lkylper iodens längd vid be räkn ing av 
totalskadan k o m m e r att behandlas utförligt i avsni t t 4 .5 . M e n det är att 
märka att det är ett annat syfte m e d beräkn ingen i den s i tuat ionen. 
Ytterl igare en tänkbar schabloniser ing el ler förenkling gäl ler själva beräk­

ningsgrunden. Vi ha r konstaterat (s . 184) att a l ternat ivet att u tgå från skill­
nader i byggnadskos tnader är det pr incipiel l t r ikt iga j ämför t m e d att u tgå 
f rån för lus t av täckningsbidrag . Rent prakt iskt k a n emel ler t id det senare 
beräkningssät te t vara att föredra . Täckn ingsb id ragen k o m m e r ändå att 
behöva användas v id beräkning av det m inskade avkas tn ingsvärde t (total­
skadan) . O c h det går sannolikt att k o m m a fram till i stort sett s a m m a resul ­
tat be loppsmäss ig t m e d båda beräkningsal ternat iven. M e n i så fall bö r det 
sannolikt vara ett sorts normal isera t t äckningsbidrag s o m läggs till g rund för 
beräkningen, inte ett be lopp som beror av om EU-s töd utgår el ler inte. 

I sin mes t ex t rema form kan schabloniser ingen i det här avseende t tänkas 
gå så långt att m a n väljer det beräkningssä t t som finns i 1983 års j o rdb ruks ­
norm. Korr iger ingsbeloppet bes t äms därv id helt enkel t till ekonomibygg ­
nadernas andel a v n o r m e n s anpassningsersät tning.5 1 9 M e n o m f ö r e n k l i n g e n 
drivs så långt ha r gränsen, enligt m i n men ing , passera ts för v a d som kan 
anses vara skäligt i en rät tsenlig värder ingsmetod , varför ett sådant förfar­
ande lämpar sig bäs t i en norm. 

Slutsatsen b l i r därför, även om m a n i och för sig skulle u tgå från täck­
ningsbidrag, att det behövs ett be räkningsunder lag s o m speglar ski l lnader i 
opt imala byggnadskos tnader per arealenhet . 

518 
Som jämförelse kan nämnas att Vägmarksersättningskommittén (1963a) s. 60 föreslog en 

maximal anpassningstid för byggnader på 25 år (vid större arealbortfall). Men i en metod för att 
bedöma marknadsvärdeminskningen anser jag det vara en fullt godtagbar noggrannhet att som en 
schablon sätta gränsen till 15 år. Man ska ändå komma ihåg att posten annan ersättning (total­
skadan) ska uppskattas med en större noggrannhet beroende på omständigheterna i varje enskilt 
fall. 
519 

Se ovan s. 144, speciellt fotnot 397. 
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En annan aspekt är att det bö r göras en s ammanvägn ing av de synpunkter 
som fö r t s f r am t idigare unde r marknadss imuler ing o c h nu sist om kalkyl ­
per ioden. M a n får så lunda en schabloniserad marknadsvärdeanpassad 

faktor om dessa båda aspekter vägs ihop. 
Vi har g e n o m marknadss imuler ingen k o m m i t f ram till (s . 188) att det 

kan vara r iml ig t att r educera ett f ramräknat be lopp m e d 25-50 procent . 
T i l l ämpning av en sådan redukt ion (33 procent ) på de fyra t idsal ternat iven 
ger följande faktorer vid kapital isering m e d 4 procents kalkylräntefot:5 2 0 

Tabell 3. Förslag till olika schabloniserade kapitaliseringsfaktorer för 
att beräkna inverkan på marknadsvärdet av överdimensione­
rade ekonomibyggnader. 

Faktore rna i den sista ko lumnen bör al l tså appl iceras på årsbeloppet 
(ski l lnaden i opt imala byggnadskos tnader före och efter intrånget) för att 
be räkna korrekt ionsbeloppet , dvs . t i l lägget till det genomsni t t l iga m a r k n a d s ­
värdet . 

Sammanfattning 

Slutsatsen av det förda resonemanget är at t det framstår s o m r imligt att 
me tod iken bör ut formas på så vis , att det genomsnittliga marknadsvärdet 

inte behöver korrigeras vid små intrång, exempelv i s om det är mind re än 
an t ingen 2 procent av åkerarealen eller 0,5 hektar . Annor lunda uttryckt , m e d 
ankny tn ing till den terminologi som används idag i 1983 års j o rdb ruksnorm, 
b ö r det in te u tgå anpassningsersät tning för byggnade r i sådana fall. 

För övriga fall bör genomsnit tsvärdet korrigeras uppåt enligt riktlinjerna 

i tabellerna 2 och 3 för att nå ett r imligt må t t på det marginel la m a r k n a d s ­
värdet . Korrekt ionsbeloppet bör i pr incip be s t ämmas utifrån marg ine l la 

520 
Beträffande motivet till denna kalkylräntefot, se avsnitt 4.7.2. 
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a Beräknad efter 4 procents kalkylränta. 

K a l k y l p e r i o d 

0 å r 

5 å r 

1 0 å r 

1 5 å r 

K a p i t a l i s e r i n g s f a k t o r a 

0 

4 ,45 

8,11 

11,12 

M a r k n a d s v ä r d e a n p a s s a d f a k t o r 

0 

3,0 

5,5 

7,5 
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byggnadskos tnader , m e n rent prakt iskt kan det vara att föredra att be loppet 
bes täms m e r a schablonmäss ig t m e d utgångspunkt f rån ett r imligt be lopp per 
hektar ianspråktagen åkermark . 

De t ska natur l ig tvis f innas u t rymme att gå ifrån schabloniseringen om 
omständigheterna i det enski lda fallet talar för detta. Om det finns t .ex. en 
nybyggd ladugård på fast igheten och det är uppenbar t att den inte kan 
utnyttjas fullt efter intrånget , så framstår det inte s o m rimligt att m a r k n a d s ­
värdeminskningen b e s t ä m s enligt det schabloniserade sättet. I stället är det i 
ett sådant fall r iktigare att u tgå från de faktiska kos tnaderna för den över­
d imens ionerade b y g g n a d e n under dess återstående l ivslängd; d o c k kan det 
vara r iml ig t m e d en marknadsvärdeanpassn ing av det f ramräknade be loppet 
även i detta fall. 

Bestående skador 

De bes tående skadorna orsakas av intrångseffekter s o m finns kva r i p r inc ip 
oförändrade så länge s o m själva vägen finns kvar. I 1983 års j o rdb ruksno rm 
rör det sig om föl jande poster:521 

• Försvårad b rukn ing 
• Längre ägoavs tånd 
• Hinder v id passage av väg 
• Fä l tkantverkan 
• Försvårad betesdrift 
• Öka t s tängse lbehov 

Det k a n visser l igen tänkas att det kan gå att minska skadorna g e n o m ol ika 
åtgärder, m e n generel l t sett bör m a n utgå f rån att de vanl igaste in t rångs­
effekterna - speciell t försvårad brukning och fäl tkantverkan - bes tår i nom 
överskådl ig tid. Hänsyn till skäliga anpassningsåtgärder bör dock s o m vi 
ska se tas v id värder ingen, vi lket kan innebära att skadorna minskar på sikt. 

M-faktormetoden 

M-faktormetoden är den m e t o d som bör användas för att b e d ö m a in t rångs­
ersät tningen orsakad av bes tående årliga skador. Me toden har behandla t s 
ingående t idigare i avsnit t 3 .3.3, m e n det kan här vara på sin pla ts att m e r a 
ingående diskutera faktorns storlek. De t är ju inte alls givet att endas t en 
enda faktor, och j a g tänker då på den vanl iga faktorn 10, bör användas i alla 
si tuationer. 

521 Se Vägverket (1984) del III avsnitt 4 s. 1. 
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Vi har näml igen sett att skäl talar för at t faktorn bö r vara större för t .ex. 
slättbygdsfastigheter än för skogsbygdsfastigheter.522 Fak torn 10 är enbar t en 
normal iserad faktor, som dock fått ett s tor t genoms lag i den prakt iska 
ti l lämpningen.5 2 3 

M o t denna bakgrund framstår det s o m rimligt att variera M-faktorn i en 
metod för officialvärdering. M o t denna pr inc ip ie l la aspekt ska å andra sidan 
ställas de m e r prakt iska svår igheter s o m ofta kan u p p k o m m a om det finns 
fler al ternativ att välja mel lan . De senare aspekterna mås t e emel ler t id ses 
som underordnade i den principiel la vä rder ingsmetod iken ; de t är en annan 
sak om m a n förenklar förfarandet i en n o r m . 

Det kan dessu tom kanske finnas an ledn ing att var iera faktorn beroende 
på vilket slag av bestående effekt s o m värde r ingen gäller. F ö r u t o m att det 
torde vara möjl igt att reducera skadan m e r för v issa effekter än för andra, så 
kan m a n diskutera om det kanske kan f innas n å g o n skil lnad på exempelv is 
en kos tnadsökning och ett intäktsbortfal l . De t t a sagt m e d t anke på att det 
empir iska mater ia l som stödjer faktorn gäl ler i huvudsak kos tnadsökningar . 

Lämplig  faktor 

M o t bakgrund av det som sagts nyss kan de t all tså vara lämpl ig t att variera 
faktorn be roende på i första hand produktionsområde ( skogs- eller 
s lät tbygd). M e n det kan även vara r iml ig t at t faktorn var ieras i nom områ ­
dena be roende på den aktuella fastighetens storlek och arrondering (vad 
som är normal t , bät t re och sämre i det ta avseende) . Förs lagsvis kan de ol ika 
al ternat iven i tabell 4 nedan vara en rimlig u tgångspunkt för val av faktor i 
det enski lda fallet. 

Mot iven till de faktorer s o m redovisas i tabel len har all tså diskuterats 
tidigare.524 I korthet kan den regionala skillnaden förklaras bl .a. av dels att 
ett bruknings in t rång är m e r iögonenfa l lande på slät tbygdsfast igheter , dels 
att s lät tbygdsföretagens mask inpark inte är anpassade till natur l iga bruk­
ningshinder etc. Vidare är det r iml ig t at t faktorn ökar m e d s t igande mark ­
nadsvärdenivåer på åkermarken; den re la t iva inverkan på marknadsvärde t 
k o m m e r ju att bli hel t annor lunda, vi lket i l lus t rerades av räkneexemple t på 
s. 140. 

522 Se slutsatsen ovan s. 169, som styrks av dels Larssons (1952) undersökning (jfr s. 167), dels 
underlaget för fastighetstaxeringen (jfr s. 168). 
523 

Se ovan s . 171. 
524 

Se analysen och slutsatserna på s. 169 ovan, speciellt diskussionen i fotnot 478. 
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a Klassningen av fastigheterna i vad som är normalt, bättre och sämre för respektive produktions­
område avser såväl storlek som arrondering. Någon exaktare definition framstår inte meningsfull. 

Storleken, nivån, på faktorerna styrks av det refererade empir i ska mater ia le t . 
Detta är dock i och för sig är ganska föråldrat, m e n det finns å andra sidan 
inte några skäl som talar för att resul tatet i stort skul le vara felaktigt idag. 
Faktorerna kan dessu tom mot iveras m e d att det ä r en officialrättslig och inte 
en strikt ekonomisk marknadsvärdeminskn ing s o m söks, varför de t all tså 
genomgående tagits hänsyn till en viss säkerhe tsmargina l . D e t sista 
argumente t är inte mins t viktigt . 

De t går naturl igtvis alltid att diskutera vi lken områdes inde ln ing o c h vi lka 
parametrar i övrigt s o m ska tas m e d i en tabell av de t här slaget. M a n kan 
kanske l ika gärna u töka intervallet 8-12 m e d någo t o mråd e och " rese rve ra" 
de högsta M-faktorerna för enbart de största o c h mes t vä la r ronderade 
gårdarna i landet (Gss-området ) . Tabel len är dock ett försök att gå ifrån en 
alltför stelbent t i l lämpning av faktor 10 i alla s i tuat ioner . 

En annan k o m m e n t a r till tabellen är att de re la t ivt sett höga faktorerna, 
i varje fall i förhållande till schablonvärdet 10, för områdena Gss , G m b , Gns 
och Ss även kan mot iveras m e d att årsskadan k a n s k e ibland bl i r under ­
skattad för stora gårdar . Vi har redan sett (s. 167) att detta kan vara en 
å tminstone b idragande orsak till ski l lnaden me l l an s lä t tbygds- o c h skogs­
fastigheter i Larssons undersökning. M e d andra ord, om m a n uppska t ta r 
årsskadan för de s törre gårdarna utifrån en m e r normal och bi l l igare 
maskinpark , så att å rsskadan av t.ex. försvårad b rukn ing blir lägre än den 
verkliga, behövs det föl jakt l igen en högre M-faktor för att k o m m a fram till 
den " rä t ta" marknadsvärdeminskningen . Givetvis b ö r årsskadan i möj l igas te 
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Tabell 4. Förslag till val av M-faktor beroende på produktionsområde 
samt fastighetens storlek och arrondering (normalt, bättre eller 
sämre för respektive område).a 

M - f a k t o r 

4-8 

8-12 

12-16 

• 
• 

• 
• 
• 

• 
• 

B ö r t i l l ä m p a s f ö r 

N o r m a l a o c h sämre fast igheter i N n o c h N ö 
S ä m r e fast igheter i G s k o c h Ssk 

N o r m a l a fast igheter i G s k o c h Ssk 
Bät t re fast igheter i Nn o c h Nö 
S ä m r e fast igheter i Gss , G m b , G n s o c h Ss 

N o r m a l a o c h bät t re fast igheter i G s s , G m b , Gns o c h Ss 
Bät t re fast igheter i G s k o c h Ssk 
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m å n b e s t ä m m a s till ett r ikt igt be lopp , m e n m a n kan kanske inte hel t bor tse 
från att å rsskadan trots detta bl i r underskat tad i en del fall. O c h det kan 
alltså kompense ra s genom en högre M-faktor. På motsva rande sätt kan m a n 
via en lågt vald faktor ta hänsyn till att årsskadan kan vara överskat tad för 
småjordbruken. 

F rågan om dessa M-faktorer b ö r t i l lämpas på alla slag av bes tående 
skador, el ler om det finns an ledning att göra yt ter l igare dist inktioner, kan 
besvaras först efter det att vi har diskuterat skäliga anpassningsåtgärder . 

Skäliga skadebegränsande åtgärder - allmänt 

Frågan om vilka skäliga skadebegränsande å tgärder - eller anpassn ings­
åtgärder - s o m fast ighetsägaren b ö r göra har s o m framgått av avsnit t 2.2.5 
kanske be tyde lse f rämst vid b e s t ä m m a n d e av annan ersättning.5 2 5 Vid 
b e d ö m n i n g av fastighetens marknadsvärdeminskn ing bör m a n emel ler t id ta 
s täl lning till hur en genomsnittsköpare526 sannolikt skulle resonera, vi lket 
innebär att m a n även bör s imulera vi lka r imliga skadebegränsande åtgärder 
som denne sannolikt kan k o m m a att utföra. Köpa ren fö rvärvar ju den 
skadade fastigheten så att säga i befintligt skick och m e d de möj l igheter det 
f inns att anpassa jordbruksdri f ten för att minska skadan. H a n eller hon 
försöker sannol ikt vidta alla de åtgärder som framstår som ekonomisk t 
mot ive rade , å tmins tone inom r iml iga gränser. 

D e t faktum att den hypote t iske köparen förvärvar fastigheten i befintligt 

skick innebär också att han redan från början har maskiner och redskap som 

är anpassade till situationen efter intrånget. De t är i varje fall r iml ig t att 
u tgå från detta v id s imuler ingen av marknadsvärde t efter intrånget . Det ta 
leder i sin tur till att också den totala skadan för en förvärvare av den 
skadade fast igheten bör, å tmins tone teoretiskt, vara mindre än för inne­
havaren , s o m brukar fastigheten m e d en mask inpark som är anpassad till 
s i tuat ionen före intrånget. Det ta kan alltså vara yt ter l igare en b idragande 
förklar ing till att en kalkylerad minskning av avkastningsvärdet no rma l t inte 
slår i g e n o m i marknadsvärdet . (Den aktuelle fast ighetsägarens förhållanden 
ska dä remot l igga till grund för att bes t ämma pos ten annan ersät tning.) 

D e t l igger i sakens natur att möjl igheterna att utföra skadebegränsande 
å tgärder torde variera mycket från fall till fall och det torde dessu tom vara 
ski l lnad för ol ika slag av intrångseffekter. De t kan därför vara lämpl ig t 
ana lysera denna fråga genom att titta närmare på varje bes tående effekt för 

525 Jfr ovan s. 88 om skadebegränsande åtgärder. 
526 För tydlighetens skull ska här påminnas om att det är kategorin aktiva lantbrukare som är 
utgångspunkten för marknadssimuleringen. 
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sig o c h dä r igenom slut l igen b e d ö m a vilka konsekvenser det kan få i fråga 
om stor leken på M-faktorn . Utgångspunk ten är alltså normalköparens situa­
t ion o c h inte innehavarens . 

Försvårad  brukning 

Pos ten försvårad brukning , s o m i sin tur delas upp i fyra delposter (ökad 
t idså tgång v id b rukn ing av restfält, ökad ställtid, ökad dubbelspr idning samt 
obrukbara områden ) , torde knappast gå att reducera i n å g o n nämnvä rd 
uts t räckning. Förenkla t kan m a n säga att denna intrångseffekt består oför­
ändrad så länge vägen finns kvar . Posten försvårad brukning kan därför 
sägas vara en bes tående år l ig skada i dess rät ta bemärkelse . 

Slutsats. F ö r å rsskadan s o m orsakas av försvårad b rukn ing bör de M-
faktorer som redovisas i tabell 4 i pr incip alltid kunna t i l lämpas för att 
uppska t ta den in t rångsersä t tn ing s o m bö r utgå. 

Fältkantverkan 

Pos ten fäl tkantverken, dvs . den minskade skördenivå som u p p k o m m e r intill 
vägen , är en bes tående intrångseffekt på s a m m a sätt som försvårad bruk­
n ing . Årsskadan bes tå r i princip oförändrad så länge som vägen finns kvar . 
Visser l igen är det i det ta fall fråga om ett intäktsbortfall och inte en kost­
nadsökn ing , m e n det f rams tå r ändå s o m r iml ig t att intrångsersät tningen u p p ­
skat tas på s a m m a sätt som för försvårad brukning. 

Slutsats. M-faktorerna i tabell 4 bö r användas . 

Ägoavstånd 

N ä r de t gäller längre ägoavs tånd förhål ler sig det sig annor lunda än för de 
två föregående pos terna . D e t f inns som regel bättre möj l igheter för en 
p re sumt iv köpare att minska skadan genom olika åtgärder, å tmins tone på 
längre sikt. M a n kan urskil ja i pr incip föl jande slag av generel la åtgärder: 

• Anpassn ing av mask ine r och redskap (t.ex. större vagnar) 
• Anpassn ing av jordbruksdr i f ten (t.ex. extensivare drift) 
• Ändrad markanvändn ing (t .ex. skogsplantering) 
• Markby ten (eller u tar render ing) 

De o l ika å tgärderna k o m m e r att diskuteras utförligare i avsnit tet 4.5.2 om 
ka lkylper ioden för to ta lskadan, varför vi inte går in på d e m nä rmare i detalj 
här . D e t ä r ju v id be räkn ing av annan ersättning som det bl i r aktuell t att ta 
s täl lning till v i lka å tgärder som det är skäligt att den aktuel le fastighets­
ägaren (brukaren) b ö r utföra. 
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Problemstä l ln ingen hä r ä r en annan ef tersom m a n ska se s i tuat ionen ur 
den presumt ive no rma lköparens synvinkel . D e t r imliga är att det är en 
köpare som har maskiner anpassade till det längre ägoavståndet som bör 
betraktas som köpare av den skadade fast igheten. L iknande r e s o n e m a n g kan 
föras även om nästa å tgärd, anpassn ing av jordbruksdr i f ten , dvs . att det är 
ett r imligt antagande att en fiktiv köpare ka lkylerar m e d denna möj l ighet när 
han bes t ämmer priset på fastigheten. Båda dessa å tgärder torde kunna leda 
till att den fiktive köparen uppfattar vägför längningen som en m i n d r e skada 
än den aktuelle ägaren. 

Speciel l t vid stora vägförlängningar är det v ik t ig t att använda s imuler ing 
som hjälpmedel for att b e d ö m a marknadsvä rdeminskn ingen . De t kan s o m 
exempel aldrig vara r iml igt att ersä t tn ingen blir s törre jämför t m e d si tuat io­
nen att det berörda åkerskiftet hade tagi ts i ansp råk helt.527 Åkerskif tet torde 
i pr incip alltid ha ett visst värde för köparen , om inte annat s o m kal skogs­
mark . 

Frågan är alltså hur genomsni t t sköparen sannol ik t resonerar nä r han står i 
begrepp att köpa en fastighet m e d ett avs ides be l äge t åkerskifte. F ö r u t o m 
den aspekt som n ä m n d e s nyss , att ma rken to rde ha ett visst vä rde för 
köparen v id al ternat iv användning , är de t i h u v u d s a k två andra aspekter i 
å tgärdsl is tan ovan att ta hänsyn till. De t är de t dels i v i lken m å n som 
köparen redan v id köpe t ha r i å tanke att han k a n sälja eller ar rendera ut det 
avskurna åkerskiftet, de ls hur starka hans avsikter är att använda m a r k e n för 
fortsatt normal jordbruksdri f t eller om han r äkna r m e d att övergå till en 
extensivare drift. D e n slutl iga bedömningen av marknadsvä rdeminskn ingen 
blir en s ammanvägn ing av dessa synpunkter , v i lke t säger sig självt kan vara 
en n o g så grannlaga uppgift.528 

Vid mycke t stora vägför längningar blir det al l tså f råga om speciel la 
bedömningar be roende på omständigheterna i var je enskil t fall. De t går inte 

527  Se Norell (1994) s. 57 om denna fråga. 
 
Jag har i tidigare sammanhang gett mig på denna uppgift genom några beräkningsexempel 

avseende ersättning för förlängda ägoavstånd vid stängning av järnvägsöverfarter (Norell, 1994, s. 
59 ff. samt bilaga 4). I stora drag tycker jag att exemplen står sig även idag, varför jag ska återge 
ett av dem här för att belysa hur man kan gå till väga vid marknadssimuleringen: "Genom 
avstängningen blir ägoavståndet 2,5 km längre till ett åkerskifte. De årliga transportkostnaderna 
ökar med 2 000 kr. Marknadsvärdet på åkerskiftet bedöms till 28 000 kr. Skiftet bedöms kunna 
säljas till detta pris efter avstängningen, eftersom det finns en mycket intresserad köpare. 
Tillämpning av M-faktor 10 ger i detta fall en marknadsvärdeminskning på 20 000 kr. Skiftet 
borde alltså ha ett marknadsvärde på 28 000 - 20 000 = 8 000 kr efter åtgärden. Samtidigt har vi 
emellertid förutsatt att skiftet kan säljas till ett sannolikt pris av 28 000 kr. Detta talar för att 
fastighetens marknadsvärdeminskning uppgår till ett mindre belopp än 20 000 kr, att detta belopp 
ligger mellan 0 och 20 000 kr. En rimlig bedömning i detta fall är att beloppet ligger mitt i 
intervallet, dvs. att marknadsvärdeminskningen kan uppskattas till 10 000 kr." (a.a. s. 59). 
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att utan vidare använda en M-faktor okritiskt. De t är därför svårt , för att inte 
säga ytterst tveksamt , att r e k o m m e n d e r a M-fak tormetoden för dessa värde­
r ingss i tua t ioner . Möj l igen skul le m a n kunna säga att d e n n a me tod k o m b i ­
nerad m e d en skä l ighetsprövning och/el ler marknadss imule r ing vore ett 
gångbart förfarande. 

Även vid små eller mer normala529 vägförlängningar är de t m e d hänsyn 
till de ovan diskuterade anpassningsmöj l igheterna , s o m inbegr iper att en 
hypotet isk köpare av den skadade fastigheten kan antas ha mask ine r etc. 
som är anpassade till denna si tuation, r imligt att m a n bör genere l l t sett r äkna 
m e d en lägre M-faktor j ämför t m e d effekten försvårad b rukn ing . De t går 
givetvis alltid att d iskutera hur stor ski l lnaden bör vara . S o m en samlad 
bedömning kan det framstå s o m skäligt att r äkna m e d en faktor som är två 

enheter lägre än de som redovisas i tabell 2. 

Vi kan som exempel ta en fastighet med normal storlek och arrondering i Ssk-området. 
Enligt tabell 4 ska en M-faktor i intervallet 8-12 väljas. Faktorn ska tillämpas på års-
skadan för försvårad brukning och fältkantverkan. Vi bedömer att faktor 10 är lämplig i 
det här aktuella fallet och uppskattar alltså marknadsvärdeminskningen av dessa effekter 
med faktor 10. Om det förlängda ägoavståndet är "normalt", så bör faktor 8 användas för 
att beräkna marknadsvärdeminskningen orsakad av vägförlängningen. 

Denna lägre faktor för ägoavs tånd bör i p r inc ip appl iceras på en årsskada 
som beräknats u tan egent l ig hänsyn till den presumt ive no rma lköpa rens 
speciella situation. De t är nä rmas t årsskadan för den aktuel le ägaren (bruka­
ren) som avses . Denna årsskada kan dock inbegripa vissa långsikt iga och 
generella skadebegränsande åtgärder. Hänsynen till att d e n hypote t i ske 
köparen förvärvar fast igheten i befintligt skick samt m e r generel la skade­
begränsande åtgärderna tas alltså via den lägre faktorn. Omede lba r a och för 
den aktuelle ägaren uppenbar t realist iska å tgärder bör i s täl let beaktas vid 
beräkning av årsskadan s o m grund för annan ersät tning. 

Slutsatser. Vid små eller normala vägför längningar bö r m a n använda en 
M-faktor enligt tabell 2 m inskad m e d två enheter . Vid s törre vägför läng­
ningar, eller om det i övrigt är uppenbar t att M-fak tormetoden ger ett 
orimligt resultat m e d hänsyn till bl .a. värdet på den berörda åkermarken , bör 
intrångsersät tningen uppskat tas på annat sätt, t .ex. genom ett större inslag av 
marknadss imuler ing. 

529 
Den närmare gränsdragningen mellan vad som är att anse som en normal eller en stor vägför-

längning är naturligtvis ett problem i sig. Det finns emellertid inte anledning att sätta upp någon 
exakt gräns. Problemet gäller att försöka avgränsa de fall en strikt tillämpning av M-faktor­
metoden ger ett orimligt resultat. Förutom själva avståndet torde även faktorer såsom den berörda 
arealen, markens värde etc. ha betydelse för denna bedömning. En given utgångspunkt är trots allt 
att ersättningen för förlängda ägoavstånd inte ska överstiga ersättningen vid förlust av skiftet. 
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Passage av väg 

D e n n a intrångseffekt, dvs . vän tan vid korsning av vägen m e d traktor och 
jo rdbruksmask ine r , är av i p r inc ip s a m m a art s o m försvårad brukning och 
fäl tkantverkan. D e n to rde så lunda normal t ge upphov till en bes tående och 
oförändrad årsskada så länge vägen finns kvar.530 

Slutsats. In t rångsersä t tn ingen bö r kunna uppskat tas m e d hjälp av M-
faktorerna i tabell 4. 

Försvårad  betesdrift 

Ersä t tn ing för försvårad betesdrift avser kos tnader för mert id på grund av 
dels för längd dr ivningsväg, dels passage m e d djur över a l lmän väg. Enligt 
1983 års j o rdb ruksno rm ska ersät tning utgå om det finns mjölkkor som 
n o r m a l t s läpps ut på be te eller om det finns en rationell ladugård på fastig­
he t en och det är sannol ikt att mjölkkor skaffas i nom en snar framtid. 5 3 1 

Möjl igheterna att m i n s k a skadan g e n o m skäliga anpassningsåtgärder har 
en avgörande be tydelse för ersät tningen i det enski lda fallet. De t kan ske på 
o l ika sätt. Ett är att använda annan m a r k s o m bete.532 Ett annat sätt är att 
u t fodra korna m e d grönfoder. Merkos tnader för t .ex. fodertransport eller 
and ra anpassningsför luster ska givetvis ersättas i så fall.533 

All t det ta gör att de t knappast är relevant att tala om en bestående 

årsskada för försvårad betesdrift . De t är följaktligen inte hel ler en fram­
k o m l i g v ä g att b e d ö m a marknadsvärdeminskn ingen m e d M-faktormetoden, 
anna t än i rena undantagsfal l . 

I stället får marknadsvärdemi t i skningen b e d ö m a s enligt andra metoder 

b e r o e n d e på förhållandena i varje enskil t fall. I vissa fall kan det säkert 
u p p k o m m a relativt stora skador, t .ex. om vägen skär av i pr incip all t idigare 
b e t e s m a r k och det är för dyrt att bygga en kopor t eller om en sådan skade-
b e g r ä n s a n d e åtgärd inte utförs av andra orsaker. De t kan i så fall vara 
r iml ig t att b e d ö m a marknadsvärdeminskn ingen genom en m e r skönsmäss ig 
b e d ö m n i n g eller annor lunda ut t ryckt marknadss imuler ing . 

530 Det finns naturligtvis en grundläggande osäkerhetsfaktor som består i att bedöma den framtida 
trafikintensiteten på den väg som ska passeras. Men normalt, så länge det inte är uppenbart att 
trafikmängden kommer att förändras, finns det knappast anledning att räkna med annat än en realt 
oförändrad årsskada. 
531  Se Vägverket (1992) s. 39. Det ska dock anmärkas att denna ersättning för försvårad betesdrift 
vad gäller mertid för drivning av kor över allmän väg är mycket ovanlig idag i praktiken. 
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Se Norell (1998) s. 94. 

533
Jfr ovan s. 88. 
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I andra fall k a n kanske de t gå att beräkna de årliga skador s o m upp ­
kommer . M e n det är alltså inte alls säkert att dessa är bes tående , u tan det 
normala to rde vara att de avkl ingar eller kanske upphör hel t inom en viss 
tid. Det kan ä n d å vara möj l ig t att beräkna en n u v ä r d e s s u m m a av dessa 
skador, v i lken sedan kan u tgöra ett under lag för att b e d ö m a marknads ­
vä rdeminskn ingen . 

Vi k o m m e r då in på frågan hur mycket kalkylbeloppet kan antas slå 

igenom i marknadsvärdet. Vi har t idigare i avsnit tet om marknadss imuler ing 
redovisat en mode l l fö r d i rektuppskat tn ing av marknadsvärdeminsk­
ningen.534 Vi kons ta te rade att sannol ikheten för att en köpare tar hänsyn till 
en viss intrångseffekt torde vara beroende av bl.a. dels hur sannolikt det är 
att effekten k o m m e r att upps tå i framtiden, dels hur nära fram i tiden som 
effekten förväntas uppstå. Om vi nu t i l lämpar dessa pr inciper på den här 
aktuella värder ingss i tua t ionen m e d avkl ingande skador, så bö r resultatet bli 
att det framstår s o m r imligt att genomslage t å tmins tone är större än för en 
evighetskapi ta l iserad bes tående årsskada. Ett normal t genomslag är som vi 
sett 50 p rocen t v id 5 procents kalkylräntefot och 40 procent vid 4 procents 
räntefot.535 

Konten tan av resonemange t blir , att om det är sannolikt att skadorna 
består bara n å g o t år, så kan det vara r imligt att förutsät ta att hela kalkyl ­
beloppet slår i g e n o m i marknadsvärdet .5 3 6 Om skadorna däremot förväntas 
bes tå en längre t id får m a n b e d ö m a genomslagsprocenten m e d u tgångspunkt 
f rån f rämst t idsaspekten, m e n det också vara r iml ig t att väga in värder ings­
osäkerheten om inte denna beak tas på annat sätt i kalkylen.537 Genomslage t 
bö r alltså l igga någons tans i intervallet mel lan de nyss n ä m n d a procent­
satserna och 100 procent.538 I br is t på annat kan det kanske vara skäligt att 
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534

535

Se ovan s. 150. 

Se ovan s. 164.  Denna genomslagsprocent gäller alltså under förutsättning att en normaliserad 
M-faktor 10 bedöms som tillämplig. 
536 En jämförelse kan göras med Lantmäteriverkets metod för värdering av intrång av gasledning i 
jordbruksmark. Där förutsätts att hela nuvärdesbeloppet för den tillfälliga grödskadan, som 
normalt avklingat efter fem år, slår igenom fullt ut i marknadsvärdet. Motivet till detta är dels att 
dessa skador än konkreta, dels att de ligger nära i tiden; se Lantmäteriverket (1991) s. 246. 

537 Osäkerheten vid avkastningsvärdering kan ju beaktas via såväl kalkylräntan, tidshorisonten 
som själva årsskadorna. Se vidare om denna fråga i avsnitt 4.3.5. 
538 Jag har diskuterat denna fråga ett tidigare arbete; se Norell (1989) s. 40 och 84. Jag är dock 

numera, med hänsyn till de argument jag redovisat här, tveksam till ett beräkningsexempel som 
redovisas senare det arbetet (a.a. s. 85), där jag antog att tidsbegränsade årsskador (skördebortfall) 
slår igenom i marknadsvärdet med 50 procent. Å andra sidan var detta endast ett beräknings­
exempel och inte någon egentlig marknadssimulering. 
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 Se a.a. s. 7. 
541 Se a.a. s. 8. Det förutsätts att stängslet förnyas vart 20:e år. För år 1999 uppgick det på detta 
sätt beräknade nuvärdesbeloppet för stängselkostnaden till ca 4 300 kr per 100 m. 
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lägga sig mit t i intervallet, dvs . genomslage t skulle bli 70-75 procent v id de 
angivna kalkylräntesatserna. 

Slutsatser. M-fak tormetoden går normal t inte att a n v ä n d a för att be s t äm­
ma intrångsersät tning för försvårad betesdrift ef tersom förhål landena är så 
skiftande från fall till fall. I stället får ma rknadsvä rdeminskn ingen b e d ö m a s 
genom marknadssimulering, varvid en avkastningskalkyl ofta kan vara ett 
stöd för bedömningen . 

Ökat  stängselbehov 

Värder ingsproblemat iken i fråga om ökat s tängse lbehov är till sin na tu r 
ganska likartad den som gäl ler för försvårad betesdrift, å tmins tone när det 
gäller att ta s täl lning till skäl iga anpassningså tgärder (f lyt tning av be tes ­
marker etc.) och framtida driftsinriktning (betesdjur e l ler inte) . De t torde i 
och för sig vara en skillnad, på så vis att de t normal t u p p k o m m e r en m e r 
bes tående skadeeffekt beträffande kos tnader för p e r m a n e n t a stängsel , m e n 
bedömningen av marknadsvärdeminskn ingen får i p r inc ip s a m m a karaktär 
som ovan. Marknadss imule r ing blir alltså ett vikt igt m o m e n t i kombina t ion 
med en kalkyl över de f ramt ida kostnader s o m kan antas u p p k o m m a . 

En första grundläggande fråga är i v i lken m å n väg in t rånge t leder till att 
det finns behövs nytt stängsel. Behove t torde i h u v u d s a k b e r o av dels den 
f ramt ida driftsinriktningen på gården, dels anpassningsmöjl igheterna. 5 3 9 V i d 
marknadss imuler ingen ska m a n enligt vad som sagts t id igare b e d ö m a 
stängselbehovet för den sannolike normalköparen, v i lket k a n vara ett annat 
än för den aktuel le fast ighetsägaren. 

Dessa ganska teoret iska o c h i det enski lda fallet svå rbedömbara aspekter 
kan lämpl igen formas om till en m e r praktiskt metod g e n o m att m a n knyter 
an till en normaliserad kostnad. Enligt 1983 år j o r d b r u k s n o r m utgår ersät t­
n ing för ett be lopp som motsvarar kos tnaden för nyan l äggn ing samt för 
f ramt ida underhål l och förnye lse av stängslet.540 De kapi ta l i serade n o r m ­
beloppen har beräknats utifrån förutsät tningen att al la kos tnader fram till 
och m e d år 20 ersätts fullt u t o c h att kos tnader som antas u p p k o m m a efter år 
20 tas upp till halva beloppet.541 Kos tnaden för nyan läggn ing det förs ta året 
uppgår till omkr ing 40 procent av det på detta sätt be r äknade totalbeloppet . 

539I     1983 års jordbruksnorm sägs att ökat stängselbehov ersätts om det på gården finns djur som 
normalt släpps på bete på det berörda fältet. Även om inga betesdjur finns för tillfället kan det 
ändå bli aktuellt med ersättning, tex . om det finns ekonomibyggnader för djurproduktion och det 
kan göras troligt att djur skaffas inom en snar framtid. Se Vägverket (1984) del III avsnitt 9 s. 7. 
540
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G e n o m att t i l lämpa s imuler ingsmodel len (jfr s . 150) framstår det s o m 
rimligt att förutsätta att kostnaden för att omedelbar t sätta upp ett nytt stäng­

sel slår igenom hel t i marknadsvärde t , under förutsättning att det verk l igen 
behövs ett s tängsel för normalköparen . De f ramt ida kos tnaderna för under ­
håll och förnyelse torde dock inte påverka marknadsvärde t i så h ö g grad 
som de kalkylerade normbe loppen visar. De t kan i stället vara ett r iml ig t 
an tagande att i no rma la fall inverkar endast den närmaste tidens kostnader 

för underhåll på marknadsvärdet ; alltså inte framtida kos tnader för förny­
else eller underhål l långt fram i t iden. 

Bedömningen av värdeinverkan av underhål l skos tnaderna kan l ämpl igen 
göras m e d M-faktormetoden appl icerad på årsbeloppet.5 4 2 V id valet av faktor 
kan det ändå vara r imligt att i v iss uts t räckning ta hänsyn till de framtida 
fö rnye l sekos tnaderna . Det ta kan lämpl igen göras g e n o m att m a n räknar m e d 
en högre faktor än "normal t " enligt tabell 4 , exempelv i s två enhe te r högre . 
Dessu tom kan det vara r imligt att faktorn aldrig är lägre än 10. De t t a kan 
mot iveras m e d att det är vanligt m e d betesdjur i nor ra Sver ige och i skogs­
bygderna , att det är en typisk driftsinriktning för lantbruk i dessa bygder . 

Det förtjänar att påpekas att vid beräkning av den aktuelle ägarens totalskada enligt IAN-
modellen ska man bedöma den framtida marknadsvärdeminskningen, som genereras av 
de stängselkostnader som bedöms uppkomma efter överlåtelsetidpunkten. I princip ska 
man alltså utgå från den situation som gäller då. Rent praktiskt, t.ex. i en norm eller i en 
schabloniserad värderingsmetod, kan en lösning vara att man antar att återstoden - sedan 
intrångsersättningen beräknad enligt ovan dragits ifrån - av det belopp som utgör stäng­
selkostnaden enligt 1983 års norm motsvarar den framtida marknadsvärdeminskningen. 

Slutsatser, Kos tnader för nyan läggning av stängsel kan antas slå i g e n o m hel t 
i marknadsvärdet . Övrig marknadsvärdepåverkan kan s o m en schablon 
b e d ö m a s utifrån den årliga kos tnaden för underhål l m e d en förhö jd M-
faktor, två enheter högre än enligt tabell 4, dock inte lägre än 10. 

Sammanfattning 

M-faktormetoden i sin renodlade form lämpar sig bäst för sådana in t rångs-
effekter som är bes tående i egent l ig men ing , dvs. då årsskadorna är i p r inc ip 
oförändrade (så länge som vägen f inns kvar) . De t gäller främst försvårad 
brukning, fältkantverkan och passage av väg . 

För dessa poster bör faktorerna i tabell 4 t i l lämpas för att b e s t ä m m a 
intrångsersät tningen. Skil lnaden i M-faktorns storlek beror av främst hur 
marknaden som sådan funderar (skil lnader mel lan slätt- och skogsbygder 

5 4 2 E n l i g t 1983 års jordbruksnorm utgör den årliga underhål lskostnaden två procent av mater ia l ­
kostnaden och fem procent av arbetskostnaden vid nyanläggning (se a.a. s. 7) . 
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etc.) , m e n även det faktum att å rskadan generel l t sett ofta bl ir överskat tad på 
mindre gå rdar och underska t tad på större gårdar har en viss betydelse . 

N ä r de t gäl ler övr iga " b e s t å e n d e " skador kan konsta teras att det ofta 
finns möj l ighe te r att m i n s k a dessa g e n o m skäl iga anpassningsåtgärder . De t 
gäller k a n s k e speciell t försvårad betesdrift o c h ökade s tängselkostnader . För 
dessa pos te r ä r det s o m regel lämpl igt att b e d ö m a marknadsvärdeminsk­
n ingen g e n o m marknadss imule r ing i kombina t ion m e d kostnadskalkyler , 
allt b e r o e n d e på förhållandena i det enski lda fallet. 

Fö r pos t en längre ägoavs tånd torde det vara ett f ramkomligt sätt att upp ­
skatta in t rångsersä t tn ingen m e d en generel l t lägre M-faktor, som tar hänsyn 
till vissa skäl iga anpassningsmöj l igheter . M e n vid stora vägför längningar 
ger denna m e t o d ofta ett o r iml ig t resultat . M a n får i stället använda sig av 
marknadss imule r ing , eventuel l t m e d kos tnadskalkyler som stöd. 

Direkta s k a d o r och ersät tn ing for ned lagda kostnader 

D e n här g ruppen av intrångseffekter, som j a g kanske något oegentl igt valt 
att kal la d i rekta skador,543 aktual iserar bl .a. frågan om ersät tning för t idigare 
ned lagda kos tnader . In ledningsvis rekapi tuleras därför det viktigaste av vad 
som sades om denna fråga i avsnit t 2.2.3 och speciellt m e d anknytning till 
marknadsvärdepr inc ipen . 

De effekter som behand las är skada på täckdikning och växande gröda 

samt flyttning av befintliga stängsel. D e n första posten, s o m egent l igen inte 
ä r en di rekt skada på s a m m a sätt som de övriga, har tagits m e d f rämst av 
den an ledn ingen att den ställer f rågan om ersät tning för his tor iska kostnader 
på sin spets , särskil t om kos tnaderna gäller en åtgärd som gjorts nyl igen. 

De värder ingspr inc iper s o m redovisas gäl ler naturl igtvis för andra lik­
nande skador s o m inte tagi ts med , exempelv i s direkta kos tnader för f ly t t ­
n ing av and ra fasta an läggningar än stängsel (bevat tningsanläggningar e t c . ) . 

Nedlagda kostnader - generella värderingsprinciper 

Ersät tn ing för en invester ing i fast egendom som gjorts före värdet idpunkten 
är s o m vi sett (s . 73 ff.) ersät tningsgil l i p r inc ip endast i den m å n kos tnaden 

5 4 3 E n mer adekvat benämning vore kanske omedelbara skador. Jag har valt uttrycket direkta 
skador med 1983 års jordbruksnorm som förebild, där skördeskador - i och utanför vägområdet -
och stängsel går under denna beteckning (se Vägverket, 1992, s. 51). I normen sorteras de direkta 
skadorna i sin tur in under huvudgruppen tillfälliga skador, som även omfattar ersättning för 
anpassningskostnader. Av den senare ersättningen är det dock endast den del som avser bygg­
nader, inte maskiner eller arbetskraft, som är av arten att påverka fastighetens marknadsvärde och 
denna fråga har alltså behandlats tidigare under ersättning för mark (jfr ovan s. 138 samt även s. 
74). 
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inverkar på fast ighetens marknadsvä rde el ler om den genererar en övrig 
skada. D e n senare ersä t tn ingspos ten uppskat tas för en jordbruksfast ighet 
normal t g e n o m att m a n tit tar framåt och b e d ö m e r vi lka inkomstbortfal l och 
eventuel la u tgi f tsökningar s o m förlusten av invester ingen ger upphov till. 

De t är alltså vikt igt att unders t ryka att en historisk kos tnad vad gäller den 
fasta egendomen inte to rde u tgöra en direkt ersättningsgil l expropriat ions-
skada. Kos tnaden k a n emel ler t id ändå vara intressant, ef tersom den kan vara 
till hjälp för att b e d ö m a fast ighetens marknadsvärdeminskn ing . Detta kan 
ofta bli aktuell t v id förlust av ekonomibyggnader . 5 4 4 

Marknadsvärdepr inc ipen är givetvis central i s ammanhange t . När det 
gäller den rät tsl iga innebörden vi konsta tera t att skäl kan anföras för att 
vissa fall göra en kor rek t ion av ett statist iskt beräknat be lopp . Korrekt ionen 
kan vara mot ive rad av bl .a . värder ingsosäkerheten , exempelv is därför att det 
är en brist på exakt j ämfö rba ra köp.5 4 5 

Täckdikninge eller andra grundförbättringar 

En värder ingssi tuat ion då det n ä m n d a slaget av korrekt ion kan bli aktuell är 
då j o rdb ruksmark s o m nyl igen har täckdikats tas i anspråk. Problemet är 
l ikartat för his tor iska kos tnader för underhål l av täckdikningssys tem eller 
någon annan förbättringskostnad, t.ex. grundkalkning. 

I dessa s i tuat ioner k a n alltså, enl igt m i n uppfattning, kos tnaden i sig inte 
ersättas v id en t i l l ämpning av expropr ia t ionslagens ersät tningsprinciper. 
Invester ingen ersätts i första hand v ia dess inverkan på marknadsvärdet -
det torde som regel in te vara några p r o b l e m att b e d ö m a marknadsvärde t på 
åkermark m e d fullgod dräner ing . Eventuel l t kan det därutöver u p p k o m m a 
en övrig skada, b e r ä k n a d utifrån framtida inkomstbortfall ( tota lskadan) . 5 4 6 

Om det är en he l t nyligen gjord täckdikning kan det kanske synas 
oskäligt att fas t ighetsägaren inte får m e r ersät tning för åkermarken än en 
int i l l iggande fast ighetsägare, s o m inte lagt ner några kostnader under de 
senaste åren och om m a r k e n i övrigt är av s a m m a kvali tet . Det skulle i så 
fall kunna vara mot ive ra t att korrigera u p p det marknadsvärde som bes tämts 
utifrån ett or tspr ismater ia l m e d hänsyn till att mater ia le t omfattar köp av 
åkermark m e d täckd ikn ing av var ierande ålder och skick. Och ett f ram-

544Jfr ovan s. 73, speciellt fotnot 131, samt s. 143 ff. om kostnadsmetoden. 
5 4 5Se ovan t.ex. s. 77, speciellt fotnot 152 om värderingsosäkerheten och att jämförelseköpen inte 
är helt identiska med värderingsobjektet. 
546Intäkterna, avkastningen, bör rimligen ha ökat genom dessa åtgärder, vilket man ska ta hänsyn 
till vid beräkning av totalskadan. Har investeringen inte lett till någon ökad avkastning, är det ju 
en onyttig investering och det uppkommer i så fall inte någon ersättningsgill skada av den 
anledningen (jfr ovan s. 73). 
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räknat värde speglar vanligtvis genomsni t t s förhål landena i det ta avseende . 
G e n o m marknadssimulering bo rde m a n kunna dra den s lutsa tsen att en 
köpare bo rde betala m e r fö r åke rmark m e d en ny l igen gjord inves te r ing av 
den här arten än för annan mark . De t kan ju vara ett r iml ig t an t agande att 
köparen tar viss hänsyn till nä r det är dags att göra en underhå l l så tgärd näs ta 
gång, även om dräner ingen är fullt t i l l fredsstäl lande när h a n förvärvar 
fastigheten. 

Frågan är givetvis i så fall hu r stort justeringsbeloppet b ö r vara . U t a n at t 
gå nä rmare in på be loppens storlek ska här ba ra sägas att m a n k a n tänka sig 
två olika beräkningssät t . Ett sätt vore att b e s t ä m m a ett absolutbelopp, t .ex. 
på så vis att m a n antar att en v iss del av den gjorda kos tnaden slår i g e n o m i 
marknadsvärde t . I sin tur kan genomslage t s s tor lek göras b e r o e n d e av den 
tid som gått sedan invester ingen gjordes. D e t bl ir al l tså i så fall i p r inc ip 
f råga om att m a n utgår f rån en beräkning av t äckd ikn ingens tekniska 
nuvärde . 

Et t annat sätt vore att b e s t ä m m a ett relativt justeringsbelopp, dvs . att 
m a n höjer det genomsni t t l iga marknadsvärde t m e d en viss p rocentsa t s . De t 
k o m m e r i så fall att bli en i absoluta tal sett s törre marknadsvä rde inve rkan i 
södra Sverige än i norra under förutsät tning att s a m m a procentsa t ser 
används för hela landet, vi lket i och för sig inte behöver vara givet . De t är 
v idare tänkbar t att m a n även i det ta fall kan ta hänsyn till t idsfaktorn. M a n 
skulle exempelv is kunna tänka sig att en korrekt ion görs för kos tnader s o m 
gjorts under den senaste femårsper ioden. 

De t s o m nu diskuterats om att ta viss hänsyn till ny l igen gjorda täck-
dikningar får å andra sidan inte dr ivas för långt . D e n överg r ipande mark ­
nadsvärdepr inc ipen gäller t rots allt. M a n k a n därvid kons ta te ra at t ma rk ­
nadsvärdet per hektar som regel inte skiljer mycke t ens m e l l a n til lfreds­
ställande och dåligt dränerad åkermark.5 4 7 En täckd ikn ingskos tnad slår 

5 4 7 En jämförelse kan göras med fastighetstaxeringens värderingsregler. Det finns tre dränerings­
klasser, se Riksskatteverket (1998) s. 67. Klass 1 är åkermark som är tillfredsställande dränerad 
genom plantäckdikning utförd efter 1970, klass 2 är annan åkermark än klass 1 om den är 
tillfredsställande dränerad eller självdränerad och klass 3 är åkermark som är otillfredsställande 
dränerad. Enligt J-tabellerna (a.a. bilaga 2 s. 23 ff.) är det genomgående samma hektarvärden för 
klass 1 och 2, oavsett värdenivå. Täckdikningens ålder har alltså ingen inverkan på taxerings­
värdena. Värdet av klass 3 i förhållande till klass 1 och 2 är exempelvis 60, 85 respektive 92 
procent för tabellerna J l , J3 respektive J5 (beskaffenhetsklass 3). Detta kan i marknadsvärden för 
tillfredsställande åkermark översättas till 5 000, 25 000 respektive 50 000 kr/ha för respektive 
J-tabell (värden ungefär mitt i varje tabell) och 3 000, 21 250 respektive 46 000 kr för åkermark 
som är otillfredsställande dränerad. Skillnaden i absoluta tal blir 2 000, 3 750 respektive 4 000 
kr/ha. 
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igenom i marknadsvärde t m e d endas t en mindre del.548 Frågan gäller inte 
värdeski l lnaden mel lan m a r k s o m är odränerad eller dåligt dränerad och 
t i l lfredsställande dränerad, u tan om m a r k m e d en nyl igen gjord täckdikning 
kan antas ha ett högre marknadsvä rde än annan m a r k m e d en tillfredsstäl­
lande dräner ing . M e n den rättsliga värderingen skulle alltså ändå kunna 
mot ivera att ersät tningen blir h ö g r e för den förs tnämnda marken . 

Slutsatser. I pr incip är de invester ingskostnader som gjorts före vä rde­
t idpunkten irrelevanta för b e s t ä m m a n d e t av intrångsersät tningen. D e n rä t ts­
liga marknadsvärdepr inc ipen o c h värder ingsosäkerheten skulle dock kunna 
mot ivera att m a n ändå tar hänsyn till en dikningskostnad som gjorts ny l igen 
och jus t e ra r det " n o r m a l a " marknadsvä rde t något uppåt . 

Växande gröda på mark som tas i anspråk 

Ersät tn ingen för åke rmark s o m tas i anspråk ska be s t ämmas till ett be lopp 
som utgör ett må t t på fast ighetens marknadsvärdeminskning . Det ta kan s o m 
vi sett innebära att ett genomsni t t svärde korr igeras m e d hänsyn till dels 
överd imens ionerade ekonomibyggnader , dels täckdikningskostnader s o m 
gjorts nyl igen . De t okorr igerade värdet kan bes t ämmas på något ol ika sätt, 
m e n i g runden behövs s o m regel någon form av ortsprisundersökning.5 4 9 

Ett omfa t tande och tillförlitligt ortsprismaterial innehåller sannolikt k ö p 
f rån alla t ider av året. De t är m a r k som nyl igen skördats , besåt ts eller s o m 
snart ska skördas . Det är förmodligen i prakt iken näs tan omöjl igt att ur ett 
sådant mater ia l se vi lken inverkan på åkermarkspriset som orsakas av 
grödan o c h den fas den befann sig i vid förvärvstidpunkten. De t är alltför 
m å n g a andra värdepåverkande faktorer som har större inverkan på priset . 
Samtidigt kan hävdas att en köpa re sannolikt skulle betala m e r för m a r k 
m e d växande gröda än fö r obesådd mark . 

Marknadsvä rden ivån b e s t ä m d utifrån ett tillförlitligt or tsprismaterial 
torde s amman tage t på goda g runder sägas kunna spegla värdet på åke rmark 
m e d växande gröda i en no rma l utvecklingsfas. Frågan är därför om det 
finns an ledn ing att korr igera det ta värde i det enskilda fallet be roende på 
den aktuel la grödan. De t kan ju rent teoretiskt f innas anledning att såväl 
sänka s o m höja normalvärde t . 

5 4 8Detta kan illustreras genom att fortsätta beräkningen i föregående fotnot. Vi ser då att en 
normal täckdikningskostnad, som kan uppskattas till ca 25 000 kr/ha i dagens läge (jfr Sveriges 
Lantbruksuniversitet, 1996, s. 24), skulle slå igenom i marknadsvärdet med endast 8, 15 respek­
tive 16 procent i de tre exemplen. Det gäller givetvis under förutsättning att J-tabellerna speglar 
marknadsvärdeskillnaden mellan odränerad och plantäckdikad mark på ett riktigt sätt. 
549Jfr ovan s. 158 om de två metoder som anvisas i 1983 års jordbruksnorm, dels den förenklade 
K/B-metoden, dels en fullständig ortsprisutredning. 
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550  Se Norell (1998) s. 99. Den lösning som valts i 1983 års jordbruksnorm framstår sålunda som 
principiellt felaktig, nämligen att nedlagda kostnader för gröda inom vägområdet ersätts generellt; 
se Vägverket (1992) s. 52. 

551 Det kan i det sammanhanget nämnas att om fastighetsägaren känner till att marken kommer att 
tas i anspråk för vägändamål och trots detta besår marken, så torde det vara att anse som en ej 
ersättningsgill, dvs. självförvållad, skada. Fastighetsägaren är ju skyldig att inom rimliga gränser 
minska skadan. 

552 Detta innebär vid ett första påseende ett avsteg från principen att nedlagda kostnader inte bör 
ersättas. Men det är att märka att de kostnader som diskuteras här görs i skadeförebyggande syfte. 
Och i så fall bör de givetvis ersättas. 
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Vid t i l lämpning av marknadss imule r ing skul le m a n så lunda kunna 
k o m m a f ram till att obesådd åke rmark eller t räda b o r d e ha ett lägre mark ­
nadsvärde än genomsni t tsvärdet , m e d a n m a r k m e d gröda s o m snart ska 
skördas borde ha ett högre värde . De t kan emel ler t id finnas an ledn ing att 
anlägga en lite m e r praktisk syn på detta vä rde r ingsprob lem och inte korri­

gera genomsnittsvärdet beroende på om marken är besådd eller inte v id 
värdet idpunkten. 

De t bör i s ammanhange t påminnas om att en sådan lösning inte innebär 
att fast ighetsägaren k o m m e r att bli unde rkompense rad i det fall att det växer 
gröda på m a r k e n när den tas i anspråk. V id be räkn ing av to ta lskadan enligt 
IAN-model len ska det f ramtida inkomstbortfal let tas m e d , vi lket inkluderar 
den växande grödan.550 D e t s a m m a gäller om fast ighetsägaren inte ha r beså t t 
marken på grund av vägen. De t u p p k o m m e r ju även i det ta fall en inkomst ­
minskning orsakad av intrånget. Se vidare avsnit t 4 .4 om dessa f rågor . 

I vissa fall kan de t å andra sidan kanske vara na tur l ig t att en korr iger ing 
ändå görs . De t kan vara fallet om grödan ska skördas snart. I så fall kan 
lämpligen det be lopp som motsvara r brut to intäkter m i n u s inbesparade 
kostnader ersättas v ia intrångsersät tningen. 

Till sist kan sägas att det natur l igtvis inte alls är säker t att den m a r k tas i 
anspråk eller upplå ts m e d vägrät t ä r besådd. De t van l iga ä r att m a n g e n o m 
samråd försöker undvika brukning av denna mark , varför frågan om ersät t­
n ing för växande gröda sannolikt inte torde bli aktuel l alltför ofta.551 M e n 
trots detta kan det kanske inte alltid gå att undv ika att det u p p k o m m e r 
merkos tnader för fördyrad b rukn ing av restfaltet e tc . Sådana kos tnader bö r i 
så fall ersät tas . I v issa si tuationer, t .ex. om v ä g e n går tvärs över ett 
långsmalt åkerfält , kan det dock tänkas vara ett "b i l l iga re" al ternat iv att 
bruka den framtida vägmärken . I så fall bör de ned l agda odl ingskos tnaderna 
(arbete, d r ivmedel , u tsäde etc.) ersät tas som övrig skada.552 

Slutsatser. Åkermarkens marknadsvärde torde n o r m a l t inte b e h ö v a korr i ­
geras m e d hänsyn till växande gröda. Eventuel l skada (framtida inkomst ­
bortfall, ned lagda skadeförebyggande kos tnader el ler merkos tnade r för att 
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undvika odl ing) ersätts via pos ten annan ersät tning. Ska g rödan skördas 
snart kan det dock framstå s o m rimligt att skadan i stället ersät ts via 
intrångsersättningen. 

Befintliga stängsel 

Tidigare (s. 202) har f rågan om marknadsvärde inverkan av ett öka t s täng­
selbehov behandlats . Vägin t rånget kan också leda till att befintliga s tängsel 
måste flyttas, varvid det också kan bli aktuell t att by ta ut v i ssa delar av 
stängslet.553 

G e n o m t i l lämpning av de t idigare uppstä l lda pr inciperna för m a r k n a d s ­
simulering kan det vara r iml igt att an ta att hela f ly t tn ingskostnaden slår 
igenom i marknadsvärdet . På s a m m a sätt som för det ökade s tängse lbehovet 
(kostnaden för nyuppsät tn ing) u p p k o m m e r det näml igen s o m regel en 
konkret , omedelbar kostnad. De t sagda gäller under förutsät tning att det 
f inns ett verkligt behov av stängslet . 

Slutsats. Kos tnaden för f lyt tning av befintl iga stängsel kan no rma l t antas 
slå igenom i marknadsvärde t m e d hela be loppet och bör så lunda ersät tas 
som intrångsersättning.5 5 4 

Sammanfattning 

De diskuterade frågorna gäller i pr incip olika slag av effekter; de l s en h is to­
risk kostnad ( täckdikning) , dels intrång i växande gröda, dels en framtida 
kostnad (flyttning av s tängsel) . Frågorna är av intresse bl.a. därför att de 
belyser den rättsliga värder ingens och marknadss imule r ingens karaktär . 

Principen att intrångsersät tningen ska bes t ämmas utan h ä n s y n till ned­
lagda kostnader är u tgångspunkten. M e n de historiska kostnaderna kan ändå 
vara ett hjälpmedel för att b e d ö m a marknadsvärdeminskn ingen . D e t kan bli 
aktuellt för täckdikning eller andra grundförbättr ingar. 

Frågorna aktualiserar också gränsdragningen mel lan in t rångsersä t tn ing 
och annan ersättning.555 De t vikt iga att unders t ryka i det s a m m a n h a n g e t är 

553  I 1983 års jordbruksnorm finns schablonbelopp för flyttningskostnader för olika slag av 
stängsel. Beloppen inkluderar ersättning för arbetstid (nedtagning, förflyttning och återuppsätt-
ning) och utbyte av skadade delar (10 procent av materialet förutsätts kasseras); se Vägverket 
(1992)s.53ff. 
5 5 4Det kan anmärkas att denna flyttningskostnad alltså avser fast egendom och att det är fråga om 
en flyttning inom fastigheten. Skadan är alltså av arten att påverka fastighetens marknadsvärde 
eftersom det förutsätts att en köpare av fastigheten vid värdetidpunkten kommer att drabbas av 
denna kostnad. Annars är ju kostnader för flyttning till annan bostad när ett typexempel på annan 
ersättning (jfr ovan 118). 

2 0 9 



Kapitel 3 Intrångsersättning 

att fas t ighetsägaren inte bl ir underkompenserad , dvs . att en skada inte 
fångas u p p över huvud taget. Ersät tningsgi l la skador s o m inte b e d ö m s leda 
till en (rät tsl ig) marknadsvä rdeminskn ing ska så lunda tas m e d vid 
uppska t tn ingen av to ta lskadan och ersätts via pos ten annan ersät tning. 

Spec ia lodl ingar 

Allmänt 

En generel l p r inc ip v id b e d ö m n i n g av en jordbruksfas t ighets marknads ­
vä rdeminskn ing kan sägas vara att m a n bö r utgå från en för trakten normal 

odling och driftsinriktning.  V id bes t ämmande t av intrångsersät tningen bör 
m a n så lunda bor tse f rån specialodl ingar som är knutna till den aktuel le 
brukaren . D e t gäl ler för samtl iga de effekter s o m behandla ts t idigare, dvs . 
mark , bes t ående skador och direkta skador . Effekterna på specialodl ingen 
ska dä remo t all t id beak tas v id uppskat tn ing av annan ersät tning. 

De t är kanske inte nödvändig t alla gånger att ta stäl lning till om det är 
fråga om en specialodl ing eller en normalodl ing . I de fall då årsskadan är av 
s a m m a s tor leksordning fö r båda drif tsinriktningarna har ju k lassningen 
ingen s törre prakt isk be tydelse för ersät tningens storlek. I andra fall kan det 
vara så att avgränsningen har be tydelse endast för tota lskadans fördelning 
på pos te rna intrångsersät tning och annan ersät tning. M e n ofta k o m m e r såväl 
marknadsvä rdeminskn ingen s o m tota lskadan att bli överskat tad om m a n 
utgår f rån en rent personl ig , intensivare driftsinriktning. De t f inns därför 
an ledning att försöka ställa upp vissa generel la r ikt l injer för avgränsningen. 

Några riktlinjer för avgränsningen 

Det l igger näs tan i sakens na tur att det i vissa fall kan vara svårt att exakt 
dra g ränsen me l l an no rma l - och specialodling.5 5 7 D e n övergr ipande, nä rmas t 
självklara u tgångspunkten ska dock vara att m a n inte ska ta hänsyn till 

555 Jag kan medge att det är tämligen subtila gränsdragningsproblem mellan ersättningsarterna 
som jag har diskuterat när det gäller exempelvis flyttning av befintliga stängsel samt ersättning för 
befintlig gröda - liksom även tidigare om inverkan på marknadsvärdet av ökat stängselbehov. 
Men det kan om inte annat ses som en tillämpning av de principer som ställts upp beträffande t.ex. 
marknadssimulering. 
556 Se t.ex. Norell (1989) s. 34 och 82, (1998) s. 104 samt Lantmäteriverket (1991) s. 246. Jfr 
motsvarande princip i 1983 års jordbruksnorm; se Vägverket (1992) s. 58. 
557 Bara som exempel kan nämnas att enligt Jordbruksstatistisk årsbok (SCB, 2000) s. 25 fanns det 
1999 över 500 företag av vardera kategorin köks-, prydnads- och plantskoleväxter respektive 
frukt- och bärodling. Dessa mer än 1 000 företag kan sättas i relation till att det fanns totalt drygt 
14 000 växtodlingsföretag i landet. 
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sådan odl ing s o m är hel t knu ten till den aktuel le ägaren (brukaren) och som 
alltså är av den ar ten att den inte kan inverka på fast ighetens marknads ­
värde . Det kan exempe lv i s vara odl ing av sn i t tb lommor eller andra m e r eller 
mindre "exo t i ska" odl ingar . 

Om det på fast igheten finns byggnader eller andra anläggningar, t.ex. 
bevat tn ingsanläggningar , s o m används för specialodl ingen, så blir situatio­
nen däremot någo t annor lunda . Dessa k a n indikera att även en normalköpare 
sannolikt k o m m e r att fortsätta m e d specia lodl ingen, som i så fall bör läggas 
till grund för in t rångsersät tn ingen. Odl ingen kan sägas vara typisk för 

fastigheten i fråga. 
Även om det inte är sannol ikt att en annan brukare skulle fortsätta m e d 

specialodl ingen, så är det ändå r imligt att t änka sig att överf lödiga bygg­
nader för specia lodl ingen kan verka i nega t iv r iktning på marknadsvärde t i 

vissa fall.558 Byggnade rna kan k o m m a att u tgöra en ekonomisk belastning 
genom att de k räver extra underhål l el ler att det al ternativt uppstår en 
r ivningskostnad. 

Avgränsningssvår ighe terna blir kanske speciell t stora om det är vanligt 
m e d specialodl ingar i t rakten, exempelv i s potat isodl ing på Bjärehalvön. 
Problemet kan ju i så fall näs tan bli det motsa t ta , att m a n mås te bedöma 
huruvida en t radi t ionel l växtodl ing är att anse s o m ett undan tag och om en 
köpare av en sådan fastighet sannolikt k o m m e r att i stället ägna sig åt en 
sådan odling. För att prakt i sk lösa detta p rob l em i det enski lda fallet torde 
det som regel va ra lämpl igt att förutsät ta att den aktuel la driften är typiskt 
för fastigheten, v i lket alltså kan s tyrkas av byggnade r och anläggningar . 

Sammanfattning 

Intrångsersät tningen bör alltid b e s t ä m m a s m e d bor tseende f rån speciel la och 
direkt personanknutna förhållanden. I stället bör m a n utgå från en för 
trakten559 och/el ler fastigheten560 typisk odl ings- och driftsinriktning. 

5 5 8Se Norell (1998) s. 104. 
5 5 9Med trakt avses närmast ett enhetligt område från främst klimat- och jordmånssynpunkt. Men 
dessutom kan man även väga in faktorer såsom odlingstradition och särskilt goda avsättnings­
möjligheter för specialodlingen. (Det finns inte anledning att här göra en närmare definition av 
begreppet trakt.) 
5 6 0En fastighetstypisk drift, som kan avvika från den typiska för trakten, kan alltså styrkas av om 
det på fastigheten finns särskilda byggnader eller anläggningar för denna driftsinriktning. 
Dessutom bör odlingen inte vara rent personanknuten, utan det bör vara realistiskt att tänka sig att 
en annan brukare (= normalköparen) kommer att ägna sig åt samma odling. 
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3.5 Sammanfattande kommentarer 
Utgångspunkten för intrångsersät tningen i den beskr ivna p r inc ipmetod iken 
för vägintrång på jordbruksfast ighet är to lkn ingen av marknadsvärdeminsk­

ningens rättsliga innebörd v id off icialvärdering vid lantmäter i förrä t tning. 
S o m vi sett kan det ta innebära att in t rångsersä t tn ingen b e s t ä m s m e d en viss 
säkerhetsmarginal i förhållande till ett strikt ekonomisk , s tat is t iskt b e d ö m t 
marknadsvärdebe lopp . 

I vilket fall s o m helst går det knappas t att b e s t ä m m a in t rångsersä t tn ingen 
som en differens genom att j ämföra hela fast ighetens m a r k n a d s v ä r d e före 
och efter intrånget. M a n får i stället ta till direktuppskattning. 

D e n redovisade värderingsmodellen b y g g e r l iksom t id igare me tode r på 
direktprincipen: (1) identifiering av intrångseffekter, (2) kvant i f ier ing och 
värder ing av skador samt (3) be s t ämmande av e rsä t tn ingsbe lopp . 

Det har framgått att marknadssimulering är ett vikt igt ins lag i vä rde ­
r ingen. Simuler ing av hur en normalköpare kan tänkas ta hänsyn till 
intrånget kan bli aktuellt för i pr incip alla s lagen av de i avsni t t 3.4 behand­
lade intrångseffekterna (markförlust , bes tående skador o c h d i rek ta skador) . 
Normalköparen kan därvid definieras s o m en akt iv j o rdb ruka re m e d tanke 
på det rättsl igs värderingsförfarandet. 

Avkastningskalkyler, dvs . kvantif ier ingen av skadorna i m o n e t ä r a be lopp 
(t .ex. årsskador) , k o m m e r regelmässigt att u tgöra ett vikt igt s töd även vid 
marknadss imuler ing . De t är alltså inte fråga om ant ingen e l le r i det här 
avseendet , utan det är ofta lämpligt m e d b å d e avkas tn ingsberäkningar och 
en avslutande bedömning av marknadsvärdeminskn ingen g e n o m s imuler ing . 

De t är således viktigt att i detta s a m m a n h a n g be tona a t t ma rknads ­
s imuler ing inte är s a m m a sak som att gissa eller enbart skä l ighetsuppskat ta 
marknadsvärdeminskningen . Kalkyler över intäktsbortfall och/e l le r kos t ­
nadsökningar i det enskilda fallet är fortfarande huvudins t rumente t . S imule­
r ingen bygger som vi sett till en del på generel la under sökn inga r av och 
an taganden om hur marknaden sannolikt tar hänsyn till ett in t rång . Vi lken 
tyngd s imuler ingen får blir även beroende av omständ ighe te rna i varje 
enski l t fall, t .ex. vi lka slag av intrångseffekter som u p p k o m m e r o c h i v i lken 
m å n dessa låter sig beräknas eller uppskat tas i mone tä ra b e l o p p som en 
avkastningsförändring. 

M-faktormetoden kan ses som ett bra exempe l där den n y s s beskr ivna 
värder ingsmetodiken k o m m e r till sin rätt . M e t o d e n t i l lämpas på en bes tå­
ende årsskada som ska uppskat tas på bäs ta sätt i varje enski l t fall. S o m 
grund för att bedöma en rimlig nivå på faktorn i stort l igger empir i ska 
undersökningar . G e n o m marknadss imuler ing framstår det s o m r iml ig t att 
M-faktorn bör variera beroende på produkt ionsområde (markvä rden) och 
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3.5 Sammanfattande kommentarer 

arrondering. M-faktormetoden, såsom den på detta sätt k o m m e r till u t t ryck i 
tabell 4 (ovan s. 195), kan även sägas uppfylla det uppstä l lda kravet från 
rä t tssäkerhetssynpunkt att in t rångsersät tningen bör b e s t ä m m a s m e d en v iss 
säkerhetsmarginal i förhållande till det statist iska värdebegreppet . 

En viktig fråga i s ammanhange t är i v i lken uts t räckning m a n bör göra en 
slutlig rimlighetskontroll av det framräknade totalbeloppet. Det ta u tgörs 
normal t av s u m m a n av flera olika intrångseffekters b e d ö m d a inverkan på 
marknadsvärde t (markförlust , försvårad brukning, för längda ägoavs tånd 
e t c ) . Intrångsersät tningen ska ju motsvara den samlade m a r k n a d s v ä r d e ­
minskn ingen av samtl iga intrångseffekter. 

De t har f ramgåt t att m a n bör göra en marknadsvärdeanpassn ing av varje 
intrångspost i det enski lda fallet. Det ta m o m e n t k o m m e r alltså in v ia 
exempelv is val av re levant M-faktor och att m a n tar hänsyn till skäl iga 
anpassningsåtgärder för respekt ive intrångspost . De t bö r så lunda s o m rege l 
inte finnas anledning till ytterl igare korr igeringar , dvs . to ta lbeloppet ska 
normalt inte behöva marknadsvärdeanpassas . De t l igger ju de s su tom i 
officialmetodikens na tur - m e d hänsyn till den rättsl iga säkerhe tsmarg ina len 
- att den ska leda till en rättsenlig intrångsersät tning. De t finns inte he l le r 
anledning att ha som pr incip att avrunda beloppet , till exempelv i s j ä m n a 
100-tal eller 1 000-tal kronor, m e d tanke på jus t det faktum att in t rångs -
ersät tningen inte behöver uppgå till s a m m a be lopp som den enligt g ä n g s e 
metoder b e d ö m d a marknadsvärdeminskningen. 5 6 1 

I vissa fall kan det emellert id vara uppenbar t att vä rder ingsmetod iken ger 
ett orimligt resultat. De t kan å ena sidan be ro på speciella omständ ighe te r på 
den aktuella fastigheten, t .ex. att det u p p k o m m e r skador som inte m e t o d e n 
fångar in, vi lket gör att intrångsersät tningen blir för låg.562 Å andra s idan k a n 
det vara så att det bl ir en orimligt hög ersät tning. De t kan vara fallet om 
intrångsersät tningen bes täms till ett be lopp som väsentl igt övers t iger vä rde t 
av det åkerskifte som berörs av intrånget. I så fall bö r ersät tningen j ä m k a s 
neråt enligt det sätt som diskuterades om ersät tning för avsevär t för längda 
ägoavstånd. 

Slutsatsen blir sålunda att värderaren normalt bör kunna lita på at t den 
beskr ivna värder ingsmetodiken ger en rätt intrångsersättning, m e n att de t 
trots allt kan finnas anledning till en rimlighetskontroll av hur to ta lbe loppet 

561 Det belopp som ska betalas ut torde vanligtvis ändå komma att bli ojämnt beroende på dels 
indexuppräkning (jfr ovan s. 90), dels att ränta ska utgå på det jämkade beloppet. 
562 Dessa specialfall ingår alltså inte i den i avsnitt 3.4 beskrivna metodiken och lämnas därför åt 
sidan här. 
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Kapitel 3 Intrångsersättning 

förhåller sig till fast ighetens, el ler den berörda fast ighetsdelens (t.ex. ett 
åkerskiftet) , marknadsvärde . 5 6 3 

Mätnoggrannheten vad gäl ler inventer ingen av effekterna är också en 
intressant frågestäl lning, bl .a . m o t bakgrund av att det i den efterföljande 
värder ingskedjan f i nns f l e r a m o m e n t m e d ins lag av rena bedömningar . M e n 
vi får då k o m m a ihåg att det ändå behövs en uppskat tn ing av effekterna som 
grund för att b e r ä k n a to ta lskadan. O c h ren t a l lmänt är inte osäkerheten i den 
efterföljande b e d ö m n i n g e n , där natur l igtvis bl .a . val av M-faktor har en 
direkt avgörande be tydelse för slutresultatet , en ursäkt för att ge avkall på 
noggrannhe ten i de t första ledet - m e n det ska givetvis inte heller vara en 
onödigt stor noggrannhe t . 

563 Jfr Lantmäteriverkets rekommendationer för ersättning för intrång av ledningar (senaste 2000-
12-19, dnr 402-2000/2715), där det sägs (s. 11) att lantmäterimyndigheten vid officialvärdering 
alltid bör göra en rimlighetskontroll av att ersättningen är rättsenlig. Om det framräknade beloppet 
för intrång av kraftledningsstolpar i åker överstiger det belopp som skulle ha utgått vid expropria­
tion av det berörda åkerfältet, bör ersättningen reduceras till detta belopp. 
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Kapitel 4 

Annan ersättning och beräkning av 
totalskadan enligt IAN-modellen 

4.1 Inledning 
Allra förs t är det viktigt att poängtera att s o m en övergr ipande u tgångspunkt 
för framställningen i det ta kapi te l gäller att: 

• målet för värder ingen är att b e s t ä m m a annan ersättning, 

• medlet u tgörs av IAN-mode l l en o c h totalskadan. 

Vi har ju t idigare bl.a. i avsni t t 2.4 konsta tera t att det ofta bästa sättet att 
uppskat ta pos ten annan ersä t tn ing i den här aktuella värder ingssi tuat ionen, 
vägintrång på jordbruksfas t igheter , är s o m en restpost. D e n n a u tgörs av 
skil lnaden mel lan den ersät tningsgi l la to ta lskadan och intrångsersät tningen. 
Inledningsvis (avsnit t 4 .2.1) rekapi tu leras denna res tpostpr incip . 

Därefter (avsnitt 4.2.2) redogörs för vissa riktl injer för förfarandet när 
lantmäter imyndigheten b e s t ä m m e r annan ersät tning vid officialvärdering 

vid förrättning. D e n värder ingss i tuat ionen är alltså u tgångspunkten även 
här. Vidare (avsnitt 4 .2.3) ges som en bakgrund till fortsättningen en 
översikt över hur m a n har hanterat frågan om annan ersät tning t idigare i 
värder ingsmetoder och no rmer . 

Huvudde len av kapit let ägnas åt den så kal lade IAN-modellen,564 s o m i 
grunden är en me tod för att enligt rät ts l iga pr inciper beräkna minskningen 
av fastighetsägarens avkastningsvärde. Mode l l en bygger som vi sett av 
avsnitt 2.2.2 på differenslärans pr inciper . 

5 6 4 IAN är en förkortning av Intrång i Areella Näringar, se vidare avsnitt 4.2.4 om modellens 
bakgrund. 

2 1 5 



Kapitel 4 Annan ersättning och beräkning av totalskadan enligt IAN-modellen 

Till att börja m e d redogörs i avsnit t 4 .3 någo t för avkas tn ingsvärder ing i 
a l lmänhet , varvid IAN-mode l len beskr ivs översikt l igt . Sist i det avsni t te t 
ges också en bakgrund till att mode l l en infördes samt dess s tatus idag i 
värder ingsmetoder och rät tspraxis . 

Efter dessa inledande avsnitt k o m m e r I A N - m o d e l l e n att beskr ivas och 
analyseras nä rmare . Model len är inte ny u tan har t i l lämpats en tid. De t finns 
således en viss erfarenhet att sammanstä l la . D e s s u t o m k o m m e r g ivetv is den 
speciella värderingssi tuat ionen vägin t rång på jordbruksfas t ighet att g ranskas 
nä rmare vad gäller t i l lämpningen av mode l len . 

IAN-model len innehåller i g runden fyra k o m p o n e n t e r eller parametrar. 

Dessa är (I) årlig skada, (II) kalkylhorisont , (III) , minska t m a r k n a d s v ä r d e i 
framtiden samt (IV) kalkylränta. De ol ika pa ramet ra rna behand las n ä r m a r e i 
avsnit ten 4.4-4.7 utifrån de nyss n ä m n d a aspekterna. 

I avsnit t 4.8 redovisas till sist ett antal beräkningsexempel för att be lysa 
beräkningspr incipen. Av avsnittet framgår också vad resul tatet b l i r om para ­
metrarna varieras . 

4.2 Allmänna utgångspunkter 

4.2.1 Restpostprincipen 

Den övergripande principen vid intrång på jordbruksfastigheter 

Intrång på jordbruksfast igheter leder s o m framgått rege lmäss ig t till effekter 
av den arten som inverkar på såväl fast ighetens marknadsvä rde s o m 
resultatet i jordbruksrörelsen. V i d intrång s o m berör jordbruksfas t ighe ter -
eller för övrigt vilket slag av avkastningsfast ighet s o m helst - är det därför 
ofta det bäs ta och säkraste sättet att b e s t ä m m a (eventuel l ) annan ersä t tn ing 
som en restpost , dvs . skil lnaden mel lan minskn ingen av avkas tn ingsvärde t 
och intrångsersättningen.5 6 5 

Detta förfarande är helt i överenss tämmelse m e d lagstiftarens in tent ioner 
att skilja på ersättning för fast ighetsskada och övr ig skada för ägaren.5 6 6 

Uppdeln ingen blir speciellt tydl ig om fastigheten är utarrenderad.5 6 7 

565Jfr ovan t.ex. s. 117. 
566Jfr ovan s. 108 ff. om gränsdragningen mellan de båda  ersättningsarterna intrångsersättning 
och annan ersättning. 
567Jfr ovan s. 111.  Arrendeproblematiken behandlas alltså inte närmare i detta arbete, utan jag 
hänvisar till tidigare arbeten, speciellt Norell (1998) s. 75 ff., om principerna för att bestämma 
ersättning till arrendatorn respektive fastighetsägaren vid vägintrång. 
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568Jfr om detta principfall Axlund (1993a) s. 87 ff. 
5 6 9 Se tex . Norell (1989) s. 48. 
5 7 0 S e t.ex. Norell (1989) s. 50 och (1994) s. 43, Lantmäteriverket (1991) s. 48 samt Dahlsjö, 
Norell och Sjödin (1993) avsnitt 3.1.6.3 s. 7. 
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4.2 Allmänna utgångspunkter 

Det ska vidare unders t rykas att arbetet tar s ikte på s i tuat ionen att jo rd ­
bruksrörelsen k o m m e r att drivas vidare på fastigheten, m e n under ändrade 
förhållanden.5 6 8 Jag k o m m e r alltså inte att, m e r än i förbigående för främst 
specialodling, behandla si tuationen att jo rdbruksröre l sen tv ingas läggas ner 
hel t eller flytta till en annan fastighet. Huvudprob leme t gäl ler alltså intrång i 
en pågående ekonomisk verksamhet s o m antas k o m m a att fortgå; m e n i 
värder ingen ingår det naturl igtvis att ta s täl lning till om och när jo rdbruks ­
driften sannolikt skulle ha upphört ändå (det hypote t i ska händelseför loppet 
enl igt differensläran). 

Modif ier ing av principen 

D e n övergr ipande restpostprincipen gäller emel ler t id inte alltid. D e t finns 
si tuat ioner då posten annan ersättning inte kan el ler bör b e s t ä m m a s på det 
nyss beskr ivna sättet. En sådan situation är då den ersät tningsgi l la total­
skadan inte är identisk m e d minskningen av avkastningsvärdet . En annan 
si tuation är då annan ersättning inte u tgör en res tskada på grund av de 
särskilda undantagsbes tämmelserna från marknadsvärdepr inc ipen i 4 kap . 
E x L . Dessu tom blir det en speciell situation om det är ol ika värdet idpunkter 
för intrångsersät tningen och annan ersät tning. Dessa tre s i tuat ioner ska 
kommen te r a s nedan. 

Minskat avkastningsvärde kan avvika från totalskada 

S o m n ä m n d e s nyss i in ledningen är IAN-mode l l en en me tod för att beräkna 
(den rät tsenliga) minskningen av fast ighetsägarens avkas tn ingsvärde . Ibland 
b rukar m a n säga att model len syftar till att b e s t ä m m a den ersät tningsgil la 
totalskadan.5 6 9 De t har då förutsa t ts att denna är identisk m e d minskn ingen 
av avkastningsvärdet.5 7 0 De t är emellert id inte säkert att de båda be loppen 
allt id s t ämmer överens , varför det är en förenkling att sätta l ikhets tecken 
mellan dem. 

D e t är i pr inc ip två olika typfall vid intrång på jordbruksfastighet då den 
ersät tningsgil la totalskadan inte är identisk m e d minska t avkas tn ingsvärde , 
dels (I) att det u p p k o m m e r en rent personl ig skada, dels (II) att ma rknads ­
värdeminskn ingen vid värdet idpunkten är större än avkas tn ingsvärde­
minskningen . 
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(I) Det första fallet är a l l tså att fast ighetsägaren drabbas av en rent personlig 

skada, t .ex. en utgift s o m inte har någo t s amband m e d jordbruksröre lsen . 
Det är i så fall, som framgåt t av avsnit t 2 .4.2, en onöd ig o m v ä g att ta m e d 
denna skada i to ta lskadan beräknad enl igt IAN-mode l l en för att k o m m a 
fram till e rsä t tn ingsposten annan ersät tning, även om det natur l igtvis inte är 
någo t fel att göra så.571 

För tydl ighetens skul l k a n anmärkas att si tuation m e d att en special­

odling d rabbas inte är d e n s a m m a som det ta fall. Visser l igen är det så att det 
ä r f råga om skador s o m är av arten att inte påverka marknadsvärdet 5 7 2 och 
att skadorna på specia lodl ingen därför ska principiel l t ersät tas s o m annan 
ersät tning. Ren t be räkn ingsmäss ig t är de t emel ler t id även i specia lodl ings-
fallet säkrast att be räkna a n n a n ersät tning s o m en res tpost via minskn ingen 
av det individuella avkas tn ingsvärdet . De t ä r ju till ski l lnad m o t en rent 
personl ig skada en skada s o m drabbar ägarens jo rdbruksröre l se . Fö r att 
undv ika risk för dubbelersä t tn ing - el ler eventuel l t att e rsä t tn ingen bl i r för 
låg - är det alltså en be räkn ingsmäss ig fördel att ta m e d samtl iga skador på 
jordbruksröre lsen i det m i n s k a d e avkastningsvärdet . 

De t för t jänar dock att t i l läggas att det inte är glasklart alla gånger v i lken 
me tod - d i rek tmetoden el ler res tpos tmetoden - som är bäs t att använda för 
att b e s t ä m m a pos ten a n n a n ersät tning. F rågan kan bli aktuel l exempe lv i s om 
en specialodl ing mås te läggas ner el ler ändras radikal t , så att special­
mask ine r bl ir överflödiga. M a n k o m m e r i så fall in på den i avsni t t 2.2.3 
d iskuterade f rågan om en direkt värder ing av t.ex. mask ine r el ler om en 
avkas tn ingsvärder ing b ö r göras.5 7 3 Vi å t e rkommer till denna fråga i avsnit t 
4 .4 .2 . 

(II) Det andra typfallet då det inte råder identi tet me l l an to ta lskada och 
minska t avkas tn ingsvärde är nä r det senare uppgår till et t mindre b e l o p p än 
intrångsersät tningen, s o m i så fall motsvara r den ersät tningsgi l la total­
skadan.574 D e n n a si tuat ion k a n u p p k o m m a då de f ramt ida å rsskadorna är 
av tagande , t .ex. vid in t rång av underjordisk ledning i jordbruksmark. 5 7 5 

571Jfr ovan t.ex. s. 125. 
572Jfr ovan s . 210. 
573 Jfr ovan s. 74. 
5 7 4Detta ligger i sakens natur med tanke på att den ersättningsgilla skadan givetvis inte kan 
understiga intrångsersättningen. Beräkningen av avkastningsvärdeminskningen görs ju för att 
konstatera om det uppkommer en skada utöver intrångsersättningen. 

Jfr beräkningsexempel i Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 4.5.2.2. Intrångsersättningen 
orsakad av en 200 meter gasledningssträcka i åkermark uppskattades till 4 100 kr. Det minskade 
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avkastningsvärdet beräknades enligt IAN-modellen till ett lägre belopp, ca 3 900 kr. Att det blev 
en skillnad i detta fall berodde på avklingande grödskador, vilket i sin tur ledde till att den 
framtida marknadsvärdeminskningen blev realt mycket mindre än den vid värdetidpunkten. 

576Jfr även om denna fråga ovan s. 125, speciellt fotnot 339. 
577Problemet har berörts tidigare på s. 112, se speciellt fotnot 294. 
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4.2 Allmänna utgångspunkter 

Situationen kan i undantagsfal l t änkas u p p k o m m a även vid vägin t rång på 
jordbruksfast ighet om årsskadorna gå r att reducera m y c k e t g e n o m anpass ­
ningsåtgärder . 

Det kan t i l läggas att den s i s tnämnda si tuat ionen syftar på fallet att det är 
f r åga om ett rent jo rdbruks in t rång . En väg kan ju des su tom orsaka andra 
typer av skador på fastigheten, v i lka även de kan vara avkl ingande g e n o m 
att de går att reducera på sikt g e n o m anpassningså tgärder . En sönderskuren 
skogsfastighet kan t.ex. gå att reparera g e n o m markby ten . De t kan dessu tom 
u p p k o m m a rena förmögenhetsskador , t .ex. bul lers törningar el ler försämrad 
jakt , som ska räknas in i den samlade marknadsvärdeminskningen . 5 7 6 Dessa 
särskilda undantag f rån res tpos tpr inc ipen k o m m e r d o c k inte att behand las 
här, u tan u tgångspunkten är " ren t" jo rdbruks in t rång . 

undantagen fr n marknadsvärdeprincipen 

Den ersät tningsgil la to ta lskadan ska s o m framgåt t av kapitel 2 b e s t ä m m a s 
m e d beak tande av de särskilda undantagsreg lerna i 4 k a p . E x L . Exempelv i s 
ska sådana förväntn ingsvärden s o m inte ersätts på g rund av p resumt ions -
regeln i 4 kap . 3 § E x L inte räknas in i to ta lskadan. 

Om m a n t i l lämpar denna pr incip strikt så innebär den i den här aktuella 
intrångssi tuat ionen att ett e j ersät tningsgi l l t b e l o p p mås t e räknas av två 
gånger , dels f rån marknadsvärdeminskn ingen vid värde t idpunkten , dels f rån 
tota lskadan beräknad enligt IAN-mode l l en . I så fall går det att b e s t ä m m a 
annan ersät tning som en restpost på vanl ig t sätt.577 

Av prakt iska skäl kan det kanske ib land vara enk la re att be räkna annan 
ersät tning som skil lnaden mel lan en okorr igerad to ta lskada (avkas tn ings­
värdeminskning) och en okorr igerad marknadsvä rdeminskn ing . D e t kan 
göras bara m a n hål ler i minne t att in t rångsersä t tn ingen ska motsvara den 
reducerade marknadsvärdeminskn ingen . Resultatet b l i r s a m m a i båda fallen; 
det är enbar t en beräkningsteknisk fråga, se föl jande exempe l . 

Vi förutsätter att marknadsvärdeminskningen vid värdetidpunkten, som är samma för 
intrångsersättning och annan ersättning, har bedömts till 20 000 kr. Av detta belopp utgör 
2 000 kr ett värde som inte är ersättningsgillt på grund av presumtionsregeln i 4 kap. 3 § 
ExL. Intrångsersättning ska sålunda utgå med 18 000 kr. 

å
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Totalskadan beräknad enligt IAN-modellen uppgår till 25 000 kr. För att få den 
ersättningsgilla totalskadan ska man enligt vad som sagts ovan reducera beloppet med 
2 000 kr; den blir alltså 23 000 kr. Annan ersättning blir 23 000 - 18 000 = 5 000 kr. 

Alternativt kan man beräkna annan ersättning till skillnaden mellan den oreducerade 
totalskadan och den oreducerade marknadsvärdeminskningen, 25 000 - 20 000 = 5 000 
kr. Men i så fall är det viktigt att komma ihåg att intrångsersättning naturligtvis ändå ska 
utgå med 18 000 kr. Det innebär i detta fall att annan ersättning inte utgår som en restpost 
i den meningen att den bestäms som skillnaden mellan totalskadan enligt IAN-modellen 
och intrångsersättningen. 

De t bör här framhållas att den framtida marknadsvärdeminskn ingen i IAN-
model len ska b e s t ä m m a s till det b e d ö m d a faktiska be lopp som ägaren kan 
antas sälja fastigheten för vid avyt t r ingen i framtiden; se v idare avsnit t 
4 . 6 . 1 . M a n ska alltså inte göra någon redukt ion av det ta be lopp m e d hänsyn 
till de legala bes tämmelse rna i 4 kap . ExL , vi lka tar sikte på fast ighetens 
marknadsvärde vid värdet idpunkten. 

Olika väedetidpunkter fär intrångsersättning och annan ersättning 

Det särskilda p rob l em som kan u p p k o m m a om det är skilda värdetidpunkter 

för intrångsersät tning och annan ersät tning kan behöva k o m m e n t e r a s i 
sammanhanget . 5 7 8 Beräkningen av det minskade avkas tn ingsvärdet enligt 
IAN-mode l l en är s o m vi ska se av avsnit t 4.3 i p r inc ip framåtsyftande m e d 
u tgångspunkt f rån värdet idpunkten för annan ersät tning, v i lken är d o m d a g 
eller dagen för ersät tningsbeslut v id förrät tning. De t fysiska intrånget och 
dess skadeeffekter inträffar normal t vid tillträdet. Om detta sker före de nyss 
n ä m n d a t idpunkterna, så är t i l l t rädesdagen värdet idpunkten för in t rångs­
ersät tningen. Det k a n sålunda u p p k o m m a skador för jo rdbruksröre l sen - en 
minskad inkomst och/el ler en utgift - före värdet idpunkten för annan 
ersät tning. Dessa skador bör dock tas m e d i IAN-ka lky len om de är av 
na turen att påverka avkastningsvärdet . Utgiften eller inkomstminskn ingen 
bö r tas m e d till det faktiska beloppet , eventuell t m e d ett pås lag för ränte­
förluster.579 

5 7 8Se avsnitt 2.2.7 ovan om värdetidpunkt. 
5 7 9 J f r Lantmäteriverket (1991) s. 258 om värdering av intrång av underjordisk gasledning i 
jordbruksmark. Där sägs dock att de skador som inträffat före värdetidpunkten för annan ersätt­
ning bör tas upp till det verkliga beloppet plus kompensation för penningvärdeförsämringen fram 
till denna tidpunkt. Detta framstår emellertid som en diskutabel lösning. Däremot synes det vara 
rimligt att fastighetsägaren får ersättning för de ränteförluster han drabbats av till följd av dessa 
skador, att han t.ex. gått miste om intäkter som han annars hade kunnat förränta under den 
aktuella tidsperioden. Denna ränteförlust bör sålunda tas med vid beräkningen av skadan (ersätt­
ningen). Men den ska inte blandas ihop med avkastningsräntan, som ska utgå från tillträdesdagen 
på både intrångsersättning och annan ersättning (se t.ex. Axlund, 1994, s. 26 om avkastnings­
ränta). 
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D e n nu beskr ivna s i tuat ionen kan kanske sägas vara ett undantag f rån 
den gängse pr inc ipen att en avkastningsvärder ing ska syfta till att b e s t ä m m a 
nuvärdet av f ramtida intäkter. Undantage t är alltså bet ingat av att värdet id­
punkten för annan ersät tning enligt huvudregeln ska l igga så långt f ram som 
möjligt , m e n att denna regel kan modif ieras om intrånget ha r lett till skador 
hänförl iga till annan ersät tning före denna tidpunkt.580 M e d tanke på att v i 
här talar om skador s o m är av arten att kunna inverka på såväl j o rdbruks ­
rörelsen s o m fast ighetens marknadsvärde är det säkrast att ta m e d d e m i 
IAN-kalkylen . Om det dä remot rör sig om en rent personl ig skada behöver 
m a n givetvis inte hel ler i det ta fall gå omvägen via to ta lskadan för att 
b e s t ä m m a ersättningen.5 8 1 

En annan effekt av skilda värdet idpunkter hänger s a m m a n m e d att 
marknadsvärdeminskn ingen ska j ä m k a s , räknas upp , till domdagen eller 
dagen för ersät tningsbeslut v id för rä t tn ing . 5 8 2 Vid beräkn ingen av annan 
ersät tning enl igt res tpostpr incipen leder detta till att det är den jämkade 

marknadsvärdeminskningen, s o m alltså u tgör intrångsersät tningen, som ska 
räknas av f rån totalskadan.5 8 3 

U t g å n g s p u n k t e r för fortsättningen 

De undan tag f rån och modif ikat ioner av restpostpr incipen s o m nu disku­
terats är i och för sig täml igen självklara och ska natur l igtvis inte förstoras 
upp i onödan i den prakt iska t i l lämpningen. Det är dock ändå vikt igt att ha 
klarlagt d e m så att de inte leder till några begreppsmäss iga missförs tånd 
eller att de på annat sätt kan anföras som argument m o t res tpostpr incipen. 

I den fortsatta framställningen är u tgångspunkten att det är fråga om ett 
rent jo rdbruks in t rång (expropriat ionsskada) , som leder till effekter som är 
av den ar ten att de kan påverka såväl marknadsvärde t s o m avkas tn ings­
värdet . Värde t idpunkten för intrångsersät tning och annan ersät tning förut ­
sätts vara d e n s a m m a . De t blir därför inte aktuellt att ta s täl lning till de 

580 Jfr ovan s. 91. 
581Avgränsningen av en rent personlig skada som inträffar i intrångssituationen efter det att 
tillträde skett är kanske inte helt klar alla gånger (jfr fotnot 336 ovan). Det kan ju tänkas att en 
kostnad för flyttning av mer personlig art kan inverka på fastighetens marknadsvärde under 
förutsättning att även "normalköparen" skulle drabbas av denna kostnad. Men detta är mer subtila 
problem. Om det däremot är fråga om kostnader för flyttning av byggnader eller anläggningar 
som ingår i en normal jordbruksrörelse, så är det uppenbart att dessa är av arten att kunna inverka 
på fastighetens marknadsvärde. I så fall är det från principiell synpunkt säkrast att ta med 
kostnaden i IAN-kalkylen (jfr t.ex. ovan s. 209 om kostnader för flyttning av befintliga stängsel). 
582Jfr ovan s. 90. 
583 Se t.ex. Norell (1989) s. 24. 
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problem som diskuterades under den sista typsi tuat ionen ovan om modif i ­
kat ioner av restpostpr incipen. 

Vidare förutsät ts att all inverkan på marknadsvärde t är av ersättningsgil l 
natur. Inte hel ler den si tuat ion som exempl i f ie rades ovan om t i l lämpningen 
av presumtionsregeln - eller för övr ig t inf luensregeln - b l i r därför aktuell 
att ta ställning till. 

Slutl igen ska för tydl ighetens skull t i l läggas att de g rundläggande kraven 
på adekvat kausal i tet och hänsyn till skäl iga anpassningså tgärder ska vara 
uppfyllda. Dessa krav k o m m e r att så at t säga l igga inbyggda i IAN-kalkylen 
vid beräkning av det m inskade avkas tn ingsvärde t . 

Utgångspunkterna för for tsät tningen kan sålunda sammanfa t tas på fö l ­
j a n d e sätt: 

• Minskn ingen av avkas tn ingsvärde t är ident isk m e d den ersät tnings-
gilla tota lskadan. 

• Posten annan ersät tning be räknas s o m en res tpost i str ikt bemärke lse , 
dvs . s o m skil lnaden mel lan to ta l skadan (= minskn ingen av avkast­
n ingsvärdet ) och in t rångsersät tn ingen. 

• Värdet idpunkten är s a m m a för in t rångsersät tn ing o c h annan ersätt­
n ing (= " idag") . 

• Fast ighetsägaren brukar fast igheten själv och är sakägare i fråga om 
både intrångsersät tning och a n n a n ersät tning. 

M o t denna bakgrund k o m m e r f ramstäl lningen att t a s ikte på pr inc iperna för 
beräkna minskningen av det individuella avkastningsvärdet enligt I A N -
model len . Förs t görs i nästa avsnit t en g e n o m g å n g av vissa grundläggande 
pr inciper för officialvärdering av annan ersät tning vid förrä t tn ing. 

4.2.2 Principer för officialvärdering vid förrättning 

Generella grunder 

De generel la pr inciperna för off icialvärdering v id förrät tning ha r behandla t s 
t idigare i anslutning till marknadsvärdebegreppet . 5 8 4 D e t ha r bl.a. framgått 
att det finns ett g rundläggande krav på officialutredning om ersät tningen 
såvida par terna inte är överens . De t ta för förrät tningsförfarandet typiska 
u t redningskrav gäller även annan ersät tning, inte bara int rångsersät tning. 

D e n principiel la ski l lnaden gen temot domstolsförfarandet kan alltså, 
någo t förenklat, sägas bes tå i att l an tmäte r imyndighe ten ska utreda den 

5 8 4Se ovan s. 101 ff. 
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rät tsenliga ersät tn ingen m e d a n domsto len har att ta s täl lning till rätt ersätt­
n ing m o t bakgrund av den bevisning s o m par terna lägger f r am. 

Möj l igheterna för lan tmäter imyndigheten att skaffa fram ut rednings­
mater ia l ä r dock begränsade jämför t m e d domstolsförfarandet.5 8 5 M y n d i g ­
heten kan t .ex. inte tv inga en sakägare att inställa sig på ett förrät tnings­
sammant räde och l ämna uppgifter. De t l igger i sakens natur att det m e d 
dessa premisser är avsevär t mycket svårare för myndighe ten att u t reda 
frågan om annan ersät tning än intrångsersät tning (eller l ikvid enligt fastig­
hetsbi ldningslagen) . 

Till det ta ska läggas att rä t tssäkerheten är en given u tgångspunkt för all 
officialvärdering. Fö r att t rygga detta må l ger Lantmäter iverke t bl .a. ut 
r ekommenda t ione r för officialvärdering. 

Rät tssäkerhetsaspekterna kan också s o m vi sett mot ivera att m a n m e d 
hänsyn till värder ingsosäkerheten i vissa fall b e s t ä m m e r ersät tningen m e d 
en viss säkerhetsmarginal - sett från sakägarens synpunkt.5 8 6 V a d det ta kan 
innebära när det gäl ler att bes tämma av restposten annan ersät tning disku­
teras i näs ta avsnitt . 

Specifikt om annan ersättning 

Det är al l tså särski lda handläggningsproblem som kan bl i aktuel la nä r det 
gäller att officialutreda f rågan om annan ersättning. Det ta har uppmärk ­
sammat s bl .a . i förarbeten och i Lantmäter iverkets vä rde r ings rekommen­
dationer. De t väsent l igaste återges nedan . Därefter diskuteras den nyss 
n ä m n d a aspekten på värder ingsosäkerheten. 

Förarbeten och rekommendationer 

I förarbetena till 1993 års ändring av fast ighetsbildningslagen, då reglerna 
om annan ersät tning ändrades så att de motsvarar expropr ia t ionslagens , sägs 
i bl.a. följande: 

"Fastighetsbildningsmyndigheten587 skall självmant utreda frågan om annan ersättning 
skall lämnas. Om sakägaren inte gör gällande att någon skada som avses i förevarande 
paragraf [5 kap. 12 § FBL, min anm.] uppkommer, bör endast en summarisk utredning 
göras. ---

Det ligger i sakens natur att frågan om annan ersättning inte kan officialutredas på 
samma sätt som en intrångsersättning. Fastighetsbildningsmyndigheten blir på ett helt 

585Jfr ovan s. 103. 
586Jfr ovan avsnitt 3.4.1 om intrångsersättning. 
587Numera lantmäterimyndigheten. 
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annat sätt beroende av sakägarnas medverkan i utredningen. Det bör åligga fastighets­
bildningsmyndigheten att allmänt informera sakägarna om möjligheten till annan ersätt­
ning. 

Många gånger står det utan vidare klart att det uppkommer en skada som skall 
kompenseras genom annan ersättning. Om inlösen sker av en hel bostadsfastighet upp­
kommer t.ex. flyttningskostnader. Vid intrång av vägar eller ledningar i jordbruksmark 
[min kurs.] brukar ersättningen beräknas enligt schabloner (s.k. ersättningsnormer) och 
enligt dessa lämnas i vissa fall regelmässigt annan ersättning. I fall då skadan är förut­
sebar bör det åligga fastighetsbildningsmyndigheten att fullständigt klarlägga ersätt­
ningsmöjligheterna. När det inte kan förutses uppkomma någon skada bör fastighetsbild­
ningsmyndigheten, efter att ha informerat sakägarna allmänt om ersättningsmöjligheterna, 
höra efter om det finns ersättningsyrkanden. Framställs inte något sådant yrkande, har 
fastighetsbildningsmyndigheten inte någon anledning att längre sysselsätta sig med 
frågan. Om ersättning yrkas, får prövas om skadan är ersättningsgill och i så fall hur stor 
ersättning som skall lämnas. Därvid bör det normalt ankomma på sakägaren att lägga 
fram värderingsunderlag, t.ex. bokföring eller verifikationer på uppkomna kostnader. Om 
någon sådan utredning inte kan företas, får beslutet givetvis grundas på det tillgängliga 
underlaget." (prop. 1991/92:127 s. 72 ff.) 

De t kan vara värt att no te ra att depar tementschefen särskilt n ä m n e r intrång 
av vägar eller ledningar i j o r d b r u k s m a r k och att det då regelmäss ig t i vissa 
fall l ämnas annan ersä t tn ing s o m be räknas enl igt schabloner . Det ta ger ju 
ganska tydl iga indikat ioner om att det ofta kan vara lämpl igt och tillåtet för 
l an tmäter imyndighe ten att b e s t ä m m a annan ersät tning på ett schabloniserat 
sätt i den här aktuella värder ingss i tuat ionen. 

Lantmäteriverkets rekommendationer syftar alltså bl .a. till att upprätt­
hål la rä t tssäkerheten v id officialvärdering, v i lket t .ex. innebär att l ika fall 
b e d ö m s lika. De övergr ipande r ekommenda t ione rna , s o m även gäller frågan 
om annan ersät tning, h a r berör ts t id igare i ans lu tn ing till genomgången av 
de genere l la pr inc iperna för officialvärdering.5 8 8 

N ä r det särskilt gäl ler hanter ingen av frågan om annan ersät tning, åter­
finns i pr inc ip mo t sva rande skr ivning s o m i ci tatet ovan bl.a. i Lantmäter i ­
verkets handbok till fast ighetsbildningslagen.5 8 9 En genomgående pr incip 
s o m be tonas i r ekommenda t ione r och andra publ ika t ioner är att lantmäter i­
mynd ighe te rna i ersät tningsbeslute t bö r tydligt redovisa hur ersät tningen ska 
fördelas på ol ika ersät tningsposter . En sådan fördelning är ju för övr igt en 
vikt ig u tgångspunkt för res tpostpr incipen och IAN-model len ; se vidare 
längre fram i avsnit t 4 .2 .4 om bakgrunden till IAN-mode l l ens t i l lkomst. 

5 8 8 Se ovan s. 104 ff. 
5 8 9 S e Lantmäteriverket (1995a) s. 5.12/76 ff. Jfr även motsvarande skrivning i Dahlsjö, Norell 
och Sjödin (1993) avsnitt 2.3.4 s. 8 ff. och Lantmäteriverket (1993) s.52. 
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Värderingsosäkerheten 

Problemet gäller om det m e d h ä n s y n till rä t tssäkerheten kan vara mot ivera t 
att i en schablonmetod b e s t ä m m a pos ten annan ersät tning m e d en viss 
säkerhetsmarginal . Vi ha r t id igare set t att det ta vari t u tgångspunkten för 
intrångsersät tningen, vi lket k o m m i t till u t t ryck i bl .a. de M-faktorer som 
redovisas i tabell 4 (s . 192). 

F rågan här avser all tså s i tuat ionen att pos ten annan ersät tning uppskat tas 
på ett i v iss m å n schabloniserat sätt . D e n värder ingsosäkerhet s o m skulle 
kunna mot ivera en viss säkerhe tsmargina l gäller i huvudsak de paramet rar 
som ingår i IAN-model len . De t är k a n s k e främst beträffande kalkylhor ison­
ten s o m det kan finnas anledning att ha en viss margina l , m e n även de andra 
parametrarna kan vara m e r eller m i n d r e osäkra m e d tanke på att de avser 
framtida förhållanden.5 9 0 

I avsnit t 4.3.5 behandlas m e r a l lmänt hur värder ingsosäkerheten kan 
beaktas i en avkastningskalkyl av t ypen IAN-model len . M e n kan de t därut­
över finnas anledning att så att säga ta extra hänsyn till osäkerheten m e d 
tanke på att det är en rättsl ig vä rder ing? 

En aspekt på denna fråga är att de t är den ersät tningsgil la totalskadan 

som ska uppskat tas m e d IAN-mode l l en . Från rä t t ssäkerhetssynpunkt skulle 
detta faktum kunna mot ivera att to ta lskadebeloppet bes t äms m e d en viss 
säkerhetsmarginal . Om in t rångsersät tn ingen bes täms m e d en v iss säker­
hetsmarginal , vilket all tså kan vara en r iml ig pr inc ip enligt m in m e n i n g , blir 
näml igen effekten annars att res tpos ten annan ersät tning minskar . U t r y m m e t 
fö r denna post k rymper ju om int rångsersä t tn ingen ökar och taket , total­
skadan, l igger fast.591 

Det sagda i l lustreras av följande figur. Fall c är så lunda principiel l t fel, 
ef tersom den "förhöjda" in t rångsersät tn ingen leder till att pos ten annan 
ersät tning minskar . Ant ingen bör a l l tså fall a eller b väljas. Och fall b fram­
står därvid som det mes t korrekta f rån ersät tningsrät ts l ig synpunkt . (Det kan 
för tydl ighetens skull sägas att f iguren bara il lustrerar själva pr incipen. De t 

5 9 0 O m det är fråga om ersättning för en känd skada, t.ex. en utgift som gjorts före värdetid­
punkten för annan ersättning, så finns det givetvis ingen anledning att bestämma ersättningen med 
en eventuell säkerhetsmarginal. Inte heller i övrigt bör denna fråga vara aktuell om skadan kan 
uppskattas någorlunda säkert i det enskilda fallet; i princip all värdering av framtida skador är ju 
dessutom behäftad med större eller mindre osäkerhet. Vi utgår emellertid här ifrån att det är en 
schablonmetod och diskuterar närmast graden av schablonisering. 
5 9 1 En beräkningsteknisk parallell kan här dras med situationen att likviden enligt 5 kap. 10 a § 
FBL bestäms enligt vinstfördelningsprincipen (marknadsvärde plus andel i regleringsvinsten). I så 
fall ska posten annan ersättning bestämmas till skillnaden mellan totalskadan och likviden, vilket 
innebär att vinstandelen reducerar posten annan ersättning (jfr prop. 1991/92:127 s. 72). 
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är inte f råga om något t i l läggsbelopp i egent l ig men ing . D e n rät ts l igt mot i ­
verade säkerhetsmarginalen är så att säga inbyggd i värder ingsmetodiken , 
b å d e vad gäller intrångsersät tningen och tota lskadan.) 

A - annan ersättning 

T - ersättningsgill totalskada 

TR - d:o med rättslig marginal 

l - intrångsersättning 

lR - d:o med rättslig marginal 

Prob lemet bl ir natur l igtvis att i s lutändan hitta en rätt , r imlig el ler l agom 
säkerhetsmarginal . Det bör underst rykas att det inte är f råga om någon 
för täckt form av vinstdelning, som det inte finns u t r y m m e för enligt 
bes t ämmelse rna i 4 kap . ExL.592 Det bö r sålunda inte bl i aktuell t m e d n å g o n 
stor marg ina l generell t sett, m e n frågan k o m m e r att f innas m e d i å tanke vid 
g e n o m g å n g e n av de olika parametrarna i de k o m m a n d e avsnit ten. 

Avslu tn ingsvis kan påpekas att det kan finnas en r i sk för et t dubbel t 
"säkerhets t i l lägg" om inte detta u p p m ä r k s a m m a s v id IAN-beräkn ingen . Om 
den f ramt ida marknadsvärdeminskningen sätts till s a m m a b e l o p p som 
intrångsersät tningen, dvs . dagens marknadsvä rdeminskn ing inklus ive 
t i l lägg, så k o m m e r även totalskadan att innefatta en viss säkerhetsmarginal . 
Om m a n i så fall dessutom j ämkar övr iga paramet ra r till fas t ighetsägarens 
förmån, så blir det en viss överkompensat ion. D e n f ramt ida m a r k n a d s ­
värdeminskn ingen bör därför principiellt sett vara " ren" , vi lket innebär att 
den va rken j ä m k a s uppåt av den anledning som nu diskuterats el ler nerå t på 
g rund av undantagsbes tämmelserna i 4 kap . ExL. (Se vidare avsni t t 4 .6 om 

592Jfr även ovan s. 180. 
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denna f råga , där även de prakt iska aspekterna på p rob lemet tas upp , vilka 
kan lede till vissa avs teg f rån det s o m nu sagts.) 

Slutsatser 

Utta landena i förarbetena ger ett klart och entydigt stöd för att frågan om 
annan ersät tning kan b e d ö m a s schablonmässigt i den värder ingsmetodik 
som t i l lämpas vid officialvärdering i förrättning. 

M e d hänsyn till bl .a. rä t tssäkerheten bör det, på motsvarande sätt som 
t idigare sagts om intrångsersät tning, vara r imligt att to ta lskadan bes täms 
m e d en viss säkerhetsmarginal . 

En u tgångspunkt bö r å tmins tone vara att ingen sakägare bl i r under-
kompense rad i ett "normalfal l" . Om ersät tningen vid officialvärdering 
bes t äms enl igt en schabloniserad värder ingsmetodik i vissa avseenden , så 
ska givetvis ändå y rkanden om ersät tning utöver schablonen allt id prövas.5 9 3 

Beräkn ingen m e d IAN-mode l l en kan mot denna bakgrund sägas t a sikte 
på att b e s t ä m m a den rättsliga minskningen av avkastningsvärdet . 

4.2.3 Annan ersättning i vissa värderingsmetoder 

Avsni t te t innehåller en översikt över hur f rågan om annan ersät tning hante­
rats i värder ingsmetoder eller ersät tningsnormer s o m bygger på andra 
pr inciper än IAN-model len , vars bakgrund och t i l lkomst behandlas längre 
fram i avsni t t 4 .2.4. 

Ren t a l lmänt kan sägas att metod iken för att b e s t ä m m a annan ersät tning 
vid jo rdbruks in t rång givetvis har sin grund i gä l lande ersättningslagstift­
n ing. De t är alltså först i och m e d 1972 års ändring av reglerna i expropria­
t ionslagen som restskadeprincipen blir tydligt ut talad, vi lket har fått genom­
slag i värder ingspr inciperna i 1974 års åkernorm och 1983 års jo rdbruks ­
no rm. H u r m a n i dessa värder ingsmetoder löst p rob lemet m e d fördelningen 
av den totala ersät tningen på posterna intrångsersät tning och annan ersätt­
n ing redovisas nedan. Syftet är främst att lyfta fram de tveksamheter som 
finns i me toderna och s o m ledde till att IAN-model len infördes. 

T id igare var det inte aktuellt att på samma sätt s o m idag dra gränsen 
mel lan dessa två ersät tningsposter; den renodlade marknadsvärdepr inc ipen 
var ju inte införd. S o m en mer a l lmän bakgrund redogörs först för 1963 års 
j o rdb ruks no rm och det mater ial som den grundas på. 

5 9 3 S e t.ex. Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993), avsnitt 3.2.5 s. 8 ff. om riktlinjer för official­
värdering. Jfr även ovan s. 104. 
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1963 års jordbruksnorm 

I be tänkande t till 1963 års jordbruksnorm, 5 9 4 l iksom i dess föregångare 1948 
års norm,5 9 5 be räknades e rsä t tn ing för bes tående skador g e n o m evighets-
kapi ta l iser ing av årsskadan.5 9 6 De t t a beräkningssät t ska ses m o t bakgrund av 
den då gäl lande ersät tningslagst i f tningen. M a n skilj de därvid på löseskil l ing 
för själva markför lus ten, in t rångsersä t tn ing för skada på restfast igheten samt 
personl ig ersät tning för fastighetsägaren.5 9 7 

De evighetskapi ta l iserade bes tående skadorna (försvårad brukning , 
ägoavs tånd etc.) ersat tes i 1963 års n o r m s o m intrångsersättning.5 9 8 L ikaså 
be t raktades ersät tning för anpassn ingskos tnader (överf lödig arbetskraft, 
ekonomibyggnade r och mask ine r ) i pr inc ip som intrångsersättning.5 9 9 

N ä r det gäl ler personlig ersättning för fast ighetsägaren n ä m n d e 
kommi t t én s o m exempel för lus t g e n o m avbrot t i röre lse och g e n o m minsk­
n ing av kundkre t s , real isat ionsförlust av inventar ier s o m blivi t överf lödiga 
g e n o m arealförlusten samt den typiska pos ten flyttningskostnader.6 0 0 

Anpassningsersä t tn ing be t rak tades däremot inte s o m person l ig ersät tning av 
kommi t t én , inte ens i f råga om arbetskraften. 

I den prakt i ska t i l l ämpningen synes det dock s o m om n o r m e n s anpass ­
ningsersä t tn ing ibland ändå be t rak tades som personl ig ersättning.6 0 1 I vi lket 

594Betänkande med förslag till normer togs fram av Vägmarksersättningskommittén (1963a). Till 
detta hörde en värderingshandledning, se Vägmarksersättningskommittén (1963b). 
595Vägmarksersättningssakkunniga (1954). 
5 9 6Se Vägmarksersättningskommittén (1963a) s. 26. 
597Bestämmelsen fanns i 7 § i 1917 års expropriationslag (jfr t.ex. Bouvin & Stark, 1989, s. 154). 
5 9 8 Se a.a. s. 17 och 25. Ersättningen skulle utgå för "skada och intrång". Man diskuterade alltså 
inte t.ex. någon form av marknadsvärdeanpassning. 

600Se a.a. s. 17 ff. Kommittén påpekade i det sammanhanget att det

599 Se a.a. s. 17, där utredningen hänvisade till rättsfallet NJA 1960 s. 125. 

 ofta kan vara svårt att 
särskilja intrång på restfastigheten och personligt intrång. "Skillnaden har ibland angivits så att 
det förra intrånget drabbar ägarens förmögenhet genom att påverka värdet av restegendomen, 
medan det senare påverkar värdet av något annat objekt, t.ex. den skadelidandes lösa egendom 
eller hans arbetskraft eller drabbar hans förmögenhetsställning över huvud taget." (s. 18) Jfr 
motsvarande skrivning av Strahl (1954) s. 230. I konsekvensens namn, om innebörden i detta 
uttalande hade tillämpats, kan det tyckas att kommittén borde ha ansett att anpassningsersättning 
för arbetskraft och maskiner (lös egendom) vore av arten personlig ersättning. Men kommittén 
drog i stället gränsen vid å ena sidan skador av driftsekonomisk respektive mera personlig art (se 
a.a. s. 25). 
601 

Detta återspeglas t.ex. av att vid översynen av 1963 års norm betraktades posten anpassnings­
ersättning som annan ersättning (före 1972 var termen personlig ersättning) utan någon egentlig 
diskussion av frågan; se nedan under 1983 års norm. 
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4.2 Allmänna utgångspunkter 

fall som helst kan m a n å tmins tone utan överdrift säga att det har råt t en viss 
begreppsförvirr ing på området.6 0 2 

1974 års åkernorm 

I 1974 års åkernorm, den värder ingsmetod som används för att b e s t ä m m a 

ersät tning för intrång av kraf t ledningsstolpar i j o rdbruksmark , in t roducera­

des en värder ingsmodel l s o m bygger på nu gäl lande ersät tningsprinciper . 

Vi ha r redan (s. 157) vari t inne på denna mode l l i ans lutning till f rågan om 

marknadsvärdeanpassn ing av ett avkas tn ingsbe lopp . 

Utredningen6 0 3 kons t ruerade så lunda mode l l en på så vis att ha lva års-

skadan kapi ta l iserades på evig tid för att u tgöra intrångsersät tning o c h den 

andra ha lvan av årsskadan lades till g rund för annan ersät tning. Mot iver ­

ingen var föl jande: 

" O c k s å om fas t ighetsvärdet e j påve rkas fullt u t d ä r a v upps tå r fö r b r u k a r e n en år l ig faktisk 
fö r lus t s o m uppgå r till he l a s u m m a n av m e r k o s t n a d och skördebor t fa l l . E r sä t tn ing skall 
r i m l i g t v i s också u tgå f ö r d e n å te rs tående de l en a v d e n n a f ö r l u s t . 

Ef te rsom det ä r fråga om en skada s o m d r a b b a r b r u k a r e n pe r son l igen och a l l t så bes tår 
så l änge b ruka ren är d e n s a m m a blir e r sä t tn ingen i p r inc ip b e r o e n d e av d e n fakt iskt åter­
s t ående b rukn ings t iden . D ä r e rsä t tn ingen skal l u t g å till fas t ighetsägaren själv (och all tså 
e j a r renda to r ) mås t e en sådan regel i t i l l ämpn ingen ge u p p h o v till svår igheter . En n o r m e -
r ing ä r där för också hä r befogad . D e n innebär att d e n genomsn i t t l i ga i nnehavs t i den an tas 
v a r a 30 å r och fö l j ak t l igen den vid varje t i l lfälle å te r s tående b rukn ings t i den b e s t ä m m e s 
till l 5 å r . " ( a . a . s . 3 0 ) 

Det ta sätt att b e s t ä m m a pos ten annan ersät tning utifrån halva årsskadan 

framstår som konstlat . De t har sin grund i att in t rångsersät tningen i sin tur 

föres logs be s t ämmas på ett något konst la t sätt; g e n o m evighetskapi ta l iser ing 

av ha lva årsskadan. Egent l igen var ju den grundläggande u tgångspunkten 

för int rångsersät tningen att en kalkylerad förändring av avkas tn ingsvärdet 

6 0 2Förvirr ingen kan bero på att det i litteraturen ibland sägs att annan ersättning ska utgå för att 
fastighetsägarens fasta kostnader för t.ex. befintligt jo rdbruk kvarstår men måste fördelas på en 
mindre areal; se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 193 s o m där hänvisar till rättsfallet N J A 1960 s. 
125. M e n i detta rättsfall betalades den aktuella ersät tningen i form av intrångsersättning enligt 
äldre terminologi; jfr fotnot 599 nyss . (Som tidigare behandla ts , t.ex. s. 138, är det här en typ av 
skada som med dagens ersät tningsbegrepp kan ge upphov till både intrångsersättning och annan 
ersättning. Överdimensionerade byggnader är nämligen en skada av arten att kunna inverka på 
marknadsvärdet . Överdimensionerad arbetskraft och maskiner är inte en skada av sådan art, utan 
bör ersättas som annan ersättning). 

603Ds I 1974:11, Förslag till normer för ersättning vid intrång av kraftledning i åkermark och 
liknade mark, betänkande av kraft ledningsintrångsutredningen. 
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slår i g e n o m i marknadsvä rde t m e d 50 procent (vid kalkylräntefoten 5 
procent).6 0 4 

Rent beräkn ingsmäss ig t går det emeller t id under vissa g ivna förutsä t t ­
n ingar att k o m m a f ram till " rä t t " be lopp även m e d den m e t o d s o m 1974 års 
åke rnorm bygge r på . M e n om m a n ändrar på någon parameter , t .ex. genom­
slagsprocenten och låter kalkylräntan vara oförändrad, blir resul ta te t tvivel­
aktigt. Se v idare nedan om det ta i avsnitt 4 .2.4. 

En n o r m e r i n g av den åters tående brukningst iden har all tså gjorts till 15 
år. De t är rent prakt i ska aspekter som mot ivera t detta; u t redningen var ju 
som f ramgår av citatet ovan mycke t väl medve ten om att pos ten annan 
ersä t tn ingen rent principiel l t bo rde beräknas utifrån varje berörd fast ighets­
ägares si tuation. V i d ka lkyl räntan 5 procent appl icerad på ha lva å rsskadan 
leder denna kalkylhor isont till att annan ersät tning motsvarar ett be lopp på 
5,2 gånger årsskadan.6 0 5 

Ä v e n n ä r det gäl ler å rsskadan kan konsta teras att n o r m e n i h ö g grad 
bygge r på schabloniserade antaganden. I pr incip är det ett b e l o p p för varje 
p roduk t ionsområde oavset t produkt ionsinr iktning etc. på be rö rd fastighet. 
U t redn ingen övervägde dock att införa ett m e r differentierat sys tem där 
hänsyn skul le k u n n a tas till förhå l landena på varje enski ld fastighet, m e n 
s tannade för den va lda lösningen på grund av f rämst prakt iska skäl.606 

1983 års jordbruksnorm 

Allmänt 

Rent a l lmänt kan konsta teras att det inte gjordes någon djupare ersä t tn ings­
rät tsl ig ana lys i u t redningens förslag till 1983 års jordbruksnorm. 6 0 7 

6 0 4 Se a.a. s. 29. Jfr ovan s. 158. 
605Beräkningsmässigt kan detta visas på följande sätt:  0,5 x Å x 10,38 =  5,2 x Å (avrundat), där Å 
är årsskadan och 10,38 kapitaliseringsfaktorn (15 år, 5 procents kalkylränta). Utredningen redo­
visar dock inte faktorn 5,2 separat för annan ersättning, utan endast den sammanlagda faktorn 
15,2 (se a.a. s. 31). De ersättningsbelopp per stolpe som räknades fram byggde på denna total­
faktor (se a.a. bilaga 14). 
606Se a.a. s. 6 ff. Utredningen hade övervägt  en differentiering i två hänseenden - frånsett alltså 
indelningen i produktionsområden, nämligen med avseende på dels företagstyp, dels maskin­
storlek. Tanken övergavs av främst av praktiska orsaker att kunna klassificera gårdarna. Men som 
en annan orsak angavs även att en differentiering med avseende på maskinparken inte skulle 
rimma med marknadsvärdeprincipen (a.a. s. 7). Det är att märka att utredningen inte alls synes ha 
haft posten annan ersättning i åtanke i detta sammanhang utan endast intrångsersättningen. 
607Utredningsarbetet, som resulterade i ett förslag till handbok (Vägverket, 1984), utfördes av en 
arbetsgrupp vid dåvarande institutionen för fastighetsekonomi, KTH. Enligt direktiven skulle 
"ersättningsposternas principiella innebörd klarläggas liksom deras koppling till ersättningsregler 
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4.2 Allmänna utgångspunkter 

i lagstiftningen" (a.a. del I s. 4). Samtidigt skulle enligt direktiven "enkelhet eftersträvas", vilket 
kanske kan vara en bidragande förklaring till att det inte gjordes någon djupare ersättningsrättslig 
analys av t.ex. vad som borde hänföras till intrångsersättning respektive annan ersättning. 
608 Se a.a. del I s. 7. 

2 3 1 

Beträffande pos ten annan ersä t tn ing sägs sålunda i avsnittet om lagstif tning 
och regler om ersät tning hel t kor t att "ersät tning för annan skada på j o rd ­
bruksfast ighet avser dels sakägarens personl iga skador, dels skador på 
fastigheten".608 

Utredningen tog emel ler t id stäl lning till hur olika slag av intrångseffekter 
borde hanteras nä r det gäl ler skadans fördelning mel lan int rångsersät tning 
och annan ersät tning. De t kan därför vara lämpligt att nä rmare granska 
frågan om den pr incipiel la hanter ingen av annan ersät tning för tre huvud­
grupper av skadeeffekter, näml igen bes tående skador, tillfälliga skador samt 
specialodl ing. 

Bestående skador 

Annan ersät tning för bes tående skador i förslaget till 1983 års j o rdb ruks ­
norm ska beräknas efter i huvudsak s amma värder ingsmodel l som den i 
1974 års åkernorm. De t som skiljer i förslaget till 1983 års j o rdb ruksno rm är 
andra antaganden om kalkylränta (3 procent) och åters tående innehavst id 
(20 år) . Utredningen säger så lunda: 

"För att fastighetsägaren enligt expropriationslagens regler skall vara ekonomisk skades­
lös för bestående skada skall därmed ersättning utgå med 
- 50 procent av det årliga skadebeloppet kapitaliserat på evig tid - motsvarar förändring 

i marknadsvärde 
- 50 procent av det årliga skadebeloppet kapitaliserat på 20 år - annan skada

--- 

Med hänsyn till den olika kapitaliseringstiden motsvarar då, vid 3 procent ränta, intrångs­
ersättningen ca 70 procent av ersättningsbeloppet för bestående skador. Resterande del, ca 
30 procent, hänförs till annan skada." (a.a. del I s. 14) 

Denna beräkningsmodel l l iknar alltså den som 1974 års åkernorm bygge r 
på; vardera hälften av årsskadan läggs till grund för respekt ive ersät tnings­
post . M e n den valda mode l len i jo rdbruksnormen framstod i och för sig inte 
som självklar. Ut redn ingen var näml igen förs t inne på ett r e sonemang s o m 
är i pr inc ip identiskt m e d IAN-model len : 

"För bestående skador gäller att jordbruksföretaget drabbas av framtida merkostnader och 
förluster under den nuvarande ägarens återstående innehavstid av fastigheten. Därefter, 
om vid innehavstidens slut fastigheten avyttras, består skadan i den förlust som uppkom-
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mer genom den inverkan intrånget har på fastighetens marknadsvärde. I de fall fastig­
heten avyttras omedelbart efter intrånget uppstår endast skada i form av förändring av 
fastighetens marknadsvärde. Om däremot fastigheten innehas för "evig tid" (bolag o d) 
uppstår endast framtida merkostnader. I normalfallet drabbas ägaren av dels framtida 
merkostnader dels förändring i fastighetens marknadsvärde vid avyttring." (a.a. del I s. 
13) 

Utredningen drog d o c k inte fullt u t konsekvensen av ovans tående resone­
m a n g , ef tersom m a n i s lu tändan inte förordade en be räkn ingsmode l l s o m på 
detta sätt tar sikte på totalskadan. D e t går emel ler t id inte att klar t ut läsa 
varför m a n gjorde så. 

Ut redn ingens va lda värder ingsmodel l , m e d ka lky lhor i son ten 20 å r och 
kalkylräntan 3 procent , leder till en total kapi ta l iser ingsfaktor på ca 24 
gånger årsskadan.6 0 9 Annan ersät tning b ö r enl igt u t redningen , se citatet ovan, 
vara ca 30 procent av totalskadan. De t motsva ra r en faktor på ca 7 gånger 
årsskadan.6 1 0 

Det ska kanske påpekas att det även i denna värder ingss i tua t ion är det 
fullt möjl igt , i l ikhet m e d vad som anmärk te s om 1974 års åkernorm, att 
beräkningsmäss ig t k o m m a f ram till s a m m a ersä t tn ingsbe lopp oavset t v i lken 
av de två beräkningsmodel le rna som väljs . De t är al l tså den pr incipiel la 
lösningen s o m är tvivelaktig, enligt m i n uppfat tning, o c h s o m k a n göra att 
resultatet bl i r fel om m a n varierar n å g o n paramete r . 

I Vägverkets tillämpningsanvisningar r e k o m m e n d e r a s kapi ta l iser ings-
faktorn 20 fö r de bes tående skadorna.611 D e n n a faktor s y n e s h e l t e n k e l t 
vara g rundad på en evighetskapi tal iser ing av årsskadan. I anvisningarna 
används näml igen genomgående ka lkyl räntan 5 p rocen t s o m grund för de 
ersät tningstabel ler s o m redovisas.6 1 2 Mo t ive t till att m a n val t faktor 20 , och 
alltså gått ifrån u t redningens beräkningsmodel l , 6 1 3 r edov i sas emel ler t id inte i 
t i l lämpningsanvisningarna . Sannolikt l igger det p r agma t i ska överväganden 
b a k o m , att denna faktor accepteras av flertalet markägare. 6 1 4 

609Se a.a. t.ex. del II kapitel 5 s. 1 (K = 24). 
610Eller exakt: 0,5 x Å x 14,87 = 7,44. (14,87 är kapitaliseringsfaktorn för 20 år vid kalkylräntan 
3 procent. )
611 Se Vägverket (1992) t.ex. s. 18. 
612Se a.a. t.ex. s. 49. 
613 5 procents kalkylränta tillämpad på utredningens beräkningsmodell ger nämligen totalfaktorn: 

(0,5 x  x 20) + (0,5 x Å x 12,46) = 16,2. Jfr Tabell 10 i avsnitt 4.8.2. 
614I den praktiska tillämpningen har faktor 20 regelmässigt använts och denna faktor har i de allra 

flesta fall även lett till överenskommelse. Se Norell (1998), bilaga 1 s. 8, där resultatet av en 
enkätundersökning om faktorn redovisas (faktor 22 används i södra Sverige). 
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Om ersät tningen bes t äms enligt Vägverke ts anvisningar , vi lket torde ske 
i det stora flertalet ersättningsfall , så innebär det ta att det inte hel ler görs 
någon fördelning av to ta lskadan på int rångsersät tning och annan ersät tning. 
All ersättning för de bes tående skadorna hänförs till in t rångsersät tn ing. 

Tillfälliga skador 

De tillfälliga skadorna i no rmen , dvs . anpassn ingskos tnader och direkta 
skador, har generel l t bedömts vara av den arten att de bör ersät tas m e d 
annan ersättning.615 S o m t idigare behandla ts bl .a. i avsnit t 3.4.2 framstår 
detta som en grov förenkl ing. Skadorna torde ofta va ra av den ar ten att de 
kan påverka fastighetens marknadsvärde , varför en b e d ö m n i n g fö l jakt l igen 
bör göras även i v i lken m å n s o m (det rättsl iga) marknadsvä rde t minskar . 

Den värder ingsmodel l s o m valdes för be räkn ing av ersät tning för 
anpassningskostnader till följd av markförlust u tgår från förlust av ett antal 
täckningsbidrag.6 1 6 Det ta sätt f ramstår s o m principiel l t r ikt igt för att 
bes tämma annan ersät tning. D e n ekonomiska skadan på grund av mark ­
för lus ten kan ju sorteras in under det g rund läggande skadebegreppet , s o m 
innefattar framtida inkomstbortfall .6 1 7619 

Kapital iseringsfaktorn fö r anpassningsersä t tn ingen be s t ämdes m e d 
utgångspunkt från anpassningst iden för p roduk t ionsmedlen arbetskraft 
(2 år), inventarier och jo rdbruksmask iner (7 år) s amt ekonomibyggnade r 
(15 år).618 G e n o m sammanvägn ing av dessa p roduk t ionsmede l s andel av 
samkostnaderna b lev kapital iser ingst iden 7-8 år. Be roende på val av 
kalkylräntefot, 3 eller 5 procent , bes tämdes kapi ta l iser ingsfaktorn till ca 6-7 
gånger täckningsbidraget .  Anpassningsersä t tn ing u tgår alltså enl igt 1983 

6 1 5Se Vägverket (1984) del I s. 11, figur 1 över ersättningsprinciper. 
616Jfr ovan s. 184 och 191 om principerna för att bestämma det marginella åkermarksvärdet. 

617Jfr ovan s. 69. 
6 1 8 Se Vägverket (1984) del III kapitel 11 s. 8.1 undantagsfall i speciellt besvärliga anpassnings­
situationer bör tiden vara 4 år för arbetskraften. Anpassningstiden för inventarier och ekonomi­
byggnader är bestämd till halva avskrivningstiden, vilket alltså motsvarar den genomsnittliga 
återstående innehavstiden. 
6 1 9För områdena Gss och Gmb utgör ekonomibyggnadernas andel av de totala samkostnaderna 30 
procent, inventarierna 20 procent och arbetskraften 50 procent. Det ger med de valda kapitali-
seringstiderna en sammanvägt kapitaliseringstid på 7 år, vilket vid 3 procents kalkylränta ger 
faktorn 6,23 (= utredningen) och 5 procents ränta faktorn 5,79 (= Vägverkets anvisningar). För 
övriga Sverige är motsvarande andelar 40, 20 respektive 40 procent. Det ger en sammanvägt 
kapitaliseringstid på 8 år och kapitaliseringsfaktorerna 7,02 respektive 6,46 beroende på kalkyl-
räntefot. Se Vägverket (1984), del III kapitel 11 s. 9 och (1992) s. 49. 
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års j o r d b r u k s n o r m m e d ett be lopp som motsvarar i runda tal 6-7 årl iga 
skördebortfal l (brut tointäkter minus särkostnader) . 

Beträffande direkta skador kan konstateras att de pos te r som finns 
med tagna i n o r m e n hänförs till annan ersättning.620 

Specialodlingar 

För specia lodl ingar (potat is- och grönsaksodlare) sägs i huvudsak följande 
om ersä t tn ingens art:621 

" O m m a r k n a d s v ä r d e t på fas t igheten inte kan antas p å v e r k a s av d e n ak tue l l a väx tod l ings ­
in r ik tn ingen , b ö r d e n år l iga merkos tnaden m e d h ä n s y n till d e n spec ie l la väx tod l ingen 
ersä t tas u n d e r p o s t e n tillfällig skada . D e n n a merkos tnad kapi ta l i seras då u n d e r b ruka rens 
innehavs t id s o m schab lonmäss ig t kan sättas till 20 å r . " (Vägverke t , 1992 , s . 51 ) 

Av det ta u t ta lande synes det som om hela den årliga merkos tnaden för 
intrånget i specia lodl ingen ska läggas till g rund för be räkn ing av annan 
ersät tning. D e t torde i så fall leda till viss överkompensa t ion ef tersom 
in t rångsersä t tn ingen ska på vanligt sätt, enligt den o v a n redovisade 
mode l l en för bes tående skador, beräknas utifrån en normal merkos tnad . 

Sammanfattande slutsatser 
M a n k a n kons ta te ra att 1974 års åkernorm för s tolpintrång och 1983 års 
j o r d b r u k s n o r m för vägin t rång på jo rdbruksmark bygger på i p r inc ip s a m m a 
värder ingsmodel l . Pos ten annan ersättning för bes tående skador ska enligt 
u t redningsförs lagen beräknas genom kapitalisering av halva årsskadan. 

Kalkyl räntefo t och innehavst id är dock ol ika i dess båda metoder . Det 
leder till att kapi tal iser ingsfaktorn blir olika stor. 

I t i l l ämpningen har det emellert id som regel inte gjorts n å g o n uppde ln ing 
av den tota la ersät tningen på intrångsersättning och annan ersät tning. He la 
ersä t tn ingsbeloppet för bes tående skador utgår sålunda normal t som 
intrångsersättning.6 2 2 

6 2 0 E n l i g t jo rdbruksnormen avses föl jande tre typer av skador: (1) skördeskador utanför vägom­
rådet, (2) nedlagda kostnader för gröda inom vägområdet samt (3) kostnader för flyttning av 
befintliga stängsel . 

621 Se Vägverket(1984) del III kapitel 13 s. 3 och (1992) s. 58 . 
6 2 2 D e n n a slutsats föl jer , som nämnts , av Vägverkets t i l lämpningsanvisningar till 1983 års 
jo rdbruksnorm (totalfaktor 20) . Beträffande 1974 års åkernorm sägs inte på något ställe i t i l lämp­
ningsavtalet från 1991 att det totala ersättningsbeloppet ska fördelas; möjl igen kan m a n indirekt 
dra den slutsatsen. M e n vid frivilliga överenskommelser torde ersättningen regelmässigt ha varit 
att anse s o m intrångsersättning. Vid officialvärdering vid ledningsrättsförrättningar bör dock 
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4.2 Allmänna utgångspunkter 

N ä r det gäl ler övr iga ersät tningsposter i 1983 års j o rdb ruksnorm finns 
det s o m framgått tveksamhete r i flera avseenden om klassif iceringen av 
skadorna . 

De behand lade värder ingsmetoderna (normerna) kan sålunda inte anses 
vara rä t tsenl iga i den bemärke l sen att de på ett principiell t r iktigt sätt har 
klargjort gränsen me l l an intrångsersät tning och annan ersättning. De t är bl.a. 
m o t bakg rund av denna oklarhet som m a n f r ån Lantmäter iverket introdu­
cerade IAN-mode l l en , vi lket ska behandlas i nästa avsnitt. 

4.2.4 IAN-modellens bakgrund och status i tillämpningen 

B a k g r u n d och historik 

Motiv till att modellen togs fram 

IAN-mode l l en är s o m n ä m n t s flera gånger t idigare en me tod för att beräkna 
minskningen av avkastningsvärdet. Vi har vidare förutsatt att detta be lopp är 
identiskt m e d den ersät tningsgil la totalskadan. 

Ef tersom beräkningen av totalskadan görs för att bes t ämma övr ig skada 
för fast ighetsägaren, dvs . pos ten annan ersät tning, är det teoretiskt minsk­
n inge n av det individuella avkastningsvärdet som ska vara föremål för 
be räkn ingen . M a n kan även ut t rycka detta på så vis att fast ighetsägaren 
d rabbas dels av minskad avkas tn ing under sin återstående innehavst id av 
fast igheten, dels att han sannolikt får mindre betal t för fastigheten när han 
säljer   d en    i   framtiden. 

H ä r ska inte IAN-mode l l en beskr ivas utförligare jus t nu. Det k o m m e r att 
göras i de efterföljande avsnit ten. M e n de beskrivna tankegångarna var i 
kor the t mot ive t till att mode l l en togs fram. 

Tidigare arbeten 

I A N - m o d e l l e n har presenterats i ett antal publikat ioner och domstolsyt t ran­
den från Lantmäter iverket . Själva embryot kan sägas vara LMV-meddelande 

1978:1 om ersät tning v id servitutsåtgärder.6 2 3 D ä r redovisas ett be räkn ings ­
exempe l s o m är i pr inc ip identiskt m e d t i l lvägagångssättet i IAN-model len ; 

normens ersättningsbelopp enligt Lantmäteriverkets rekommendationer fördelas på intrångsersätt­
ning och annan ersättning 
623Lantmäteriverket (1978), Ersättning vid servitutsåtgärder enligt fastighetsbildningslagen. 
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dock utan att det u t t ryckl igen sades att be räkn ingen gäl lde minskn ingen av 
avkas tningsvärdet el ler totalskadan.6 2 4 

Beräkn ingsmode l l en u tvecklades sedan i en p r o m e m o r i a om ersät tning 
för förlängda ägoavs tånd, Lantmäteriverket (1979b). To ta l skadebegreppe t 
infördes, m e n inte hel ler där gjordes kopp l ingen till m inska t avkas tn ings­
värde.625 Tankegångarna i p romemor i an låg sedan i väsent l iga delar till 
grund för Lantmäteriverkets yttrande år 1986.626 

Näs ta fas i u tveckl ingen var LMV-rapport 1989:3, In t rång i areel la 
när ingar (Norel l , 1989). I den rappor ten gjordes en ingående teoret isk ana lys 
av IAN-mode l l en o c h dess komponenter .6 2 7 V ida re kons ta te rades att beräk­
ningsförfarandet "är s a m m a sak som att be räkna hu r m y c k e t fast ighetens 
avkas tn ingsvärde f ö r fast ighetsägaren påverkas a v i r å n g e t " .628 I ans

a

lutning  
till rappor ten r e k o m m e n d e r a d e Lantmäter iverke t mode l l en i llmänna 

råd.629 

Det ska påpekas att benämningen IAN-mode l l en inte förekommer i någo t 
skriftligt dokumen t från Lantmäter iverket förrän år 1997 i ett yttrande till 

HD. Se om H D : s uts lag nedan under rä t t s t i l lämpningen. Ut t rycke t I A N -
model len förekommer alltså inte hel ler i de vä rde r ings rekommenda t ione r 
etc. som k o m m e n t e r a s i näs ta avsnitt . 

IAN-modellen i metodtillämpningen idag 
Lantmäteriverkets rekommendationer för värdering av jordbruksintrång 

IAN-mode l l ens beräkningsförfarande och res tpros tpr inc ipen v id in t rång i 
areella när ingar har k o m m i t till användning i ett flertal skrifter om vä rde ­
ringsmetodik från Lantmäteriverket. De viktigaste i kronologisk ordning är: 

624a.a., exempel 3, s. 8.1 exemplet beräknas ett belopp som utgörs av summan av nuvärdet av 
dels 10 årsskador (= återstående innehavstid), dels nuvärdet av den framtida marknadsvärde-
minskningen. Detta belopp (4 200 kr) räknas fram för att "markägarens ekonomiska ställning skall 
vara oförändrad". Efter avdrag för marknadsvärdeminskning vid värdetidpunkten (3 000 kr) 
återstår i exemplet 1 200 kr att ersätta som annan ersättning. 

6 2 5Se a.a. bilaga 7.1 denna bilaga redovisas dessutom vissa  alternativa beräkningsmodeller, som  
det inte finns anledning att närmare gå in på här. Vissa av alternativen är, enligt min mening 
numera, alltför konstlade och får mest ses som beräkningsexempel idag. 
626Yttrande 1986-08-28 till Hovrätten för Nedre Norrland (utslag 1987-12-31, UÖ 284, V87:19). 
Jfr även ovan s. 164 om detta yttrande. I det aktuella målet tog dock hovrätten, till följd av 
parternas talan, inte ställning till IAN-modellen som sådan. 
627 Se a.a. kapitel 4. 
6 2 8 Se a.a. s. 50. 
629 Ersättning för intrång i areella näringar - allmänna råd 1989-06-22 (dnr 310-305-89). 
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4.2 Allmänna utgångspunkter 

• Lantmäteriverket (1991): Ersättning för gasledning i åkermark (s. 37 ff., 48 ff. och 
158 ff.). 

• Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993): Ersättningshandboken (bl.a. avsnitt 3.1.6.3 s. 6 
ff.). 

• Axlund (1993): Annan ersättning (s. 87 ff.). 

• Nilsson och Norell (1994): Ersättning för smala underjordiska ledningar i 
jordbruksmark mark (s. 54 ff.). 

• Norell (1994): Ersättning vid stängning av järnvägsöverfarter (bl.a. s. 42 ff.). 

• Årliga rekommendationer: Ersättning vid intrång i skogsmark och jordbruksmark av 
kraftledningar och teleledningar. 

Dessa publ ikat ioner torde regelmäss ig t ha utgjort ett vikt igt bes lu tsunder lag 
för lantmäter imyndigheterna när de fattat ersät tningsbeslut g e n o m official-
värdering. 

Andra värderingsändamål än jordbruksintrång 

Det är inte bara vid jo rdbruks in t rång s o m IAN-mode l l en kan användas för 
att beräkna totalskadan. Mode l l en har lyfts fram i ett p a r rappor ter s o m 
handlar om ersät tning vid bevarande av kul turhis tor iska byggnader : 

• Larsson och Eidenstedt (1992): Kulturmiljön och planlagstiftningen (s. 27 ff.). 
• Larsson Carlbring och Sjödin (1994): Ersättning vid bevarande av kulturhistoriskt 

intressant bebyggelse (s. 109 ff.). 

D e n värderingssi tuat ion som dessa båda arbeten tar sikte på gäl ler även den 
avkastningsfastigheter (hyres- eller indust r iändamål) s amt innehavare­
situationen. Pr incipen för att b e s t ä m m a totalskadan är all tså s a m m a s o m för 
lantbruksfastigheter, näml igen att denna utgör s u m m a n av nuvärde t av dels 
årliga skador, dels framtida marknadsvärdeminskn ing . 

Rättst i l lämpningen 

Rättsfallet NJA 1998 s. 62 

Måle t gällde huruvida fast ighetsreglering, som avsåg upphävande av ett s.k. 
plankorsningsservi tut vid j ä rnväg , var ti l låten enligt skyddsbes t ämmelsen i 
5 kap. 8 § FBL. Nä rmare bes tämt p rövades bl.a. frågan om hur m inskn ingen 
av ett graderingsvärde bör be s t ämmas . Lantmäter iverket h a d e i y t t rande till 
HD förorda t att IAN-mode l l en skulle användas fö r att b e s t ä m m a minsk ­
ningen av det normal iserade avkastningsvärdet.6 3 0 

630Lantmäteriverket (LMV) skrev bl.a. följande i yttrandet (1997-03-13, dnr 402-96-5051): 
"Nästa steg i beräkningen är att med utgångspunkt från den årliga avkastningen bestämma 
minskningen i  Den metod som LMV anser bör tillämpas är den av LMV 
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HD kons ta te rade , m e d hänvisn ing till Lantmäter iverkets yt t rande om 
IAN-mode l l en , att "denna be räkn ingsmetod b ö r godtas" . 

En k o m m e n t a r till rättsfallet är att detta visserl igen inte gäl lde ersätt­
n ingss i tuat ionen, m e n att det var en kalkyls i tuat ion som är i pr inc ip ident isk 
m e d be räkn ing av to ta lskadan vid intrång på jordbruksfast igheter . I båda 
fallen är det minskn ingen av avkas tn ingsvärdet som är målet . At t det sedan 
var de t normal i se rade värdet s o m prövades i måle t , och inte det individuella , 
har in te hel ler n å g o n be tydelse i s ammanhange t . 

Min slutsats är så lunda att m a n av det ta utslag kan säga att I A N -
mode l l en har godtagi ts av HD som m e t o d för att beräkna en avkas tn ings­
vä rdeminskn ing . S o m vi strax ska se har detta HD-uts lag blivi t väg ledande 
för doms to la rna även i ersä t tn ingsmål . 

Andra rättsfall 

På senare t id ha r det k o m m i t ett antal hovrät tsuts lag som godtagi t I A N -
model len , bl .a . m e d hänvisn ing till rättsfallet N J A 1998 s . 62 . Från 
Lantmäter ie t s rät tsfal lsregister kan föl jande hämtas : V99:6 (beräkning av 
minska t avkas tn ingsvärde för p rövn ing av 5 kap . 8 § F B L ) och V99:9 

(ersät tning enl igt fast ighetsbi ldningslagen för s tängning av j ä rnvägs ­
övergång) . 

D e s s u t o m finns några andra, (ännu) ej refererade, hovrät tsuts lag som 
hänvisar till de t o v a n n ä m n d a HD-uts laget o c h där IAN-mode l l en accep­
terats.631 Till det ta kan n ä m n a s att mode l len p rövades och godtogs av fastig­
he t sdomsto len i rättsfallet V94:18. 

Slutsatser 

Sammanfa t tn ingsv i s kan sägas att IAN-mode l l en har över lag accepterats av 
domsto la rna . D e t finns i varje fall inte några rättsfall där mode l l en prövats 
och inte godtagi t s . HD-uts lage t N J A 1998 s. 62 synes ha blivit väg ledande 
för domsto la rna , även när det gäller att b e s t ä m m a totalskadan s o m grund för 
annan ersät tning . 

utvecklade s.k. IAN-modellen (förkortning av Intrång i Areella Näringar). Metoden innebär i 
korthet att avkastningsvärdeminskningen bestäms som summan av dels nuvärdet av de minskade 
årliga avkastningarna, dels nuvärdet av ett belopp som motsvarar den minskning av försäljnings­
priset som avkastningsminskningen orsakar när fastigheten överlåts i framtiden." (s. 8) 

6 3 1 mpelvis Göta HovR 1999-01-25, Ö 669/98 (Ersättning för stängning av järnvägsövergång; 
FD hänvisade till HD:s utslag, HovR fann inte anledning att göra en annan bedömning). 
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4.3 Grundmodellen 

4 . 2 . 5         Sammanfattande       kommentarer   

I den värder ingssi tuat ion s o m är aktuell här, då det ofta är många fast ighets­
ägare som berörs , behövs det klara pr inc iper och schabloner eller l iknande 
hjälpmedel för att b e s t ä m m a annan ersät tning vid officialvärdering. Föra r ­
beten och p rax i s ger stöd för ett sådant förfarande. 

Övers ik ten över värder ingsmetoder och normer har visat att det f inns 
olika synsätt för avgränsningen av intrångsersät tning och annan ersät tning. 
Det ta är natur l ig tvis inte t i l lfredsställande. 

Samtidigt f ramgår att res tpostpr incipen och beräkning av to ta lskadan 
enligt IAN-mode l l en har m e r och m e r slagit igenom i t i l lämpningen. D e t 
f inns därför, enl igt m i n men ing , all an ledning att låta dessa pr inciper u tgöra 
grund för en schab lonmetod även i fortsättningen. 

De komponen te r som ingår i IAN-mode l l en har vi inte gått in på hit t i l ls i 
framställningen. Det k o m m e r att göras i de efterföljande avsnitten. I näs ta 
avsnit t görs förs t en grundläggande teoret iskt beskr ivning av model len . 

4.3 G r u n d m o d e l l e n 

4 .3 .1 A v k a s t n i n g s v ä r d e t 

En fastighets avkas tn ingsvärde b rukar definieras som nuvärdet av de f ram­
tida sannol ika net tointäkter som fastigheten genererar.632 Även m e d denna 
generella definit ion kan dock olika beräkningsvarianter tänkas. Gustafsson 
m . f l . (1978) s . 154 redovisar sålunda föl jande fyra alternativ för värder ing 
av lantbruksfast igheter m e d avseende på t idsperspektivet: 

1. Ta h ä n s y n till alla framtida in- och utbetalningar ("oändlighets- eller 
evighetskapi ta l iser ing") . 

2. Ta h ä n s y n till in- och utbeta lningar till och m e d år n (= t idpunkten för 
överlåtelse av fast igheten) och räkna m e d ett restvärde år n bes tämt 
utifrån avkas tn ingsvärdet då. 

3 . Ta h ä n s y n till in- o c h u tbeta ln ingar till och m e d år n och räkna m e d 
ett res tvärde år n bes t ämt utifrån ett sannolikt försäljningspris då. 

632Det finns en mängd litteratur som behandlar begreppet avkastningsvärde. Definitionen kan 
variera något rent språkligt, men innebörden är i grunden densamma. Se t.ex. Carlegrim (1961) s. 
71 ("...det diskonterade nuvärdet av framtida avkastningar..."), Gustafsson m.fl. (1978) s. 127 
("Genom att bedöma framtida in- och utbetalningar och beräkna dess nuvärde erhålls ett avkast­
ningsvärde."), Lundström (1980) s. 32 ("- värde av framtida användning") och (1990) s. 54 
("nuvärdet av förväntade avkastningar") samt Bærug (1997) s. 20 ("...nåverdien av de monetære 
konsekvenser..."). Jfr även Hernmarck (1964) s. 163. 
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633Se t.ex. Carlegrim (1975) s. 34. Jfr även Larsson (1965) s. 641, Lundström (1980) s. 82, 
Lindeborg och Söderberg (1985) s. 238 och 242 samt Gustafsson (1990) s. 76. 
634 

Denna post kallas ibland också för fastighetsränta (f). Se t.ex. Carlegrim (1975) s. 34 och 
Hjelm m.fl. (1969) s. 286. 
635 

Diskonteringsmetoden tillämpas generellt på t.ex. hyresfastigheter, vilka har en ekonomisk 
livslängd som utgör en naturlig avgränsning av kalkylperiodens längd. Se. t.ex. Carlegrim (1975) 
s. 34 ff. och Lundström (1980) s. 74 ff. 
636 

Se t.ex. Hjelm m.fl. s. 286 och Aalstad m.fl. s. 16 om evighetskapitalisering. Det är en annan 
sak att restvärdet, även om det som i detta fall utgörs av marknadsvärdet, kan tänkas bestämmas 
genom evighetskapitalisering av de nettointäkter som uppkommer efter slutet av kalkylperioden. 
Detta är i så fall en metodfråga för att bestämma restvärdet. Det är inte fråga om val av ett annat 
beräkningsalternativ än diskonteringsmetoden. 

2 4 0 

Ovans tående formel för den så kal lade diskonteringsmetoden, dä r restvärdet 
u tgörs av fastighetens marknadsvärde vid slutet av ka lky lper ioden , är till­
lämpl ig även vid avkas tn ingsvärder ing av jordbruksfast igheter .6 3 5 Det ta är 
viktigt att påpeka , eftersom m a n av tradit ion ofta har t i l l ämpat evighets-
kapital isering (alternativ 1 ovan) i den värderingssi tuationen.6 3 6 

A = avkastningsvärdet 
a = årl ig net toavkastning (konstanta be lopp i det ta fall)634 

p = kalkylräntefot 
n = kalkylper ioden (antal år) 
Rn = fastighetens res tvärde (marknadsvärde t ) år n 

( l + p ) n - l
 — 
p * ( l + p ) n

 R n
—

( l + p ) n  
 

 där  +A = a *
 

4. Ta hänsyn till in- och utbeta lningar till och m e d år n m e n räkna ej 
m e d något res tvärde. 

De t är det tredje alternativet s o m är re levant för den här ak tue l la kalkyl­
situationen. Minskn ingen av ägarens avkas tn ingsvärde på g r u n d av intrånget 
består ju i att han dels får lägre ekonomisk avkas tn ing från fas t igheten under 
återstående innehavst id, dels att han får m ind re betal t för fas t igheten nä r han 
överlåter den i framtiden. Avkas tn ingsvärde t be räknas därv id enl igt nedan­
stående formel, under förutsättning att den årl iga ne t toavkas tn ingen (a) är 
konstant under kalkylperioden:6 3 3 



4.3 Grundmodellen 

4 . 3 . 2 I n d i v i d u e l l t a v k a s t n i n g s v ä r d e 

En annan klassificering av ol ika slag av avkas tn ingsvärden, v i lken är vanl ig t 
förekommande i den fas t ighetsekonomiska l i t teraturen, är följande:637 

1. Individuell t ( individanpassat) avkas tn ingsvärde . 

2 . Genomsni t t l ig t (normaliserat) avkas tn ingsvärde . 

3 . Marknadsanpassa t avkas tn ingsvärde . 

Här finns inte anledning att nä rmare gå in på varje slag, utan j a g nöjer m i g 
m e d att konstatera att det är (1) det individuel la avkas tn ingsvärdet s o m är 
mes t relevant i den värderingssi tuat ion s o m är aktuell här.638 Värde r ingen 
ska ju ytterst syfta till att b e s t ä m m a övr ig ekonomisk skada för fast ighets­
ägaren. De t l igger då i sakens natur att be räkn ingen ska från pr incipiel l 
synpunkt göras för varje enski ld person.639 

Det sagda innebär alltså att varje enski ld k o m p o n e n t som ingår i be räk ­
ningsformeln (a, p, n och Rn) bö r teoretiskt b e d ö m a s från fall till fall. Ren t 
prakt iskt kan det trots detta vara befogat att schablonisera en eller flera 
komponenter , vilket leder till att m a n i v iss m å n k o m m e r att n ä r m a sig det 
normal i serade avkastningsvärdet . (Se även avsni t t 4 .3.4 om det ta p rob lem. ) 

4 . 3 . 3 M i n s k n i n g e n a v a v k a s t n i n g s v ä r d e t 

En minskning av ett ( individuell t) avkas tn ingsvärde kan b e s t ä m m a s på 
principiell t två olika sätt. 

Det ena sättet är att m a n beräknar dels hela fast ighetens avkas tn ings ­
värde före intrånget, dels motsvarande värde efter intrånget . Ski l lnaden 
mel lan dessa båda värden, s o m alltså bör be räknas enligt den nys s beskr ivna 
diskonter ingsmetoden, utgör fö l jakt l igen det m inskade avkas tn ingsvärdet . 

637Se t.ex. Larsson (1965) s. 641 ff., Gustafsson m.fl. (1978) s. 156 ff. och Lundström (1980) s. 
33 ff. 

638Egentligen kan man tala om ytterligare en "nivå" på avkastningsvärdet, nämligen det strikt 
subjektiva värdet, som även kan grundas på faktorer av icke monetär natur. Man närmar sig 
därvid reservationspriset. Jfr även Lindeborg (1986) s. 20 som diskuterar begreppet tillskrivet 
värde, nämligen ett objekts relativa betydelse för en individ eller en grupp; innehavarna av 
skogsfastigheter tillskriver sina fastigheter ett värde (subjektivt värde). Men detta subjektiva värde 
är som vi sett av avsnitt 2.2.3 inte ersättningsgillt, varför det inte finns anledning att in på det 
närmare här i detta arbete. 
639 Se t.ex. Norell (1989) s. 50. 
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Det andra sättet, s o m kan sägas vara en direktmetod, är att u tgå från 
skil lnaden i de ls år l iga avkas tn ingar (Δa), dels fast ighetens res tvärde (ΔR n ) . 

Avkas tn ingsvärdeminskn ingen (ΔA) be räknas i det ta fall enligt formeln: 

Denna formel k a n grafiskt beskr ivas m e d fö l jande "s tandardf igur" som 
brukar i l lustrera IAN-mode l l en . 

Figur 18. Principen för beräkning av minskning av avkastningsvärdet (total 

skada T) enligt IAN-modellen. Bestående, realt oförändrade skador åren 1 

till och med n-1. (Efter Nore l l , 1989, s. 9)640 

I f iguren l iksom i formeln ovan har förutsatts att den minskade årliga 
avkas tn ingen uppgå r till kons tan ta be lopp under kalkylper ioden. De t 
behöver natur l ig tvis inte vara så.641 En mera generel l formel för beräkning 

640Jfr även t.ex. Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 3.1.6.3 s. 7, Axlund (1993a) s. 88 samt 
Larsson Carlbring och Sjödin (1994) s. 100. Vissa andra av de författare som jag refererat till i 
detta avsnitt redovisar också liknande figurer för beräkning av avkastningsvärde, t.ex. Carlegrim 
(1968) s. 42, Gustafsson m.fl. (1978) s. 147, Lundström (1980) s. 44 och Gustafsson (1990) s. 76. 

Se vidare om årliga skador i avsnitt 4.4 nedan. Bara som ett exempel kan redan här nämnas att 
s.k. anpassningsförluster vid markförlust ger normalt upphov till en avtagande årlig skada. Jfr 
Norell 1998 s. 57. Se även det tidigare exemplet i fotnot 575 om skördebortfall orsakad av 
underjordisk ledning i åkermark. Det kan också bli fråga om utgifter av engångskaraktär, t.ex. för 
en skademinskande åtgärd. 
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4.3 Grundmodellen 

642 
Jfr t.ex. Lundström (1980) s. 82 och Gustafsson (1990) s. 76. 
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Formeln torde inte kräva några ytterligare kommentarer här. De olika 
parametrarna kommer att behandlas i de efterföljande avsnitten. Som vi ska 
se av avsnitt 4.6 är det en förenkling att i den rättsliga värderingen kalla 
restskadan år n för framtida prisminskning. Minskad förmögenhet är en 
bättre term i det sammanhanget. 

4.3.4 Några generella utgångspunkter för IAN-modellen 

Vi övergår nu till att redovisa vissa generella utgångspunkter för beräk­
ningen enligt IAN-modellen. De gäller dels det faktum att det i grunden är 
en individuell kalkyl som ska göras - fast det kan vara lämpligt att ta till 
schabloniseringar i olika avseenden, dels att frågan om kalkylosäkerheten 
kan behandlas på olika sätt i en avkastningskalkyl. 

Fastighetsägarens situation samt rättslig värdering 

Beräkningen av totalskadan ska alltså från principiell synpunkt göras med 
utgångspunkt från varje berörd fastighetsägares situation. Det är ju enligt 
bestämmelsen i 4 kap. 1 § ExL övrig skada för ägaren som IAN-kalkylen 
syftar till att bestämma. 

Alla de fyra parametrar som ingår i IAN-modellen - årsskada, kalkyl­
period, framtida förmögenhetsminskning och kalkylränta - bör sålunda 
bestämmas individuellt. Detta fortfarande sagt från en rent principiell och 
teoretisk synpunkt vad gäller avkastningsvärdering. 

Det ligger i sakens natur att det kan vara svårt att upprätthålla en sådan 
strikt individanknuten beräkningsprincip. I tillämpningen av en generell 
värderingsmetodik kan det därför ofta vara befogat med schabloniseringar. 
Det behöver för den skull inte behöver innebära att beräkningen utgår från 
samma storlek på parametrarna för samtliga fastighetsägare. Denna fråga 
om graden av schablonisering för olika parametrar kommer att behandlas 
ingående under respektive delavsnitt nedan. 

 
 RΔ Σ 

t = n 
Δ a Δ 

A = t n 

n 

t=l (1 + p) 
t + 

(1 + p) 

av minskat avkastningsvärde, d å årsbeloppet (Δa) kan variera över tiden (t), 

är följande:642
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Det har framgått av avsnit t 4.2.2 att v id officialvärdering v id förrät tning 
ä r lan tmäter imyndigheten beroende av sakägarnas m e d v e r k a n v id u t red­
n ingen av annan ersät tning. Myndighe ten bör höra efter vi lka e rsä t tn ings­
yrkanden som finns och p röva dessa. F inns det inga y rkanden kan de t ofta 
vara lämpligt att använda ett schabloniserat beräkningsförfarande, såv ida 
det inte finns skäl som talar för annat även i ett sådant fall. 

De t s o m sagts nu sist är egent l igen p rob lem s o m aktual i seras i det 
enski lda fallet. M e n det är ändå viktigt att ha dessa p rob l em i å tanke v id den 
nä rmare analysen av IAN-model lens komponente r . 

I g runden hänger de nu diskuterade f rågorna ihop m e d ski l lnaden me l l an 
en strikt ekonomisk och en rättslig värdering. Vi har ju i avsni t t 4 .2 .2 
behandla t värder ingsosäkerheten m e d u tgångspunkt f rån f rämst rä t t ssäker­
hetsaspekter . Vi konsta terade bl.a. att det generell t sett kan vara mot ive ra t 
att b e s t ä mma tota lskadan m e d en viss rättslig säkerhetsmarginal. 

Kalkylosäkerheten 

Frågan om en eventuel l säkerhetsmarginal mås te dock även d i sku te ras m o t 
bakgrund av hur m a n rent a l lmänt kan ta hänsyn till osäkerhe ten i en 
avkastningskalkyl . Vi lka "rat tar" kan m a n vrida på i det s a m m a n h a n g e t ? 

Svaret är att kalkylosäkerheten kan beaktas via såväl årsskador , inne­
havst id, f r a m t i d a f ö r m ö g e n h e t s m i n s k n i n g som kalkylränta.6 4 3 O m m a n har 
s o m utgångspunkt att to ta lskadan ska be s t ämmas m e d ett viss säkerhets­

marginal - till förmån för fast ighetsägaren - kan m a n så lunda ha en v iss 
marg ina l uppåt fö r årsskadan, b e d ö m a åters tående innehavst id m e d en 
säkerhetsmarginal och/eller använda en relativt låg kalkylräntefot . D e s s ­
u t o m kan den f ramtida förmögenhetsminskningen b e s t ä m m a s m e d viss 
marg ina l . Samtl iga dessa möjl igheter finns ju för att r äkna fram ett s törre 
be lopp . 

De t är alltså vikt igt att unders t ryka att det finns flera rat tar att v r ida på . 
Vanl ig tv is fö rkn ippar m a n kanske kalkylosäkerheten m e d j u s t e r i ng av 
kalkylräntefoten, vilket som vi ska se av avsnitt 4.7.1 egent l igen är den 
teoret iskt mes t t veksamma metoden . 

Här ska dock inte denna f råga behandlas yt terl igare. Vid ana lysen av de 
respekt ive parametrarna k o m m e r osäkerhetsaspekten att d i skuteras m e r 
ingående . I avsnit t 4.8 görs dessu tom en känsl ighetsanalys av vad resul ta te t 
b l i r om vissa parametrar varieras. 

643 
Jfr t.ex. Baerug (1997) s. 231 f., som diskuterar risken eller osäkerheten ur olika aspekter. 
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4.4 Den årliga skadan 

4 . 4 . 1 P r i n c i p i e l l a  u t g å n g s p u n k t e r 

D e n årliga skadan vid beräkning av den totala ersät tningsgil la skadan enligt 
IAN-mode l l en motsvarar den minskade årsavkastningen6 4 4 f rån fastigheten 
( a). Årsavkas tn ingen kan ut t ryckas i ol ika ekonomiska måt t ; m a n mås te 
all tså välja det måt t som är mes t relevant . 

V id avkastningsvärder ing mås te m a n vidare ta s täl lning till om m a n ska 
göra en beräkning före eller efter skatt samt om det ska vara en real eller 
nomine l l ka lkyl . 

De frågor som nu nämnt s ska här behand las dels f rån a l lmänna syn­
punkter v id avkastningsvärder ing, dels speciell t vad gäller anpassn ingen till 
IAN-mode l l en och dess syfte. Det kan näml igen f innas en v iss skil lnad 
mel lan ersättningsgill årsskada och minskad årsavkastning m e d tanke på 
bl .a. fast ighetsägarens skyldighet att vidta skäl iga åtgärder för att begränsa 
skadan. 

Avsni t te t avslutas m e d några exemplif ier ingar på olika typer av års-
skador vid jordbruksin t rång. De mer prakt iska aspekterna m e d anknytn ing 
till vägin t rång på jordbruksfast igheter tas upp i avsnit t 4 .4.2. 

Generel l t v id avkastningsvärdering 

Ekonomiskt mått på avkastningen 

I bokför ings- och redovisn ingssammanhang brukar m a n skilja på föl jande 
t re begreppspar , vi lka m a n har anledning att ta stäl lning till även vid avkast­
n ingsvärder ing av fastigheter:645 

• Inbetalningar - utbetalningar 
• Inkomster - utgifter 
• Intäkter - kostnader 

In- och utbetalningar avser penningtransakt ioner och de är knu tna till betal­
ningstil lfället . M e n anknytning till jordbruksfast ighet kan som exempe l tas 
anskaffning av en traktor. Utbeta lningen sker då pengarna överförs från 

644Med tanke på att arbetet handlar om skador och intrång på jordbruksfastighet är det naturligt 
att räkna med årliga belopp, såvida det inte är ett engångsbelopp som uppkommer (jfr längre fram 
i avsnittet om olika typfall). Från principiell synpunkt kan annars betalningsterminen eller 
periodiseringen variera; se t.ex. Lundström (1980) s. 50 ff. 
645 

Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 151, Lundström (1980) s. 46, Ljung (1988) s. 22 och 
Lindeborg (1989) s. 151. Definitionerna bygger också på dessa källor. 
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jordbruksföre taget till försäl jaren, ant ingen kontant el ler via girer ing etc. På 
motsvarande sätt sker en inbeta ln ing för en såld jo rdbruksproduk t då pengar 
förs över till jo rdbruksföre tage t . 

Inkomster och utgifter är be lopp knu tna till anskaffnings- respekt ive 
försäl jningst i l l fä l le t . F ö r t raktorn ovan upps tå r utgiften vid det tillfälle då 
den leveras m e d faktura. Inkomsten för den sålda jo rdbruksprodukten 
u p p k o m m e r då den leveras o c h bokförs . 

Intäkter och kostnader definieras enklas t som per iodiserade inkomster 
och utgifter, vanl igen p e r år. Kos tnaden för t raktorn u t t rycks s o m en årl ig 
avskr ivningskostnad. In täk ten för jordbruksföre taget motsva ra r det m o n e ­
tära värdet av de p roduk te r och tjänster s o m produceras eller utförs under 
året. Tid igare var detta de t centra la begreppspare t vid avkas tn ingsvärder ing; 
avkas tn ingsvärder ingsmetoden brukade därför också ka l las för intäkts- och 
kostnadsmetoden.6 4 6 

I invester ingskalkyler o c h v id avkas tn ingsvärder ing av hela fastigheter är 
in- och utbetalningar de t begreppspar s o m numera b ruka r anses vara det 
mes t korrekta att räkna med.6 4 7 Huvudmot ive t till att in- och utbeta lningar 
r ekommenderas för avkas tn ingsvärder ing av hel fastighet är ju s t att ka lkyl ­
si tuationen är l ikartad m e d investeringskalkylering.6 4 8 

När det gäller avkas tn ingsvärder ing av del av fastighet är valet av 
begrepp inte någon fråga som, såvitt j a g vet , har diskuterats i den gängse 
fas t ighetsekonomiska l i t teraturen. Det finns därför anledning att ta upp den 
längre f ram under IAN-mode l l en . 

646Se t.ex. Carlegrim (1968) s. 37 
647 

Lundström (1980) s. 47 redovisar bl.a. följande motiv för en sådan cash-flowteknik: (1) 
Kontanter och tillgångar som snabbt kan omsättas i kontanter är av väsentlig betydelse för varje 
individ och företag. Endast kontanter kan ge underlag för konsumtion eller reinvesteras och ge 
bibehållen eller ökad avkastning i framtiden. (2) Inkomster och utgifter utgör grunden för affärs-
redovisningen. Begreppsparen lämpar sig dock inte för värdering då det bl.a. kan uppkomma 
diskussion om vilken tidpunkt en affärstransaktion hänför sig till. Dessutom kan det finnas stora 
skillnader under en period mellan inkomster och utgifter jämfört med in- och utbetalningar. (3) In-
och utbetalningar är, till skillnad mot intäkter och kostnader men även inkomster och utgifter, 
direkt lokaliserade till en viss tidpunkt. Detta gör, enligt Lundström, att tidsdimensionen kommer 
bättre till sin rätt och blir lättare att förstå. 
648 

Se t .ex . Gustafsson m.fl. (1978) s. 151  ff., där det sägs bl.a. följande: "In- och utbetalningarnas  
storlek och de tidpunkter dessa inträffar är de mest korrekta att räkna med i avkastningsvärde-
kalkylen. Detta stämmer överens med hur traditionella investeringskalkyler är uppbyggda. 
Avkastningsvärdering kan också sägas vara en sorts investeringskalkyl, varför in- och utbetal­
ningar bör användas." Jfr även Bejrum och Lundström (1990) s. 103 samt Baerug (1997) s. 213 ff. 
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Hänsyn till skatt eller inte? 

I l i t teraturen brukar ofta förordas att avkas tn ingsvärde t bes täms med hänsyn 
till skatteeffekter.649 Såväl årliga avkas tn ingsbe lopp som kalkylränta ska i 
sådana fall be s t ämmas efter skatt. 

Från teoretiskt synpunkt är ett sådant t i l lvägagångssät t riktigt, speciellt 
om m a n väljer in- och u tbeta ln ingar (cash-f low) s o m ekonomisk t måt t i 
kalkylen. Beräkningen kan dock bl i t äml igen komplicerad.6 5 0 V id avkast­
n ingsvärder ing av lantbruksfast igheter är det därför i prakt iken vanl igt att 
beräkningen görs u tan hänsyn till ska t tekonsekvenserna . 

I de allra flesta fall torde det inte hel ler bl i n å g o n större skil lnad i slut­
resultatet . I det enklas te fallet k o m m e r skatteeffekten att så att säga 
ut jämnas; både årsbe lopp och ka lkyl ränta (täljare och nämnare ) blir i 
motsvarande grad mind re i ka lkylen efter skatt.651 

Real eller nominell kalkyl? 

I en avkastningskalkyl kan de framtida pr i serna u t t ryckas i ant ingen nomi ­
nel la eller reala belopp.6 5 2 Annor lunda ut t ryckt talar m a n om löpande eller 
fast (= dagens) penningvärde . I p r inc ip är ski l lnaden att m a n i det senare 
fallet tar hänsyn till penningvärdeförsämr ingen och reducerar nominel la 
be lopp m e d inflationen. 

D e t är viktigt att f ramhålla att kalkylresul ta te t inte påverkas av valet av 
penningvärde . I en real kalkyl ska en real ka lkyl rän ta användas och i en 
nomine l l kalkyl ska en nominel l ka lkyl ränta användas (se nedan s . 326.) . 
Slutresultatet blir därför s a m m a i b å d a fallen, g ivetvis under förutsättning 
att beräkningsförutsät tningarna i övr ig t är s a m m a . De t är sålunda i huvudsak 
en prakt iskt och redovisn ings teknisk f råga v i lken m e t o d som väljs. De t 
vikt iga är att värderaren är konsekvent . 

Beträffande valet av me tod sägs ofta i l i t teraturen att det är lämpl igare 
och lättare att räkna m e d nomine l la pr iser i ka lkyler där m a n tar hänsyn till 
lån och skatter.653 Rea la kalkyler förordas som regel för årskostnadskalkyler 
el ler om det är en lång kalkylhorisont.6 5 4 M e n det är vikt igt att unders t ryka 
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649Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 164 ff. och Lindeborg (1989) s. 44 ff. 
       650 

    Se t .ex . beräkningsexempel i Gustafsson m.fl. (1978) s. 84 ff. 
651Detta gäller under förutsättning att det är samma marginella skattesats för årsbeloppen, t.ex. 

     det minskade inkomstbeloppet, som för marginellt placering av kapital (= kalkylräntefoten). 
        652 

    Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 166 ff., Lundström (1980) s. 48 ff., Lindeborg (1989) s. 33 
     och Bærug (1997) s. 202 ff. om nominella och reala kalkyler. 
       653 

    Se t .ex . Lundström (1980) s. 49 och Bejrum och Lundström (1990) s. 125. 
       654 

    Se t.ex. Baerug (1997) s. 203. 
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att m a n i en real kalkyl ska ta hänsyn realprisförändringar; det är al l tså inte 
säkert att å rsbeloppen k o m m e r att vara l ika stora mät t i fast penn ingvärde . 

Speciellt om IAN-mode l l en 

Ekonomiskt mått på avkastningen 

Utgångspunkten för IAN-mode l l en är att beräkningen utgår från innehav­

aresituationen och inte inves ter ingss i tua t ionea. Jämförelsen m e d invester-
ingskalkyler ing är därför inte re levant i s ammanhange t . Av den an ledningen 
är det i varje fall inte självklart att in- och utbeta lningar är det bäs ta måt te t , 
t rots att mode l l en i grunden är en avkastningsvärdekalkyl . 

Frågan om val av re levant ekonomisk t måt t mås te därför besva ras m e d 
u tgångspunkt från den speciella kalkyls i tuat ionen att det är ett minskat 

avkastningsvärde som ska bes t ämmas . Dessu tom går det inte hel ler att 
fr igöra sig från att det gäller en rättslig värder ing s o m grundas på bl .a . det 
ekonomiska skadebegreppet vid expropriat ion; det är ju den ersät tningsgi l la 
totalskadan som ska beräknas m e d IAN-model len . 

Vi har t idigare i avsnit t 2.2.3 (s. 69) definierat ekonomisk skada s o m i 
förs ta hand inkomstbortfall och utgiftsökningar. Vi u tg ick därvid f rån bl.a. 
ut ta landena i förarbetena till expropriat ionslagen. M e n j a g kons ta te rade 
också det råder en viss begreppsförvirr ing, eller rä t tare sagt att de ol ika 
begreppen b landas täml igen fr iskt i såväl förarbeten som doktr in . De t 
förtjänar också att påpekas att i skadeståndslagen återfinns t e rmerna 
inkomstförlust och kos tnad (5 kap . 1 och 7 §§ SkL) . Sannol ik t l igger de t i de 
flesta fall inte någon nä rmare tanke b a k o m denna begreppsvar ia t ion , u tan 
det beror m e d all säkerhet på att m a n i vanligt språkbruk ofta inte gör n å g o n 
skil lnad på begreppen.6 5 5 Tidigare i detta arbete har j a g bl.a. av den anled­
n ingen inte hel ler alltid varit enhetl ig eller konsekvent i ut t ryckssät tet . 

Här är det emeller t id dags att ta ställning till de beg repp s o m beräk­

ningsmetoden för totalskadan ska bygga på. Vi kan börja m e d valet me l l an 
inkomster o c h utgifter å ena sidan samt intäkter och kos tnader å andra s idan. 
Därvid framstår inkomster och utgifter som de mes t logiska och korrekta 
termerna. De knyter näml igen an till den t idpunkt då hände lsen inträffar. 
De t går därför att m e d stöd av differensläran mot ivera att m a n u tgår f rån 

655Det sista är min egen uppfattning som jag dristar mig till att ha bl.a. därför att jag själv inte 
brukar göra någon skillnad i dagligt tal. Och jag kan i ärlighetens namn säga att jag inte heller har 
varit alltför stringent i det här avseendet i mina tidigare arbeten som rör IAN-modellen. Jag har 
sålunda regelmässigt använt begreppen intäkter och kostnader fast jag inte menat något annat än 
vad jag gör här, dvs. i princip inkomster och utgifter; se t.ex. Norell (1989) s. 54 ff. och (1998) s. 
53 ff. 
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inkomster och utgifter. Dessu tom kan erinras om att dessa t e rmer är de s o m 
trots allt n ä m n s oftast i expropria t ionslagens förarbeten. 

I prakt iken torde det inte ha någon egentl ig be tydelse för slutresultatet 
vi lket av dessa ekonomiska måt t s o m väljs.656 M e n när det gäl ler utgifter så 
är de t alltså mes t logiskt enligt differensläran att u tgå från t idpunkten då den 
inträffar och inte från den per iodiserade kostnaden.6 5 7 V id i jo rdbruks in t rång 
ä r ju de f les ta skadorna årliga, m e n det kan även tänkas u p p k o m m a större 
utgifter av engångsnatur (för stängsel , skadeförebyggande å tgärder etc.) och 
i så fall bör alltså engångsbeloppet tas m e d i kalkylen. 

I och för sig skulle m a n kunna tänka sig att al ternativt u tgå från in- och 
utbetalningar . D e n me toden fungerar dock inte när det gäller att ersätta 
värdet av eget arbete, t.ex. mer t iden för försvårad brukning av ett väg -
intrång. Enligt förarbetena bör värdet av eget arbete j äms tä l l a s m e d en 
utgift, och på motsvarande sätt bör värdet av na turaförmåner j äms tä l l a s m e d 
ett inkomstbortfall.6 5 8 Det sker ju inte någon utbeta lning eller minskad 
inbetalning i dessa fall, m e n det kan u p p k o m m a en ersättningsgil l skada. 

Slutsats. Årsskadan i IAN-model len bör u tgå från förändringen av 
inkomster och utgifter. Vi å te rkommer dock i slutet av avsnit t 4.4.2 något 
till kos tnadsbegreppet som en modif ier ing av detta huvudspår.6 5 9 

Skadebegränsande åtgärder 

D e n grundläggande pr incipen om att fastighetsägaren bör utföra skäliga 
skadebegränsande åtgärder ska t i l lämpas vid bes tämning av den ersät tnings-
gil la totalskadan. De a l lmänna grunderna för vad som är skäligt ha r r edo­
visa ts t idigare i avsnit t 2.2.5.6 6 0 En utgångspunkt är vad ägaren bör göra för 
att m inska skadan, inte vad han faktiskt är beredd eller k o m m e r att göra. 

656Jfr även Lundström (1980) s. 46, som påpekar att skillnaderna är av främst språklig natur och 
att det blir samma resultat oavsett vilket sätt som väljs. 
657 

Detta redovisningsmässiga kostnadsbegrepp stämmer alltså inte överens med skadestånds­
lagens kostnadsbegrepp och de används ju också i olika syften. Med ersättningsgill kostnad enligt 
t.ex. 5 kap. 7 § SkL avses sålunda även utgifter, värdet av eget arbete etc. 
658 Se SOU 1969:50 s. 185. Jfr ovan s. 69. 
659 

Jag kommer dock att även i fortsättningen att ibland tala om "anpassningskostnader", eftersom 
det är ett vedertaget begrepp i intrångssammanhang. Men metodtekniskt, vid beräkning av 
ersättning för anpassningsförluster, utgår jag i den principiella diskussionen från inkomstbortfall 
och tillkommande utgifter. Som vi ska se i det mer praktiskt inriktade avsnittet kan det emellertid 
i vissa fall, för vissa slag av poster, vara mer praktiskt att i stället räkna med den periodiserade 
kostnaden i stället för en framtida engångsutgift. Därmed når man även överensstämmelse med de 
belopp (intäkter och kostnader) som metodiken för att bestämma intrångsersättningen bör bygga 
på; jfr ovan s. 182. 
660 

Se ovan s. 86 ff. Jfr även s. 196 ff. om denna princip. 
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Denna pr inc ip k o m m e r in i IAN-mode l l en främst v id uppska t tn ing av 
den årliga skadan. S o m vi ska se senare kan pr inc ipen få be tyde l se även för 
bedömning av ka lkylper iodens längd. M e n den m i n s k a d e årsavkas tn ingen 
bör alltså b e s t ä m m a s m e d hänsyn till att fast ighetsägaren begränsa r skadan, 
i den m å n det är möjl igt och skäl igt . 

Exempe l på skadebegränsande å tgärder vid in t rång på jordbruksfas t ighet 
kan vara anpassn ing av mask inpa rken till s i tuat ionen efter in t rånget (större 
vagnar e t c ) , ändrad produkt ions inr ik tn ing , skogsplanter ing på ett mindre 
åkerskifte s o m blir avskuret e l ler omläggn ing av betesdrif ten. Huruv ida 
dessa å tgärder är skäliga är d ä r e m o t en annan fråga, s o m m å s t e b e d ö m a s 
m e d hänsyn till förhål landen i varje enskil t fall. I näs ta avsnit t 4 .4 .2 k o m m e r 
vi att d iskutera detta p r o b l e m yt ter l igare . 

De t ska även påpekas att sådana utgifter s o m de skadebegränsande åtgär­
derna medför för fast ighetsägaren ska tas m e d i ka lky len för årsskadan. 
Ersät tning ska givetvis be ta las för sådana direkta utgifter s amt övr iga 
anpassningsförluster . 

Till sist bö r sägas att frågan om att ta hänsyn till skadebegränsande 
åtgärder inte bö r dr ivas för långt . M a n mås te även hål la i m inne t att det s o m 
t idigare sagts om att det kan va ra befogat m e d en viss säkerhetsmarginal 
talar i den andra , hö jande r iktningen. D e t är alltså en "skä l ighe tskor r iger ing" 
åt andra hållet . M e n trots den sista anmärkn ingen är det ändå vikt igt att ha i 
å tanke att den faktiska avkas tn ingsvärdeminskningen i vissa fall kan vara 
större än den ersät tningsgil la på g rund av skadebegränsningspr inc ipen , som 
åtmins tone inte kan negl igeras . 

Hänsyn till skatt eller inte 

I l i t teraturen b rukar framhållas att skadeuppskat tn ingen vid expropr ia t ion 
och andra tvångs ingrepp ska göras u tan hänsyn till ska t tekonsekvenser . M a n 
ska enligt det ta synsät t inte ta hänsyn till att e rsä t tn ingen kan k o m m a att 
belas tas m e d skatt.661 I t i l lämpningen, t .ex. i de n o r m e r och värder ings­
metoder s o m redogjor ts för t id igare i kapitlet , bor t ses hel t från skatteeffek­
terna vid skadeuppskat tn ingen. 

Pr inc ipen att inte ta hänsyn till skatt slogs fast i rättsfallet NJA 1946 s. 

580. I det må le t y rkade fast ighetsägaren ersät tning för ö k a d real isa­
t ionsvinstskat t som u p p k o m g e n o m expropriation.6 6 2 Ska t teökningen var 

661 Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 163 samt Dahlsjö m.fl. (2000) s. 15. 
662 

Expropriationen ledde till att fastighetsägaren drabbades av en skattepliktig realisationsvinst 
för försäljning av tomter inom en kortare tidsrymd (10 år) än vad hon annars skulle ha gjort - och 
hon skulle därmed sluppit reavinst. Samtliga instanser fann att detta inte var att hänföra till en 
expropriationsskada. 
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dock enligt HD inte att anse s o m en ersät tningsgi l l expropr ia t ionsskada, 
varför det inte u tg ick någon ersät tning. De t t a rättsfall har sedan legat till 
grund för t i l lämpningspraxis . 

Synsättet att bor t se f rån ska t tekonsekvenserna kan emel ler t id synas 
r i m m a illa m e d den g rund läggande ersät tningsrät ts l iga pr inc ipen om oför­
ändrad förmögenhetsställning.6 6 3 En strikt j ämföre l se av fast ighetsägarens 
ekonomiska stäl lning före och efter in t rånget bö r r imligen göras med hänsyn 
till skatt. Åtmins tone om beräkningen tar s ikte på förändr ingen av in- och 
utbetalningar framstår det ta som r ikt igt . 

Om däremot inkomster och utgifter används , vi lket är u tgångspunkten i 
IAN-model len , så är det kanske inte lika na tur l ig t att ta hänsyn till skatten. 
Bland annat värdet av egen arbetskraft k o m m e r då in i b i lden. Å andra sidan 
är det fullt möjl igt att göra även en sådan ka lky l efter skatt. 

Ren t praktiskt i be räkningen är det na tur l ig tv is enklare att bor t se från 
skat tekonsekvenserna. O c h i det stora flertalet fall torde det s o m vi sett inte 
bli någon större ski l lnad om kalkylen görs före eller efter skatt , ef tersom 
både täljare och n ä m n a r e påverkas av skat ten . M e n f rågan ä r om dessa 
a rgument är hål lbara i s ig för att, som m a n gör idag i metodt i l l ämpningen , 
bor tse från skatten i en principiel l t r iktig o c h rä t tsenl ig värder ingsmetod . 

Svaret på f rågan är i grunden beroende av v i lken vikt s o m rättsfallet N J A 
1946 s. 580 ska anses ha än i dag . O c h då k a n m a n konstatera att i rättsti l l-
l ämpningen finns det inga senare rättsfall, å tmins tone inte i Lantmäter ie ts 
rättsfallsregister, där ersät tningen bes tämts m e d hänsyn till skat tekonse­
kvenser . Å andra s idan verkar det inte f innas några aktuella rättsfall där 
denna f råga ställts på spets . Även om rä t t s t i l lämpningen idag entydigt talar 
för att m a n inte ska ta hänsyn till skatteeffekterna, så kan m a n kanske inte 
helt bor tse från det faktum att detta synsätt b y g g e r på ett gammal t rättsfall. 

Effekten av skat ten kan näml igen trots all t ha en viss be tydelse för resul­
tatet. De t beror på att det kan vara olika skattesatser för olika poster i IAN-
model len . I en kalkyl efter skatt ska m a n b e s t ä m m a resultatet efter skatt för 
de år l iga skadorna, den f ramtida marknadsvä rdeminskn ingen samt kalkyl­
räntesatsen. Dessu tom ska m a n ta hänsyn till skat ten på ersät tningsbeloppen, 
både intrångsersät tning och annan ersät tning. I v i lken r iktning s o m detta kan 
verka vid bedömning av om det bl ir en avvike l se f rån pr inc ipen om oför­
ändrad ekonomisk stäl lning är svårt att säga generel l t . Hel t kor t kan bara 
an tydas att marginalskatteeffekten, m e d t anke på att ersät tningen u tgår som 
engångsbelopp, kan tala för att ersät tningen be räknad utan hänsyn till skatt 
blir för låg.664 M o t detta talar bl .a. att det be ta las ersät tning för utgifter, 

663 

Se liknande synpunkter Hernmarck (1968) s. 384. 
664 Se SOU 1969:50 s. 273. 
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f rämst som n ä m n t s för eget arbete , som inte leder till några u tbeta ln ingar för 
jordbruksföre taget . 

Slutsats. Praxis är att ersät tningen ska be s t ämmas utan hänsyn till skatt 

och det finns inte t i l lräckligt starka mot iv för att jus t här i det ta arbete gå 
ifrån denna praxis . F rågan kan dock vara värd att p röva på nyt t i domstol 
el ler att undersöka nä rmare i annat sammanhang . 

Real eller nominell kalkyl 

Det kan in ledningsvis n ä m n a s att reala kalkyler är det i pr incip enda sättet 
som t i l l ämpas i p rak t iken i de värder ingsmetoder och no rmer s o m används 
idag v id in t rångsvärder ing. Ä v e n vid beräkning m e d IAN-mode l l en t i l läm­
pas rea lkalkyler genomgående. 6 6 5 

D e t är enklas t att u t t rycka de framtida be loppen i ett fast penn ingvärde , 
speciel l t om det är årligt å te rkommande och realt l ika stora be lopp . 
Natur l ig tv is mås te m a n göra en bedömning om be loppen kan anses som 
real t oförändrade el ler inte.666 Se vidare om detta p rob l em längre f ram. 

D e t f inns inte hel ler anledning att räkna m e d nominel la be lopp m e d 
hänsyn till skat temäss iga mot iv . Som f ramgåt t ovan bör ju to ta lskadan 
be räknas m e d bor t seende f rån skatt. 

Slutsats. Beräkn ingen av totalskadan m e d IAN-mode l l en bör göras s o m 
en realkalkyl. En sådan kalkylmetod, som näs tan undantagslös t t i l lämpas 
idag i prakt iken, väljs här s o m huvudvar iant i den fortsatta analysen. 

Olika principiella typfall 

Vi ha r t idigare i f igur 18 illustrerat IAN-model len m e d real t l ika stora 
årsskador . De t är inte alls säkert att så är fallet i prakt iken. Be roende på 
intrångseffektens art kan ol ika typfall tänkas, v i lka ska k o m m e n t e r a s kort 
här innan en m e r detal jerad genomgång görs i avsnit t 4 .4.2. 

D e t vanl igas te är ändå att effekten 
leder till en bes tående och i pr incip 
realt oförändrad  årsskada. De t gäller 
g ivetvis under förutsättning att 

665 Se t.ex. Norell (1989) s. 50 ff. 
666Som vi ska se av avsnitt 4.7.2 om kalkylräntan  är dock  den  allmänna prisutvecklingen  
egentligen ointressant i sammanhanget, men man brukar ändå reducera den nominella kalkyl­
räntan med inflationen när man bestämmer realräntan. Det principiellt riktiga är i stället att 
reducera den nominella räntan med prisutvecklingen på de faktorer som styr årsskadan (priset på 
arbetskraft, drivmedel e tc) . Här i detta avsnitt menar jag för enkelhetens skull med real kalkyl att 
prisjämförelsen görs via en kalkylränta rensad från inflation. 
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intrångseffekten är av bes tående art. 
Denna si tuation före l igger vanl igen 
t.ex. vid vägin t rång för bl .a. effekterna längre ägoavstånd och försvårad 
brukning. M e n det ska unders t rykas att det kan vara så at t den ekonomiska 
årsskadan inte är real t oförändrad över t iden i ett sådant fall be roende på 
realprisförändringar. Om det sålunda är sannolikt att exempelvis utgifterna 
för arbetskraft inte k o m m e r att föl ja den a l lmänna prisutveckl ingen, så ska 
detta beaktas i IAN-ka lkylen (se vidare avsnittet om kalkylräntan) . 

En annan si tuation är då det är hel t 
uppenbar t att å rsskadan k o m m e r att 
minska realt.  Ett typexempel är 
minskad skördeavkastning vid bygg­
ande av underjordisk gas l edn ing i 
j o r d b r u k s m a r k . 6 6 8 E t t a n n a t exem­
pel , som vi å t e rkommer till i nästa 
avsnitt, är anpassningsförluster vid 
vägintrång. 

En tredje typ av skador kan vi 
kalla för engångsbelopp. De t torde i 
huvudsak bli aktuellt för utgifter, 
exempelv is för att sätta u p p nytt 
stängsel el ler för anpassningsåtgärder 
(markköp e t c ) . De t kan fö r tydl ig­
hetens skull inflikas att de pos ter som 
tas m e d i IAN-kalkylen ska avse 
föru tsebara skador v id värdet idpunk­
ten. Oförutsebara skador, exempelv is en skada på dräner ingssystemet som 
visar sig först om någo t år och leder till en utgift då, ska som framgått av 
avsnitt 2.6 p rövas och ersättas i särskild ordning. 

Sammanfat tn ing 

De grundläggande pr inciperna v id beräkning av årsavkastningen i I A N -
model len är s a m m a som för avkastningsvärdering i al lmänhet . Däru töver 

667Jfr Norell(1989)s.84 ff. 
668 

Se Lantmäteriverket (1991) s. 259 ff. 
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Det går att ha ol ika vinkl ingar på p rob leme t även m e d denna u tgångs­
punkt . Ett sätt är att u tgå från de ol ika s lagen av effekter (markförlust , 
försvårad brukning etc.) och beskr iva v i lka ekonomiska skador dessa leder 
till i form av minskade inkomster och ö k a d e utgifter. 

Ett annat sätt är att u tgå från inverkan på inkomster respektive utgifter 

och låta identifieringen och kvantif ier ingen av effekterna vara underordnad . 
Det kan kanske tyckas vara att vända på processen , m e n för att behandla 
pr inciperna för att uppskat ta årsskadan framstår det s o m det lämpl igas te 
sättet här. De t är dessu tom enbart f rån redovisn ings teknisk synpunkt som de 
två varianterna skiljer sig åt; slutresultatet ska givetvis bli s a m m a vad gäller 
årsskadan oavset t vi lken variant som väljs i en prakt isk metodik . 

2 5 4 

Vi ska nu t i l lämpa ovans tående pr inc iper för att d iskutera hu r m a n bör 
b e s t ä mma årsskadan i värder ingss i tua t ionen vägin t rång på j o rdb ruks ­
fastigheter. De t kan först vara på sin p la t s att kny ta an till de t re s tegen i 
värder ingsprocessen vilka b e ­
skrevs i kapitel 1, näml igen iden­
tifiering, kvantif ier ing och värde­
r ing av värdepåverkande effekter. 
Vi ska behandla dessa m o m e n t 
f rån övergr ipande synpunkt . 
Syftet m e d arbetet är ju inte att ta 
f ram en operat iv värder ings­
metod , utan att lägga fast den 
värderingsrät ts l iga grunden för en 
rät tsenlig metod . 

4 . 4 . 2         Speciellt      om       vägintr ng    p        

Kapitel 4 Annan ersättning och beräkning av totalskadan enligt IAN-modellen 

mås te m a n emel ler t id ta h ä n s y n till de specie l la oms tänd ighe te rna i den här 
aktuella värder ingss i tuat ionen. De t är de l s att det är minskningen av avkast­
ningsvärdet s o m söks , dels att de värder ingsrä t t s l iga aspekterna m å s t e hål las 
i minnet . De t är ju den rättsliga avkastningsminskningen s o m ska utgöra 
årsskadan i ka lkylen . Sammanfa t tn ingsv is är de vikt igaste u tgångspunkte rna 
för att b e s t ä mma årsskadan följande: 

• Inkomster och utgifter används s o m ekonomisk t måt t 
• Hänsyn tas till skäl iga skadebegränsande å tgärder 
• Hänsyn tas inte till skatteeffekter 
• Kalkylen görs i reala be lopp 

å å    jordbruksfastigheter
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Inverkan på inkomste r och utgifter k o m m e r sålunda att först behandlas i 
varsitt avsnit t . En generel l u tgångspunkt är konsekvenserna för en jord­

bruksrörelse s o m bedr ivs av fastighetsägaren själv. De t kan r edan här sägas 
att ett vägin t rång leder inte bara till minskade inkomster och/e l ler ökade 
utgifter. Vissa slag av inkomster och utgifter kan också förändras i en för 
rörelsen posi t iv r ik tn ing efter intrånget. Därför talar j a g alltså om inverkan 

på inkomster och utgifter, inte minskning respekt ive ökning. 
I s lutändan är det natur l igtvis nettoeffekten på inkomsterna o c h utgifterna 

som utgör den ersät tningsgi l la årsskadan. Efter det att dessa båda pos ter 
behandla ts var för sig från principiell och teoret isk synpunkt f inns det 
anledning att i ett avs lu tande avsnitt redovisa ett m e r samlat och prakt iskt 
grepp. Jag gör det g e n o m några enkla beräkningsexempel samt diskuterar 
även vissa tänkbara avsteg f rån vad som kan anses s o m teoretiskt r iktigt . 

Jag kan också lägga till att j a g på många ställen gör en j ämföre l se m e d 
hur m a n löst mot sva rande frågor i 1983 års jo rdbruksnorm. Syftet m e d 
arbetet är ju att lägga fast pr inciperna för en värder ingsmetodik , varför en 
sådan jämföre l se är av intresse.669 

Inverkan på inkomster 

Allmänna utgångspunkter 

Effekterna av en väg eller en j ä rnväg kan sålunda principiel l t leda till såväl 
minskad s o m ökad inkomst i ol ika avseenden för jordbruksföre tagen. Vid en 
kalkyl öve r nettoeffekten, dvs . den marginel la förändr ingen av inkomsterna , 
kan det vara lämpl igt att göra föl jande indelning: 

1. Minskade inkomster från växtodling 
2 . M i n s k a d e inkomster f rån animalieprodukt ion 
3 . Ö k a d e inkomster g e n o m alternativ användning av fasta p rodukt ions ­

mede l 

Det kan förekomma ekonomisk verksamhet på en del jordbruksfas t igheter 
som inte går att hänföra till någon av de två första grupperna, m e n dessa är 
utan tvekan de två vanligaste.6 7 0 Jag utgår därför för enkelhetens skull f rån 
växtodl ing och animal ieprodukt ion i den fortsatta analysen. 

669Jag har i ett tidigare arbete (Norell, 1998), som jag kommer att hänvisa till ofta, gjort en mer 
fullständig analys av 1983 års jordbruksnorm. Även Gustafsson (2000) samt Andersson och 
Jansson (2000) har analyserat vissa delar av normen. 
670 

I 1983 års jordbruksnorm görs sålunda en indelning i företag med växtodling (V) och företag 
med nötkreatur (K). Dessutom finns det en mellanform, växtodlingsföretag med djur, t.ex. svin 
(VD). Se t.ex. Vägverket (1992) s. 19. 
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Först redogörs under varje g rupp för vi lka s lag av intrångseffekter som 
kan k o m m a att inverka på inkomste rna . Därefter stäl ls vissa generel la r ik t ­
linjer upp för att värdera effekterna. 

Intrångseffekter som kan inverka på inkomsterna 

1. Växtodling. D e n främsta effekten s o m leder till m i n s k a d e inkomster från 
växtodl ingen är markförlust. D e t är nä rmas t en självklarhet att förlust av 
åkermark för ett växtodl ingsföre tag gör att i nkoms te rna minskar . Vi talar 
alltså här om brut to inkomster ; kos tnadss idan k o m m e r v i in på längre f ram. 

D e t finns dock även andra effekter s o m i förekommande fall leder till 
minskad skördeavkas tn ing o c h dä rmed mindre intäkter . En sådan är vad 
som brukar kal las fältkantverkan, dvs . att det växer sämre intill de nya 
fältkanter som intrånget ger u p p h o v till.671 Också denna effekt u p p k o m m e r i 
pr incip allt id vid vägint rång. 

En annan möj l ig effekt s o m kan k o m m a att m i n s k a skördeavkas tn ingen 
är försämrad dränering. De t är ingen generel l effekt m e n den kan sannolikt 
inträffa ibland. 

Ytter l igare ett exempel på en effekt s o m kan leda till minskad avkastning 
och lägre inkomster är parcellering, främst den si tuat ion att fastigheten 
klyvs av en moto rväg eller en j ä rnväg . Det kan s o m exempe l medföra att 
be tesmarker mås te f ly t tas och att t idigare åke rmark k o m m e r att användas 
som be te i stället.672 

F ö r u t o m minskad skördeavkas tn ing kan arealbortfal let leda till förlust av 

EU-stöd. Se om denna fråga unde r värder ingspr inc iperna nedan . 
Den ökade arbetsåtgången, o rsakad av t .ex. försvårad brukning eller 

längre ägoavstånd, kan indirekt leda till m inskade inkomster . Om dessa 
effekter gör att arbetskraften inte räcker till för att b ruka åkermarken lika 
intensivt s o m före intrånget , så kan detta leda till en min sk ad avkastning. 

671Denna skördeminskning är enligt jordbruksnormen beroende av "jordpackning, ogynnsammare 
brukning, nedkörning av gröda, mistor i samband med skörd, dubbelsådd, dubbelgödsling, 
dubbelsprutning eller utebliven sådd, gödsling eller sprutning, ökad ogräsförekomst, ökade 
insektsskador, salt, snömögel, snöanhopning m.m." (Vägverket, 1992, s. 35) 
672 

I 1983 års jordbruksnorm finns inte parcellering med som en särskild ersättningspost, utan 
endast förlängda ägoavstånd och försvårad betesdrift Det ligger ju i sakens natur att det inte går 
att med en norm eller schablonmetod värdera en mer omfattande parcelleringseffekt, som kan 
påverka hela jordbruksföreget mycket eller kanske till och med slå ut företaget helt. Jfr rättsfallet 
NJA 1958 s. 611, där en stuterirörelse fick läggas ner på grund av att en riksväg byggdes. 
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2. Animalieproduktion. Ett inkomstbor t fa l l inträffar om antalet djur mås te 
reduceras på grund av markförlusten. S o m exempel kan tas att antalet 
mjölkkor minskar därför att grovfodret inte räcker till och det inte är real is­
tiskt att köpa foder i stället.673 Ett anna t exempe l är s i tuat ionen att svin­
produkt ion mås te minskas i omfa t tn ing till följd av att a rea lunder laget för 
att sprida gödseln krymper . 

Även parcelleringseffekten kan ge u p p h o v till m inskade inkomste r från 
animal ieprodukt ion. På motsvarande sätt s o m n ä m n d e s nyss k a n den i vissa 
fall leda till att be tesmarker bl ir avskurna och att animaliedrif ten mås te 
ändras eller i värsta fall läggas ner hel t . 

D e n ökade arbetsåtgången, för l ängre ägoavs tånd e t c , kan också tänkas 
föra m e d sig en minskad inkomst , n ä m l i g e n om arbetskraften inte räcker till 
för s a m m a antal djur som t idigare o c h det inte finns möj l ighe t att leja 
arbetskraft. 

3. Alternativ användning av produktionsmedel. Om jordbruksarea len 
minskar k o m m e r de fasta p roduk t ionsmed len arbetskraft, mask ine r och 
byggnader att eventuel l t kunna utnytt jas i annan inkomstbr ingande verk­
samhet . Denna inkomst ska i så fall tas m e d i IAN-kalkylen över totalskadan 
eftersom den minskar årsskadan. 

D e n här pos ten finns inte direkt m e d i 1983 års j o rdb ruksnorm, m e n m e d 
terminologin där kan den indirekt hänföras till anpassningsersät tn ing. Det ta 
k o m m e r att f ramgå av värder ingspr inciperna nedan . 

Det är naturl igtvis inte säkert att det bl i r någon net toöverkapaci te t av 
arbetskraft och maskiner efter intrånget . D e t torde n ä m l i g e n inte vara 
ovanligt vid ett vägint rång att bl .a. pos te rna försvårad b rukn ing o c h speciellt 
längre ägoavstånd leder till att det går å t m e r av dessa p roduk t ionsmede l 
efteråt. 

Värderingsprinciper 

1. Växtodling. Inkomstminskningen o r sakad av skördeförlust kan normal t 
värderas efter det gängse försäljningspriset om det gäller g rödor som skulle 
ha sålts. Det ta pris motsvarar b ru t to inkomsterna i b idragskalkyler för de 
vanl iga grödor.674 Ä v e n för specia lgrödor bö r försä l jn ingspr ise t användas , 

673Se Norell (1998) s. 54 ff. 
674 Jfr beräkningsexemplet i Norell (1998) s. 56 ff. 
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m e n i så fall blir det m e r aktuell t att ta hänsyn till kontraktspr iser och ibland 
även personl iga avtal.675 

H u r ska m a n värdera för lus t av grödor som skulle ha använ t s som eget 

foder? V id en strikt t i l lämpning av inkomstpr incipen ska m a n i så fall inte ta 
upp för lus ten som en minskad inkomst i IAN-kalkylen . De t u p p k o m m e r ju 
inte n å g o n reell inkomstminskning . I stället får m a n ta h ä n s y n till denna 
skada på annat sätt, ant ingen som en merkos tad för att köpa foder eller s o m 
en m ins ka d intäkt f rån animal ieprodukt ionen (se nedan) . M e n indirekt kan 
det ändå i en del fall vara principiell t r ikt igt att m a n ersät ter et t minska t 
inkomstbortfal l f rån växtodl ingen, näml igen om arealförlusten leder till 
ändrad grödfördelning så att ma rk som annars skulle ha använ t s för avsalu-
grödor k o m m e r att användas för produkt ion av eget foder. 

De t framtida priset mås te bedömas i det första fallet m e d avsa lugrödor ; 
och de t kan alltså bli aktuell t även om grödan skulle ha använ t s som eget 
foder. M a n ska b e d ö m a om priset kan antas bli realt oförändrat eller inte 
unde r kalkylper ioden. De t vanl iga i metod t i l l ämpningen idag är att m a n 
förutsä t ter att pr ise t k o m m e r att vara realt oförändrat.676 M e n de t kan vara 
vär t att u p p m ä r k s a m m a att spannmålspriset sannolikt hänger s a m m a n m e d 
frågan om EU-stöd. Om arealbidraget försvinner , så torde sannol ik t å andra 
s idan spannmålspr iserna k o m m a att stiga för att kompense ra d e n n a för lus t . 

Förlust av EU-stöd (arealbidrag) kan vara en nog så g rann laga uppgift 
att värdera . En sådan förlust bör givetvis räknas in i inkomstbort fa l le t m e d 
tanke på att fast ighetsägarens ekonomiska ställning ska vara oförändrad 
efter intrånget . Beträffande den aktuella å rsskadan är det vanl ig tvis inga 
p r o b l e m att be s t ämma bidragets storlek.677 P rob lemet är de f ramtida b idra-

675I det sammanhanget kan man även komma in på frågan om förlust av goodwill, t.ex. om en 
specialodling måste läggas ner. En sådan förlust kan på vanligt sätt värderas direkt utifrån 
inkomstförluster. Det ligger i sakens natur att goodwillvärdet bör ge en högre inkomst än den 
vanliga; annars vore det inget goodwillvärde. Goodwillvärdet kan också bestämmas indirekt, som 
skillnaden mellan rörelsens avkastningsvärde och dess substansvärde. Se SOU 1969:50 s. 264 och 
Axlund (1993) s. 125 ff. om värdering av goodwill. Jfr rättsfallet NJA 1958 s. 611, där ersättning 
betalades för förlust av goodwillvärde. Fastighetsägaren bedrev en stuterirörelse som fick läggas 
ner till följd av ett vägbygge och han hade inte möjlighet att skaffa en ersättningsfastighet där 
rörelsen kunde drivas vidare. 
676   I t.ex. 1983 års jordbruksnorm ges varje år ut aktuella prislistor  för de  inkomstberoende 
ersättningsposterna fältkantverkan och täckningsbidrag för anpassningsersättning. I beräkningen 
enligt normen förutsätts att det inte sker några realprisförändringar. En jämförelse kan å andra 
sidan göras med den metodik som tillämpas vid skogsvärdering, då det är vanligt att prognosti-
cerade priser används. 
677 

I de årliga prisuppgifterna till jordbruksnormen redovisar sålunda täckningsbidrag (= brutto­
intäkter minus särkostnader) både inklusive och exklusive EU-stöd (arealbidrag). Som exempel 
kan nämnas att enligt 1999 års prisuppgifter var täckningsbidraget för Gss-området 6 000 kr/ha 
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gen, dels deras storlek, dels hur lång tid de kan antas k o m m a att utgå. D e n 
senare frågan är dock m e r knuten till kalkylhorisonten, varför den k o m m e r 
att behand las i avsnit t 4 .5 . N ä r det gäller b idragets storlek kan här bara sägas 
att det normal t kan vara r iml igt att u tgå f rån s a m m a be lopp s o m gäller vid 
värderingstil lfallet , såvida det inte finns uppenbara skäl som talar för annat . 
Värder ingsosäkerhe ten kan som framgåt t ovan (s. 225 ff.) beak tas på ol ika 
sätt, och i detta fall framstår det som naturl igt att använda kalkylhor isonten 
som "regulator" . 

2. Animalieproduktion. Inkomstbortfal let på grund av att antalet djur 
minska r värderas på i pr incip s amma sätt s o m förlust av grödor till försäl j­
n ing . Inkomsten vid försäljning av mjölk, köt t etc . bö r sålunda läggas till 
g rund för årsskadan och m a n mås te också ta ställning till eventuel la rea l ­
prisförändringar. 

De t kan även bli aktuell t m e d en inkomstökning. Om exempelv i s en 
mjölkko mås te slaktas eller säljas, så ska denna inkomst tas m e d i beräk­
ningen.678 De t blir i så fall ett engångsbelopp och inte en årlig post . 

De t ska påminnas om att värderingen bör göras m e d hänsyn till skäl iga 
skadebegränsande åtgärder. Det kan vara t .ex. t i l lköp eller ar rende av 
kompensa t ionsmark eller inköp av foder.679 De t är förs t när m a n b e d ö m t att 
sådana åtgärder inte r imligen bör eller kan göras som det bl i r aktuell t att 
be räkna årsskadan m e d utgångspunkt f rån inkomstbortfal l . 

3. Alternativ användning av produktionsmedel. Markför lusten kan all tså  
leda till att arbetskraft, maskiner och indirekt byggnader inte kan utnytt jas 
fuillt ut efter intrånget. De t gäller under förutsättning att det blir ett ne t to ­
överskot t ; vissa intrångseffekter verkar i motsa t t r iktning. O c h om det bl i r 
ett överskot t av fasta produkt ionsmedel tar det vanl igen en viss t id att 
anpassa d e m till arealen efter intrånget, därav benämningen anpassn ings­
kos tnader eller anpassningsersät tning i jordbruksnormen.6 8 0 

för växtodlingsföretag inklusive bidrag och 3 600 kr/ha utan bidrag. Motsvarande belopp för Nö-
området var 3 200 respektive 400 kr/ha. Arealbidraget svarar alltså för en stor andel av 
täckningsbidraget, speciellt i norra Sverige. 
678 

Se beräkningsexemplet i Norell (1998) s. 62 ff., där slaktvärdet av en mjölkko utgör en post 
som minskar totalskadan. (Jag använde slarvigt uttrycken intäkter och kostnader i den rapporten i 
samma betydelse som de mer korrekta termerna inkomster och utgifter.) 
679 Se Norell (1998) s. 53 ff. 
680 Se Vägverket (1992) s. 47, där det bl.a. sägs: "Vid bortfall av åkerareal från en fastighet 
uppkommer en temporär lönsamhetsminskning eftersom vissa produktionsmedel inte omedelbart 
kan anpassas till den nya mindre arealen. De fasta driftskostnaderna för sådana produktionsmedel 
kommer att kvarstå och belasta jordbruksföretaget tills anpassning av produktionsmedlen skett. 
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De produkt ionsmedel s o m fr igörs kan ge upphov till inkomster g e n o m 

alternativ användning. Dessa inkomste r ska i så fall tas m e d s o m en 

"minuspos t " i IAN-ka lky len ef tersom de reducerar å rsskadan. 

Om vi börjar m e d värder ingen av arbetskraften så ska m a n ta upp den 

faktiska inkomsten från al ternat ivt arbete , dvs . lön el ler arvode.6 8 2 De t säger 

sig självt att det kan vara m y c k e t svårt att b e d ö m a denna inkoms t i det 

enski lda fallet, såväl i fråga om årsbeloppets storlek s o m tidsaspekten.6 8 3 I 

vissa fall kan fast ighetsägaren skaffa annan inkomstbr ingande sysselsät tn ing 

omedelbar t , i andra fall går det ta kanske inte alls be roende på br is t på 

lämpligt arbete . 

För att lösa det ta kompl ice rade värder ingsproblem, vi lket bl i r en b e d ö m ­

ning av vad s o m sannol ikt kommer att inträffa samt vad ägaren skäl igen bör 

göra, b rukar m a n i me tod t i l l ämpningen u tgå från ett schablonisera t för­

farande. M a n förutsä t ter vanl igen att fast ighetsägaren kan skaffa l ikvärdig 

Anpassningsersättningen skall täcka jordbruksföretagets förluster under denna anpassningstid. 
Företagets förlust vid minskad åkerareal motsvarar bortfallet av täckningsbidrag, som skall täcka 
jordbruksföretagets gemensamma kostnader." Jfr liknande skrivning i Vägverket (1984) del III 
avsnitt 11.3. 

681Jag har diskuterat denna fråga tidigare, Norell (1998) s. 47 ff., varför jag inte finner anledning 
att utveckla problemet närmare nu. Jag drog då även den slutsatsen att argumentet i rättsfallet NJA 
1960 s. 125, att anpassningsersättning alltid ska utgå även för ett mycket liten arealförlust därför 
att de fasta kostnaderna måste "bäras av en mindre areal", knappast är hållbart med tanke på nu 
gällande ersättningslagstiftning. Eventuell övrig skada bör i stället beräknas enligt den 
framåtsyftande IAN-modellen. Vi har ju för övrigt redan konstaterat (ovan s. 233) att man i 1983 
års jordbruksnorm valde att som beräkningsmetod för anpassningsersättning utgå från förlust av 
täckningsbidrag. 
682   Om det inte utgår ersättning i pengar, utan in natura eller i form av andra tjänster , så bör  värdet  
av den betalningen tas upp som ett penningbelopp. Detta kan ses som en logiskt slutsats av 
uttalandet i förarbetena om att värdet av naturaförmåner ska ersättas (jfr ovan s. 249), varför ett 
motsvarande tillskott av naturaförmåner bör rimligen räknas av från skadan. 
683 Jfr även Hjelm (1954) s. 248 ff. om detta problem. 
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Enligt min mening framstår det som principiellt felaktigt att som i normen utge ersättning 
för "anpassningskostnader". Förutom den rent begreppsmässiga distinktionen - vi har ju i 
IAN-modellen valt utgifter och inte kostnader som ekonomiskt mått - ä r det ju faktiskt så 
att utgiftssidan (eller kostnaderna) inte påverkas i negativ riktning av markförlusten. De 
fasta produktionsmedlen är samma som tidigare. Den ekonomiska årsskadan till följd av 
arealförlusten utgörs i stället av minskade inkomster enligt de principer som behandlats 
nyss.681 På sikt går det dessutom att minska denna årsskada genom att reducera utgifterna 
för de fasta produktionsmedlen, så att de blir optimalt anpassade till arealen efter 
intrånget (se nedan om utgifter). 
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arbetsinkomst, t .ex. lantarbetar lön, i nom en r iml ig anpassningstid.6 8 4 M e n 
schabloniseringen kan också innebära fler a l ternat iv än enbar t lönenivån för 
lantarbetare.685 F rågan om anpassningst id å t e r k o m m e r vi till i avsnit t 4.5 om 
kalkylperioden. 

684 
I 1983 års jordbruksnorm sattes anpassningstiden till 2 år normalt och 4 år för speciellt 

besvärliga anpassningssituationer (se Vägverket, 1984, del III kap. 11 s. 8). I 1963 års norm fanns 
en mer varierad anpassningstid för manuellt arbete och driftsledning. Vid större arealbortfall (mer 
än 1 ha eller 10 procent av fastighetens åkerareal) gällde följande anpassningstider beroende på 
fastighetens åkerareal före intrånget: > 30 ha 2 år, 20-30 ha glidande skala samt < 20 ha 4-6 år. 
Vid mindre arealbortfall (upp till 1 ha eller 10 procent av fastighetens åkerareal) tillämpades en 
schablonmetod med tre anpassningsnivåer, vilka berodde på bl.a. fastighetens åkerareal och 
sysselsättningsmöjligheter i egen skog. (Se Vägmarksersättningskommittén, 1963a, s. 58 ff.) 

685Dessutom ska inte sociala avgifter etc. räknas in i denna lön eftersom det är en inkomst. Det 
blir alltså en skillnad jämfört med situationen att det går åt mer arbete (netto), då utgiften bör 
värderas utifrån lantarbetarlön inklusive sociala avgifter; jfr nedan s. 267. 
686 

Det ska observeras att figuren alltså inte avser att illustrera att det är ett negativt årsnetto i 
IAN-kalkylen, dvs. att intrånget orsakar en årlig nettonytta i ställer för en årsskada. Vi talar här 
bara om en av många poster som bidrar till att inverka på jordbruksrörelsens inkomster och 
utgifter. 
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Det nu diskuterade p rob lemet 
kan illustreras av figuren här intill, 
där staplarna under strecket 
betecknar att det är be lopp som 
bidrar till att minska to ta lskadan 
enligt IAN-modellen.6 8 6 I figuren 
har det som exempel förutsat ts att 
det u p p k o m m e r en realt oföränd­
rad alternativ inkomst f rån och 
m e d år 3 till och m e d år n - 1 . 

Om alternativet är arbete på den egna fastigheten, så får fast ighetsägaren 
inte någon direkt arbets inkomst i form av lön. I stället kan det bli en 
inkomstökning g e n o m ökad försäljning av produkter, t .ex. om arbetskraften 
kan sättas in i en intensivare drift eller någon annan åtgärd som ger ekono ­
misk avkastning. Alternat ivt kan det leda till att b rukaren sl ipper leja för 
vissa sysslor, vare sig det gäller inom jo rdbruke t eller annan sysselsät tning 
(skogsbruk e t c ) . M e n i så fall är det å ter igen utgiftssidan i ka lkylen s o m 
påverkas . 

De t bl ir i pr incip motsvarande r e s o n e m a n g för värder ing av maskiner 

och redskap som för arbetskraf ten. Ant ingen kan det al ternat iva utnyt t jandet 
ge en inkomst , om de används för sysslor m o t be ta ln ing utanför den egna 
fastigheten eller bidrar till en ökad avkas tn ing på denna, eller också k a n 
kostnaderna för att leja eller hyra maskiner minska . Ä v e n t idsaspekten bl i r i 
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huvudsak s a m m a s o m nyss . Gå r det att omedelbar t utnyttja mask ine rna för 

annat inkomstbr ingande arbete ska detta beaktas . I andra fall tar det kanske 

en viss t id el ler också går det inte att använda mask inerna al ls för annat 

arbete under deras å ters tående livslängd.687 

Beträffande ekonomibyggnader kan det som framgått vara så att areal­

bortfallet leder till en m i n s k a d inkomst från djurhållningen. M e n å andra 

sidan ska m a n på mot sva rande sätt som för övriga fasta p roduk t ionsmede l ta 

hänsyn till möj l igheterna att använda ledig byggnadsyta för annan ekono­

misk verksamhet . De t ta är fortfarande sagt f rån rent teoret isk synpunkt . 

I prakt iken kan det förmodligen vara mindre realist iskt att det är möj l ig t för 

byggnade r än för arbetskraft och maskiner . 

Inverkan på utgifter 

Allmänna utgångspunkter 

När det gäl ler utgif tssidan ter det sig naturl igt att u tgå från i h u v u d s a k 
s a m m a slag av intrångseffekter s o m vi gjorde i avsnit t 3.4.2 om pr inc iperna 
fö r att b e d ö m a intrångsersät tningen. Dessu tom bö r parcel ler ing tas m e d s o m 
en särski ld effekt. Föl jande huvudgrupper k o m m e r att analyseras:6 8 8 

• Markför lus t 

• Parce l ler ing 

• Bes tående skador 

• Specia lodl ing 

687Det kan i det sammanhanget nämnas att 1983 års jordbruksnorm - liksom dess föregångare 
från 1963 - bygger på en annan beräkningsprincip än möjlig alternativinkomst. Normens anpass­
ningstid (7 år) utgår sålunda från en återstående normal återstående avskrivningstid för inven­
tarier. Därefter förutsätts att nya, optimala och billigare maskiner kan anskaffas. Enligt normen 
betalas anpassningsersättning, som utgår från förlust av täckningsbidrag (jfr ovan s. 233), för 
maskinerna oavsett om de kan användas till annat inkomstbringande arbete eller inte. Normens 
lösning på det här aktuella värderingsproblemet går i varje fall inte ihop med principen om 
inverkan på inkomster och utgifter. Enligt den principen bör hänsyn till de billigare optimala 
maskinerna tas på så vis att det blir en lägre utgift för anskaffning av maskinerna i framtiden; se 
nedan om kostnader. Eller också kommer maskinerna att ha ett högre restvärde när ägaren slutar 
med jordbruket, vilket i IAN-kalkylen beaktas via restvärdet; se avsnitt 4.6. (Det är en annan sak 
att det kan vara en mer praktisk framkomlig väg att välja en liknande lösning som normens; se 
längre fram om denna fråga.) 
688   I avsnitt 3.4.2 behandlades även en post som kallades direkta skador och  ersättning för ned­
lagda kostnader. Den posten har dock inget principiellt intresse här, eftersom den togs med för att 
belysa marknadsvärdeprincipen. Det bör ändå på nytt påpekas att utgifter som lagts ned på fastig­
heten före värdetidpunkten inte är ersättningsgilla - såvida de inte görs i skadeförebyggande syfte 
- medan däremot samtliga ökade utgifter som drabbar jordbruksföretaget efter intrånget utgör en 
ersättningsgill expropriationsskada, givetvis med de begränsningar som följer av kapitel 2. 

2 6 2 



4.4 Den årliga skadan 

D e t är fortfarande inverkan av intrånget s o m ska värderas , dvs . såväl ökning 
s o m minskning av utgifterna. Det är dock i pr incip bara markförlusten som 
k a n leda till m inskade utgifter, förutom pos ten fältkantverkan under bestå­
e n d e skada. Nä r det gäller specia lodl ing k o m m e r vissa särskilda värder ings­
p r o b l e m att tas upp , vilka egent l igen inte avser enbart utgiftssidan utan även 
inkomsts idan . 

Markförlust 

Ökade utgifter. D e n minskade åkerarealen k a n som redan nämnts leda till en 
utgif tsökning om fast ighetsägaren mås te och kan köpa in kreatursfoder som 
ersä t tn ing för egenproducera t foder. Ersät tn ing bör i så fall beta las för dels 
utgif ten för själva fodret ( inköpspriset) , de ls utgifter för t ransport och 
fördyrad hanter ing i övrigt.689 Pr inciperna för att i så fall värdera den egna 
arbetskraften behandlas längre f ram under bes tående skador. 

En utgift av ett annat s lag gäller anskaffning av ersättningsmark om detta 
är real ist iskt och skä l ig t D e t kan ske ant ingen genom arrende eller köp . 
I de t senare fallet kan det även bli aktuell t m e d en förrät tningskostnad. D e n 
sannol ika faktiska utgiften ska tas m e d i IAN-kalkylen över de poster som 
påve rkas av intrånget . En väsent l ig faktor i s ammanhange t är vad m a n kan 
ka l la anpassningst iden, nä rmare bes tämt när det är sannolikt att ersätt­
n ingsmarken kan skaffas. D e t är förs t då s o m utgiften uppkommer , vare sig 
det är årliga arrendeavgif ter eller en engångsutgif t för markköp . Figurerna 
n e d a n illustrerar det sagda om det förutsät ts att anpassningst iden är två år.690 

F r a m till dess att e rsä t tn ingsmarken för egen foderproduktion skaffas lider 
fast ighetsägaren skada på annat sätt än vad figurerna illustrerar. Det kan 
al l tså vara i form av ant ingen en ökad utgift för inköp av foder eller en 
m i n s k a d inkomst f rån animal ieprodukt ion. 

689 Jfr Norell(1998)s.64. 
690 Jfr beräkningsexemplen i Norell (1998) s. 60 ff. 
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Minskade utgifter u tgörs först och främst av särkostnader för de g rödor som 
skulle ha odlats på marken.6 9 1 Fas t ighetsägaren s l ipper ju omede lba r t utgifter 
för t raktordr ivmedel , u tsäde, bekämpn ingsmede l e tc . På mo t sva rande sätt 
slipper ägaren särkostnader för djurhållning i de t fall att arealbortfal let leder 
till att antalet djur mås te skäras ner. 

Hur ska m a n då se på de fasta p roduk t ionsmedlen i det hä r s a m m a n ­
hanget - (1) arbetskraft, (2) maskiner och (3) b y g g n a d e r ? 

(1) Nä r det gäller den egna arbetskraften ha r vi i inkomstavsni t te t ovan 
konstaterat att inkomst f rån alternativ sysselsät tn ing ska tas u p p s o m en pos t 
som reducerar årsskadan. Därför ska m a n inte be t rak ta m i n s k a d användn ing 
av egen arbetskraft s o m en inbesparad utgift. Om m a n gjorde på det viset , så 
skulle det näml igen inte k o m m a att u tgå n å g o n "anpassn ingse rsä t tn ing" för 
den egna arbetskraften. S a m m a gäller för fast anställd arbetskraft unde r 
förutsättning att lönekos tnaden är en fast utgif tspost i företaget o c h inte 
påverkas av area lminskningen. 

Dä remot sl ipper ägaren utgifter för lejd arbetskraft s o m faller bort , t .ex. 
för t röskning eller andra a rbe tsmoment som lejs . D e n n a utgi f t sminskning 
k o m m e r följaktl igen att reducera årsskadan i IAN-mode l l en . 

(2) Fö r egna maskiner k o m m e r utgifter för underhåll att kunna r educe ­
ras , i den m å n dessa utgifter är be roende av användnings t iden per år. De t 
blir i pr incip ett årligt be lopp . S a m m a sak gäl ler utgifter för att leja eller 

hyra maskiner . 
Ä v e n kapitalkostnaderna för egna 

mask iner kan k o m m a att minska på 
sikt. Ef tersom vi här har valt att 
använda utgiften som kalkylbegrepp 
inträffar denna ekonomiska effekt den 
dag då mask inen ska bytas ut m o t en 
annan. På grund av den minskade 
arealen kan fast ighetsägaren i så fall, 
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691   En jämförelse kan göras med Hjelms (1954) s . 244 resonemang om rörlig vinst (Vr) , som han 
definierar som skillnad mellan rörliga intäkter (Ir) och rörliga kostnader (Kr). Det är denna rörliga 
vinst som minskar om en viss areal exproprieras. Han kallade differensen Vr = Ir - Kr för A-intrång 
eller minskningen av arbetsinkomsten. (OBS! Jag använder i detta sammanhang det vedertagna 
begreppet särkostnader.) 
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åtminstone teoretiskt, skaffa en mind re o c h bi l l igare m a s k i n . Ski l lnaden 
mellan den dyrare och den bi l l igare mask inen ska tas m e d s o m en pos t s o m 
minskar årsskadan, vi lket figuren visar. De t förutsätts i de t exemple t att 
ägaren skulle ha köpt en ny mask in år 4 även om inte in t rånget skett. 

Om ägaren däremot inte byter u t mask inen under sin å te rs tående bruk-
ningstid, så k o m m e r den ekonomiska effekten att i stället bes tå i ett högre 

restvärde på mask inen till följd av minska t sl i tage j ä m f ö r t m e d det h y p o ­
tetiska förloppet att intrånget inte skett. D e n n a skademinskande effekt hän­
förs till t idpunkten då fast ighetsägaren säljer mask ine rna . D e t kan kanske 
diskuteras om beloppet ska hänföras till en i nkoms tökn ing år n -1 eller 
räknas in i restvärdet år n . Hä r ha r j a g valt den senare mode l l en , vi lket 
innebär att j a g tar upp värder ingspr inciperna m e r i avsni t t 4 . 6 . 

(3) För ekonomibyggnader bl ir värder ingspr inciperna i h u v u d s a k s a m m a 
som för maskiner . Utgifterna för underhål l torde så lunda m i n s k a på sikt om 
byggnaden inte kan utnyttjas fullt ut efter intrånget.692 V ida re går det att 
minska utgiften för nya, opt imala byggnader eller inventar ier den dag det av 
åldersskäl blir aktuell t att ersätta de t idigare överd imens ionerade . Al te rna­
tivt k o m m e r den minskade användningen att leda till ett h ö g r e res tvärde år 
n, vilket normal t torde vara det vanl igaste al ternativet i praktiken.6 9 3 

Även när det gäller byggnaderna kan det vara så att fas t ighetsägaren har 
haft utgifter för hyra före intrånget och att denna utgift försvinner hel t el ler 
delvis efteråt. Intrånget k o m m e r m e d andra ord att i så fall leda till att 
fastighetens byggnader blir bät tre anpassade till åkerarealen.6 9 4 

692Om vi tar exemplet med djurstallar för mjölkkor, så torde en viss del av utgifterna för under­
håll vara i princip proportionell mot antalet djur, t.ex. slitage av inventarier. Därutöver torde det 
finnas vissa utgifter som är i stort sett fasta och som kan reduceras först vid nybyggnad eller en 
omfattande ombyggnad av ladugården (jfr Norell, 1998, s. 64 fotnot 129). 
693 

Beräkningsteknisk är det alltså två olika metoder att ta hänsyn till att det, principiellt sett, 
behövs mindre och billigare byggnader för den mindre arealen. I det första fallet minskar utgiften 
för den nya byggnaden den dag den ska ersätta den tidigare. I det andra fallet kommer byggnader­
nas restvärde att vara högre den dag ägaren säljer fastigheten. Det kan tilläggas att även i det 
första fallet kommer byggnaderna att ha ett mindre restvärde än annars, eftersom nybyggnaden 
avser en mindre byggnad jämfört med den hypotetiska situationen att inte intrånget skett. Denna 
effekt på byggnadsvärdet bör beaktas i IAN-kalkylen i fråga om restskadan. Kontentan av reso­
nemanget blir att det i slutändan inte torde ha någon egentlig betydelse för slutresultatet vilket 
beräkningsalternativ som väljs. På så vis slipper man även det mycket svåra problem det innebär 
att ta ställning till i det enskilda fallet huruvida byggnaderna kommer att ersättas med nya eller 
inte under ägarens återstående innehavstid. Se även om detta problem i avsnitt 4.6 om restskadan. 
694 

Jfr diskussionen ovan s. 186 om ekonomibyggnader och deras inverkan på marknadsvärdet. 
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Parcellering 

S o m en särski ld effekt av en mo to rväg eller j ä rnväg m e d p lanski lda ko r s ­
n inga r kan vi s o m framgåt t r äkna parcel ler ing, dvs . att en del av fastigheten 
bl i r radikal t avskuren från res ten av fastigheten. De t kan leda till att 
jo rdbruksdr i f ten m å s t e ändras i större eller mindre omfat tning för att 
anpassas till s i tuat ionen efter intrånget . 

Ökade utgifter k a n orsakas av åtgärder för omstä l ln ing och anpassn ing 
av såväl väx tod l ing som animal ieprodukt ion. De t kan gäl la exempelv i s 
f lyt tning av an läggningar (konstbevat tning, stängsel etc.) el ler andra utgifts-
k r ävande å tgärder . Vissa av dessa effekter, t .ex. för längda ägoavs tånd och 
försvårad betesdrift , u tgör särski lda ersät tningsposter i j o rdb ruksno rmen och 
k o m m e n t e r a s unde r nästa punkt . M e n det är viktigt att unders t ryka att 
samt l iga utgif tsökningar , även sådana som inte omfattas av j o rdb ruks ­
n o r m e n idag, ska ersättas om de fö ran leds av omstä l ln ings- och anpass ­
n ingså tgärder s o m parcel ler ingen medför; givetvis under förutsä t tn ing att 
det är en ersät tningsgil l expropriat ionsskada. 

D e t kan även tänkas att vissa slag av utgifter minskar till följd av drifts­
anpassn ingen . M e n det torde i så fall normal t vara ganska marg ine l la 
förändr ingar . D e t kan t.ex. röra sig om särkostnader på ett visst åkerskifte 
dä r väx tod l ingen ändras till en mind re arbetskrävande odl ing. 

Bestående skador 

De bes tående skadorna enligt 1983 års jo rdbruksnorm utgörs av delposterna 
försvårad b rukn ing , längre ägoavstånd, hinder vid passage av väg , fältkant-
ve rkan , försvårad betesdrift och ökat s tängselbehov. Vi har t idigare i avsni t t 
3.4.2 diskuterat dessa posters inverkan på marknadsvärdet , varvid vi även 
b e s k r e v vad s o m karaktär iserar respekt ive intrångseffekt.695 D e t f inns därför 
in te an ledning att gå in på denna fråga ytterl igare här. 

G e m e n s a m t för posterna, förutom fältkantverkan (minskad skörd) , är att 
de ge r upphov till ett ökat arbetsbehov. De tre förs ta effekterna leder v idare 
till ö k a d användn ing av traktor och redskap.696 De t ökade s tängse lbehovet 
ge r upphov till utgifter för mater ia l . 

695Se ovan s. 193 ff. 
696Posten försvårad brukning består enligt jordbruksnormen i sin tur av fyra delposter: (1) mertid 

vid brukning, som värderas efter ett pris för man traktor och redskap, (2) ökad dubbelspridning 
(pris för handelsgödsel m.m.), (3) ökad ställtid (pris per manstimme) samt (4) obrukbara områden 
(ersätts efter markvärdet). Posterna ägoavstånd och passage av väg värderas efter pris för man, 
traktor och vagn. 
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För samt l iga poster ska intrångets inverkan på utgifterna tas m e d i IAN-
kalkylen. F r å n teoret isk synpunkt är det pr inciperna för att värdera (1) 

arbetskraft och (2) maskiner som är av störst intresse här. Jag k o m m e r 
därför att beg ränsa m i g till att d iskutera dessa båda frågor. 

(1) Arbetskraft.697 Ö k a d användning av egen arbetskraft för försvårad 
brukning e tc . leder inte till n å g o n extra utgift för fast ighetsägaren. Däremot 
kan som vi sett inkomsterna minska g e n o m att arbetskraften inte räcker till 
för den p roduk t iva jordbruksdr i f ten på s a m m a sätt som tidigare. Intrånget 
kan så lunda sägas innebära att det u p p k o m m e r improdukt iv t arbete. 
Givetvis ska hänsyn tas till att de t å andra s idan frigörs arbetskraft till följd 
av arealbortfal let . 

Om den egna arbetskraften är fullt utnyttjad kan skadan i stället för 
minskade inkomste r bes tå i utgifter för att leja tillfällig arbetskraft. De t kan 
bli en ökad utgift, för över t idsersät tning, även i fallet att fast anstäl ld arbets­
kraft mås t e arbeta övert id. 

Är den e g n a arbetskraften dä remot inte fullt utnyttjad k o m m e r m ä n g d e n 
fritid att m i n s k a . Det l igger i sakens natur , enligt m in men ing , att värdet av 

förlorad fritid är i p rakt iken i högs ta grad individuellt , ol ika från person till 
person.698 V i s sa brukare värdesät ter f r i t iden högt , andra kan "l ika gärna sitta 
på t rak torn" s o m att ägna sig å t några f r i t idsakt ivi te ter och ytterl igare andra 
har möj l ighet till en al ternat iv inkomst utanför jordbruket . De t är ju detta 
individuel la vä rde s o m teoret iskt bö r l igga till g rund för beräkning av pos ten 
annan ersä t tn ing. 

I s a m m a n h a n g e t är det dessu tom viktigt att påminna om att värder ingen 
ska ta s ikte på det expropriationsrättsliga skadebegreppet. S o m framgått av 
avsnitt 2 .2.3 ska skadan vara objektivt mätbar i pengar , vilket har preciserats 
som inkoms tminskn ing eller utgiftsökning. O c h enligt förarbetena bör 
värdet av ege t arbete j äms tä l l a s m e d kontanta inkomster och utgifter. 

Det k a n synas l igga en motsäge l se mel lan å ena sidan att detta individu­
ella, " sub jek t iva" värde av eget arbete bör ersättas och å andra sidan att 
skadan ska vara objektivt mätbar . M e n enligt m i n men ing behöver det inte 
vara så. D e t torde näml igen gå att på ett någor lunda objektivt sätt värdera 
för lust av f r i t id enligt t .ex. de kri terier s o m angavs ovan, dvs. att ut t rycka 

697Jfr Vägmarksersättningskommittén (1963a) s. 93 och Norell (1998) s. 108 om principerna för 
värdering av arbetskraft. 
698 

Teoretiskt däremot, enligt enkla ekonomiska modeller, har alla samma värdering av fritid på 
marginalen (givet samma lön). Bakom denna teori ligger tanken att om man värderar fritid lägre 
skulle man arbeta mera och om man värdera den högre skulle man arbeta mindre. Men teorin 
faller, enligt min uppfattning, på det faktum att alla inte har samma lönekrav. 
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skadan som ett mone tä r t be lopp för varje berörd b ruka re . D e t är en annan 
sak att detta kan vara svårt i v issa fall, vi lket kan mo t ive r a att m a n av p rak­
tiska skäl - m e n även rät tsäkerhetsskäl - behöve r ta till schabloner vid 
värderingen (se om detta längre f ram) . 6 9 9 Ä v e n m e d ett sådant schablon-
förfarande kan det dock finnas an ledning att skilja på värde t av egen a rbe ts ­
kraft för t.ex. hel t idsbrukare , del t idsbrukare och hobbyjordbrukare . 

De t kan så lunda bli ol ika stora å rsskador b e r o e n d e på arbetskraftens 
värde i det enski lda fallet. O c h det kan i det s a m m a n h a n g e t er inras om att 
intrångsersät tningen, den rättsl iga marknadsvä rdeminskn ingen , bö r enl igt 
vad som sagts i kapitel 3 b e s t ä m m a s m e d u tgångspunk t från förvärvs­
kategorin aktiv lantbrukare . D e t innebär i p r inc ip att arbetskraf ten värderas 
efter lantarbetarlön på s a m m a sätt s o m görs i dagens värder ingsmetoder . 
De t v i diskuterar hä r ä r ju pos ten annan ersät tning, om de t ska beta las n å g o n 
ersättning utöver intrångsersät tningen, och då är det individuel la värdet av 
arbetskraften central t . 

Vi kan belysa det som nu sagts med ett enkelt exempel. Vi förutsätter att intrånget leder 
till en ökad arbetsåtgång på två timmar per år för tre olika brukare, A, B och C. Brukaren 
A måste leja arbetskraft för 200 kr/tim, brukaren B arbetar själv och värdet av den 
mistade fritiden kan uppskattas till 130 kr/tim (= lantarbetarlön) och brukaren C kan 
karaktäriseras som en hobbyodlare, vars arbetstid i det här sammanhanget värderas till 0 
kr/tim. Den årliga skada som läggs till grund för beräkning av den individanknutna 
posten annan ersättning (totalskadan) enligt IAN-modellen blir följaktligen 400, 260 
respektive 0 kr. Intrångsersättningen bör däremot b e r ä k n a s m e d u t g å n g s p u n k t från 260 
kr i samtliga fall, dvs. lantarbetarlönen. 

Det är dessutom viktigt att unders t ryka att det å andra s idan även fr igörs 

arbetskraft g e n o m att jordbruksarea len minskar . De t innebär föl jakt l igen att 
det är nettoinverkan på arbetskraften som värderas på det sätt s o m har 
diskuterats här. 

(2) Maskiner.700 På s a m m a sätt som gäller arbetskraften m å s t e m a n för det 
förs ta vid värder ingen av ökade utgifter för mask iner ta hänsyn till att a rea l ­
bortfallet å andra s idan frigör maskinkapacitet .7 0 1 F r ån teoret isk synpunkt 
kan m a n även här skilja på tre typsituationer vad gäller nytt jandegraden.7 0 2 

699I den praktiska hanteringen, t.ex. i 1983 års jordbruksnorm, har man regelmässigt löst detta 
problem genom att i princip utgå från lantarbetarlön. 
700 

Traktor, redskap, vagn etc. 
701Denna motsatta effekt kan verka något olika för olika slag av maskiner. För de flesta 

maskinerna och redskapen, t.ex. traktor, plog m.m., går det att göra en direkt kvittning av tid mot 
tid. Däremot för vagnar, vars användning påverkas av längre ägoavstånd, blir det fråga om att ta 
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Den första är att maskinerna är optimalt utnyt t jade och d imens ionerade 
till förhål landena före intrånget. De t ö k a d e behove t av mask inanvändn ing 
efteråt kan t i l lgodoses ant ingen g e n o m att leja/hyra mask ine r e l ler g e n o m 
ökad användning av de egna mask inerna . I det första fallet u p p k o m m e r en 
direkt utgift. I det andra fallet påverkas dels de rör l iga utgifterna, dvs . för 
driv- och smörjmedel och ökat underhål l , dels leder det ökade sl i taget till att 
maskinerna mås te bytas u t t idigare än annars.7 0 3 Alternat ivt , om ägaren 
behåller maskinerna under sin å ters tående brukningst id , k o m m e r deras 
restvärde år n i IAN-kalkylen att vara mindre än annars . D e t k a n även bli 
aktuellt att skaffa större, opt imalare mask ine r m e d hänsyn till s i tuat ionen 
efter intrånget. Det gäller kanske främst t raktor och vagn om ägoavs tåndet 
ökar väsentligt.704 I så fall ska den extra utgiften ersät tas . 

Den andra typsi tuat ionen är att mask ine rna är överdimensionerade, dvs . 
e j fullt utnyttjade, redan före intrånget. D e n ökande användningen leder m e d 
andra ord egentl igen till att mask inerna bl i r bät t re anpassade till fast ighetens 
åkerareal än tidigare.705 M e n de rörl iga utgifterna k o m m e r natur l ig tvis ändå 
att öka. L iksom i föregående si tuation leder det ökade utnyt t jandet dessu tom 
till att maskinerna mås te bytas ut t idigare än annars eller att de får ett 
mindre restvärde. 

Slutligen kan det vara så att de egna mask ine rna är underdimensionerade 

före intrånget, och att fast ighetsägaren lejer eller hyr maskiner . I det ta fall 
k o m m e r det ökade maskinbehovet att medföra yt ter l igare utgifter för att 
hyra/leja. Sker betalning på annat sätt än i pengar ska värde t av detta 
uppskat tas i pengar . Om det t.ex. sker s o m utbyte av tjänster, så k a n det vara 
lämpligt att u tgå från ant ingen sakägarens a l ternat iv inkomst el ler ett be lopp 
som motsvarar det marknadsmäss iga pr iset för att leja.706 

hänsyn till den minskade transportmängden. Jag kommer dock inte att fördjupa mig närmare i 
detta problem. 

702Jfr Vägmarksersättningskommittén (1963a) s. 93, som diskuterade denna fråga från principiell 
synpunkt. 
703 

Utgiften för att skaffa maskinerna kommer sålunda, rent teoretiskt, att hamna närmare i tiden. 
Denna ekonomiska skada, som man dock även kan betrakta som en ränteförlust, hänger därför 
mest samman med tidsaspekten; se avsnitt 4.5. 
704 

Det kan ju till och med tänkas vara en skälig anpassningsåtgärd att skaffa större vagn tämligen 
snart, jfr diskussionen om ägoavstånd i avsnitt 3.4.2 (s. 198). Beräkningen av årsskadan för 
förlängda ägoavstånd bör i så fall utgå från att brukaren har skaffat en större vagn samt att utgif­
ten för vagnen ersätts, med avdrag för den tidigare vagnens restvärde (= försäljningsintäkten). 
705 Jfr Norell (1989) s. 56. 
706 

Valet av värderingsgrund kan principiellt sett påverkas av principen om skadebegränsande 
åtgärder, dvs. att fastighetsägaren bör välja det alternativ som ger lägst ersättning. 
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N ä r det sedan gäller värderingen av den ökade mask inanvändn ingen har 
framgått att å rsbeloppet bö r r äknas fram utifrån de rörliga utgifterna. Dessa 
kan var iera från fall till fall be roende på mask inuppsä t tn ingen ( små eller 
stora maskiner , n y a eller gamla , effektiva eller mindre effektiva e t c . ) . 
Teoret iskt ska m a n vid b e s t ä m m a n d e t av pos ten annan ersät tning u tgå f rån 
s i tuat ionen i varje enski l t fall. D e s s u t o m ska m a n beakta de ökade kapital­

utgifterna, vi lket al l tså kan göras på i p r inc ip två ol ika sätt.707 Prakt iskt kan 
det vara nödvänd ig t m e d schabloniser ingar , vi lket v i å t e rkommer till senare. 

Specialodlingar 

Eftersom tota lskadan ska b e s t ä m m a s utifrån fast ighetsägarens specifika 
situation ska den aktuel la drif ts inriktningen läggas till grund för beräk­
n ingen av årsskadan.7 0 8 I det enski lda fallet kan de t av denna anledning bli 
olika årskador s o m läggs till g rund för pos te rna annan ersät tning respekt ive 
intrångsersättning.7 0 9 

Givetvis är det viktigt att b e d ö m a den aktuel la odl ingens varakt ighet . Vi 
har t idigare i avsnit t 3.4 om intrångsersät tning ställt upp vissa riktlinjer för 
att dra gränsen me l l an no rma l - och specia lodl ing. F inns det byggnader , 
an läggningar och/el ler specia lmaskiner för den aktuel la odl ingen, bö r detta 
kunna s tyrka att det inte är fråga om enbar t en tillfällig odl ing eller drifts­
inriktning. 

Genere l l t sett to rde det inte vara några speciel la teoret iska o c h pr incipi­
ella svår igheter att värdera årsskadan för en specialodl ing j ämför t m e d 
normalod l ing . De a l lmänna u tgångspunkte r som diskuterats t idigare om 
inverkan på såväl inkomster s o m utgifter gäller al l tså i huvudsak även för 
specialodl ing. 

De t k a n emel ler t id bli fråga om särskilt besvärliga värder ingsproblem i 
det enski lda fallet v id specialodl ing. Här ska ett pa r sådana pr inc ipproblem 
tas upp , näml igen (1) utgifter (kostnader) för möj l iga eller nödvänd iga 
anpassningsåtgärder och (2) hur m a n bö r se på frågan att specialmaskiner 

etc. bl ir överf lödiga om odl ingen mås te läggas ner el ler ändras radikalt . 

(1) Anpassnings- och omställningsåtgärder. Ett vägint rång som berör en 
specialodl ing, t .ex. jo rdgubbar , kan leda till att odlingen måste flyttas till en 

707Jfr ovan s. 264. 
708 Se Norell (1989) s. 82 ff. 
709 

Jfr ovan s. 210 ff. Dessutom kan som vi sett val av olika ekonomiska mått för att uttrycka den 
minskade avkastningen leda till att det blir olika belopp på årsskadorna som grund för respektive 
ersättningspost. Men det är ett helt annat problem än det som tas upp här. 
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annan del av fastigheten. De t kan ge u p p h o v till dels lägre intäkter på grund 
av inoptimalförluster - en fråga s o m vi behandla t t id igare , dels utgifter 
föranledda av omstä l ln ingen. 

Utgifterna kan gälla bl .a. f lyt tning av befintl iga beva t tn ingsanläggningar 
eller behov av nya anläggningar , iordningstä l lande av den m a r k dit od l ingen 
f lyt tas eller andra omstäl lningsåtgärder . Anpassn ingså tgärderna kan också 
leda till ökade utgifter för den växtodl ing s o m ersätter specia lodl ingen, t .ex. 
för markbearbetning. Ersät tn ing ska i dessa si tuationer u tgå för arbete, ökad 
maskinanvändning , mater ia l e t c ., värderat enl igt de pr inc iper som beskrivi ts 
ovan. 

Även om fast ighetsägaren i real i teten inte f lyttar specia lodl ingen, trots 
att det vore möjl igt , kan det m e d hänsyn till pr incipen om skadebegränsande 
åtgärder vara skäligt att v id bes t ämningen av å rsskadan utgå från att 
odl ingen flyttas. Skadeuppskat tn ingen får i så fall s a m m a karaktär s o m nyss . 
M e n det är alltså i hög grad be roende på omständighe te rna i det enski lda 
fallet om m a n ska göra en sådan beräkning . 

(2) Överflödiga specialmaskiner etc. Om specia lodl ingen tvingas upphöra 
helt eller minskas radikalt , så kan effekten bli att spec ia lmaskiner eller 
special inredningar i byggnader bl ir överflödiga. De t leder inte till n å g o n 
ökad utgift eftersom dessa invester ingar redan är gjorda. D ä r e m o t kan 
fastighetsägaren kanske bli tvungen att s o m en anpassningså tgärd b y g g a om 
byggnaderna eller eventuell t skaffa andra maskiner ; utgif ten för den typen 
av åtgärder bör i så fall läggas till grund för ersät tningen. 

För de inventarier som blir överf lödiga aktual iseras f rågan om v a d s o m 
brukar kallas investeringsförluster. Vi har i avsnit t 2.2.3 om det ekonomiska 
skadebegreppet vid expropria t ion konstaterat att skadeuppska t tn ingen när 
det gäller t idigare gjorda invester ingar i p r inc ip aldrig ska rikta sig bakåt.710 

Som huvudregel för investeringar, som defini t ionsmässigt görs i syfte att ge 
en framtida avkastning, gäl ler att skadan i pr incip alltid k a n b e s t ä m m a s m e d 
utgångspunkt f rån inverkan på inkomster och utgifter. D e t gäller för såväl 
fast som lös egendom. Beträffande invester ingar i fast egendom m å s t e 
dessutom, m e d hänsyn till expropr ia t ionslagens regler, inverkan på fastig­
hetens marknadsvärde b e d ö m a s separat. 

När det gäller den lösa egendomen, mask ine r e t c ., k an s o m framgått ovan 
(s. 75) ett alternativt beräkningssät t att b e s t ä m m a skadan vara en objekts­
värdering. I stället för att utgå från framtida inkomstbortfal l be räknas 
skadan sålunda till ett be lopp som motsvarar ski l lnaden mel lan mask inens 
tekniska nuvärde (= bruksvärdet ) och dess försä l jn ingsvärde . 

710 Se ovan s. 72 ff. 
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Det bör unders t rykas att denna me tod alltså är ett undantag f rån huvud­
metoden , den f ramåtsyf tande IAN-mode l len . Objektsvärder ing kan dock 
vara att föredra, om inte annat f rån prakt iska och möjl igen psykolog iska 
skäl , om de t rö r sig om nyinköpta mask iner som inte k o m m e r till 
användning alls efter intrånget . M e t o d e n vann gehör i rättsfallet V86 :14 , där 
real isat ionsförlust v id försä l jn ing av maskiner och kreatur ersat tes . 

Å andra s idan b ö r f ramhål las att om det gäller mask iner s o m skulle ha 
använts i en olönsam ve rksamhet , så bör det givetvis inte utgå n å g o n ersätt­
n ing för real isat ionsförlusten. D e t fö l je r av den grundläggande defini t ionen 
av expropr ia t ionsskadan enligt avsnit t 2 .2 . Vidare mås te r i sken för dubbe l ­
ersät tning u p p m ä r k s a m m a s vid objektsvärdering. De t får alltså inte bli så att 
ersät tning u tgår för dels för framtida inkomstförluster, dels för inves ter ings­
förluster i fråga om maskiner . 

De t mås te des su tom u p p m ä r k s a m m a s att om maskinerna ersät ts via en 
objektsvärder ing, så k o m m e r detta att påverka bes tämningen av den 
framtida förmögenhetsminskningen eller årsskadan för växtodl ingen i I A N -
kalkylen. De t bl i r inget res tvärde på mask inen i f ramtiden. Alternat ivt , om 
beräkningen görs utifrån kostnader , k o m m e r den inbesparade mask in ­
kos tnaden att u tgöra en pos t s o m reducerar årsbeloppet på i p r inc ip s a m m a 
sätt som för inbesparade särkostnader. En objektsvärdering kompl ice ra r 
så lunda be räkn ingen i övrigt . 

Slutsatsen bl ir därför att de t säkraste och principiell t riktiga sättet att 
b e s t ä m m a annan ersät tning även i detta fall är m e d hjälp av en IAN-beräk-
ning. Utgif terna för gjorda maskininves ter ingar är därvid ointressanta. De 
minskade årl iga inkomsterna tas m e d i kalkylen l iksom den skaderedu-
cerande inkomstpos ten för försä l jn ing av maskinerna eller a l ternat iv 
användning av dessa . En direkt värder ing av maskinerna kan dock vara att 
föredra i v issa s i tuat ioner av bl .a . prakt iska skäl, vi lket i så fall m å s t e 
beaktas v id värder ingen i övrigt . 

U p p s u m m e r i n g , exempl i f ier ing samt vissa modif ier ingar 

Till sist i det ta avsnit t ska en summer ing göras av några väsent l iga 
u tgångspunkter för att b e s t ä m m a IAN-model lens årsskada vid vägin t rång. 
Vi har ju r edan t idigare i avsnit t 4.4.1 lagt fast grundprinciperna, näml igen 
att (1) inkomste r och utgifter används som ekonomiskt måt t , (2) att hänsyn 
inte tas till skatt , (3) att ka lkylen görs i reala be lopp samt (4) att hänsyn tas 
till skäl iga skadebegränsande åtgärder. 

H ä r ska nu speciell t den förs ta punkten belysas ytterl igare. D e t ha r f ram­
gått att begreppspare t inkomster-utgif ter är nytt i s ammanhange t , ef tersom 
det vanl igen inte används i de värder ingsmetoder som t i l lämpas idag för 
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beräkning av (annan) ersä t tn ing v id intrång på jordbruksfast ighet . I stället är 
intäkter och kostnader det vanl iga; exempelv is 1983 års jo rdbruksnorm 
bygger i p r inc ip på dessa ekonomiska begrepp . Jag k o m m e r att m e d några 
enkla exempe l belysa vad ski l lnaden blir j ämför t m e d jordbruksnormen. 

Från praktisk synpunkt kan det emel ler t id i vissa fall vara enklare att 
räkna m e d per iodiserade be lopp i stället för inkomster och utgifter M a n 
k o m m e r des su tom att i så fall nå överenss tämmelse m e d den i avsnitt 3.3.4 
redovisade metod iken för att b e s t ä m m a intrångsersättning. M o t denna 
bakgrund k o m m e r j a g att d iskutera intäkts- och kos tnadsbegreppen som en 
modif ier ing av huvudregeln . 

Jag k o m m e r vidare att ta upp frågan om schablonisering av vissa 
momen t , främst värder ing av arbetskraft o c h maskiner . I det sammanhange t 
k o m m e r j a g också in någo t på frågan om en rättsl ig säkerhetsmarginal , 
vi lken diskuterades generel l t i avsni t t 4 .2 .2 . 

Huvudregel - nettoinverkan på inkomster och utgifter 

Valet av inkomster/utgif ter s o m ekonomisk måt t för att be s t ämma årsskadan 
gjordes bl .a . av den an ledningen att det speglar när i t iden den ekonomiska 
skadan, den minskade ekonomiska avkastningen, inträffar. Det har framgått 
att ett in t rång kan leda till såväl ökn ing s o m minskn ing av utgifter respek­
t ive inkomste r beroende på s i tuat ionen i det enski lda fallet. 

Föl jande figur i l lustrerar principiel l t hur de årliga intäkterna och kostna­
derna hos en jordbruksröre l se kan påverkas av ett vägintrång. Vissa poster , 
givetvis de flesta, bidrar till att det ekonomiska resultatet försämras, andra 
pos ter verkar i motsat t r ik tn ing. 

Figur 19. Intrånget kan leda till en minskad ekonomisk avkastning i  form av 

minskade inkomster och/eller ökade utgifter; samtidigt kan vissa poster 

förändras i motsatt, skademinskande riktning. 
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I den situation s o m il lustreras i figuren består alltså å tgärden s o m orsakar 
engångsbeloppet år fem i att skaffa större och dyrare mask ine r - en v a g n i 
detta fall - som är bät tre anpassade till förhållandena efter in t rånget (det 
längre ägoavståndet ) . Det kan s o m f ramgåt t t idigare ä v e n vara f råga om 
utgifter för andra åtgärder som görs i syfte att m inska årsskadan, t .ex. k ö p 
av mark. Vidare kan ökad användning av mask ine r l eda till att de m å s t e 
bytas ut t idigare än annars , och m a n kan i så fall be t rak ta ränteför lusten s o m 
en skada i ka lkylen (se exempe l 3 längre fram). 

Vi ska nu övergå till att be lysa inkomst- och utgif tspr incipen m e d tre 
enkla räkneexempel : (1) ingen förändr ing av å tgången på arbetskraft och 
maskiner , (2) minska t behov av arbetskraft och m a s k i n e r samt (3) ökat 
behov av arbetskraft och maskiner . 

Figur 20 . Den ersättningsgilla årsskadan kommer ofta att avta med tiden, 

beroende på anpassningsmöjligheter. Engångsbelopp kan förekomma som 

avviker från mönstret (år 5). 
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Figuren visar den tänkta s i tuat ionen att intrånget l eder till en kons tan t 
negat iv brut to inverkan på avkas tn ingen under de fyra första åren, mä t t i 
reala be lopp. År fem förutsä t ts att det u p p k o m m e r en extrautgift för inköp 
av en större vagn , s o m är bät t re anpassad till s i tua t ionen efter intrånget 
(längre ägoavs tånd) . D e n n a å tgärd bidrar till att de nega t iva effekterna 
minskar efter år fem; i detta fall minskar utgifterna för brukningsfärder och 
transporter. 

Å andra sidan k o m m e r vissa utgifter för sä rkos tnader etc. att m inska 
omedelbart , vi lket i f iguren har markera ts m e d s taplarna under t idsaxeln. 
Vidare har det förutsat ts att brukaren från och m e d år t re kan få en arbets-
intäkt genom alternativt arbete . De t b idrar yt ter l igare till att m i n s k a den 
ersättningsgilla årsskadan. 

Det är alltså nettoeffekten, ski l lnaden mel lan s taplarna i f iguren, s o m 
utgör vad vi kal lar årsskadan i IAN-model len . De t år l iga be loppe t k o m m e r 
att sjunka m e d t iden, frånsett år fem i detta exempe l då engångsutgi f ten för 
de opt imala mask inerna görs . M a n kan annor lunda u t t ryckt säga att det sker 
en anpassning av p rodukt ionsmedlen till s i tuat ionen efter intrånget , o c h det 
leder till att å rsskadan minskar i detta fall. Se följande figur. 
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Exempel 1. Oförändrad åtgång på arbetskraft och maskintid. 

Förutsättningar. 1 ha åkermark tas i anspråk för 
en motorväg på en spannmålsgård. Brukningen av 
restfälten A och B försvåras. Den ökade bruk-
ningstiden (försvårad brukning, ökad ställtid samt 
tiden för förflyttning mellan de båda fälten) 
uppskattas till 10 timmar per år, vilket motsvarar 
exakt den tid som frigörs på grund av den 
minskade arealen. Skördeförlusten inklusive areal­
stöd uppskattas till 10 000 kr/år. De rörliga 
utgifter (särkostnader) som är direkt knutna till 
odlingen minskar med 3 000 kr/år. 

Årsskadan blir 10 000 - 3 000 = 7 000 kr. Detta belopp ska sålunda tas med i IAN-
kalkylen. Huruvida beloppet kommer att vara bestående och (realt) oförändrad under 
kalkylperioden eller inte beror mycket på intäktsdelen och kanske framför allt på areal­
bidraget. (Mer om den frågan i nästa avsnitt 4.5 om kalkylperioden.) 

Kommentar. I detta fall går det att direkt kvitta det minskade behovet av arbetskraft 
och maskiner mot det ökade behovet. Vi har då förutsatt att det är samma slag av 
maskiner som berörs, annars kan det vara olika utgifter per timme för drivmedel och 
löpande underhåll och i så fall kan man inte göra en direkt kvittning av tid mot tid. 
Jämfört med 1983 års jordbruksnorm är det ett helt annat beräkningssätt.  Det är en 
helhetssyn som utgår från förändringarna av jordbruksföretaget inkomster och utgifter. 

Exempel 2. Minskad åtgång på arbetskraft och maskintid.  

Förutsättningar. I detta fall blir en mindre del av 
åkerfältet avskuren (det gråa området). Den av­
skurna delen blir olönsam att bruka och tas ur 
produktion. Totalt tas 1 ha åker, inklusive väg­
marken, ur produktion. Det leder till en minskad 
resursförbrukning på 8 timmar per år netto av 
maskiner och arbetskraft. Då har hänsyn tagits till 
den försvårade brukningen av restfältet A. 
Fastighetsägaren kan omedelbart få en inkomst på 
100 kr/tim i annan sysselsättning. Maskinerna kan 
däremot inte användas i annan inkomstbringande 
verksamhet under deras återstående livslängd. För 
övrigt gäller samma förutsättningar som ovan. 

711De utgifter som ingår i detta belopp avser i huvudsak utsäde, handelsgödsel , bekämpnings­
medel och torkning. Däremot ska inte utgifter för drivmedel ses som en inbesparad utgift här 
eftersom den har kvittats mot den ökade åtgången orsakad av försvårad brukning. 

712I korthet kan sägas att enligt normen skulle ersättning å ena sidan ha betalats för försvårad 
brukning av restfälten och å andra sidan skulle anpassningsersättning ha betalats för arealbort­
fallet. En avräkning görs enligt normen för att det inte ska utgå dubbelersättning för arbetskraften; 
se Vägverket (1984) del III kapitel 11 s. 9 ff. Däremot görs inte någon motsvarande kvittning av 
drivmedel etc. för maskiner. 
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Årsskadan. Bruttoinkomsterna på grund av markförlusten minskar med 10 000 kr och 
de rörliga utgifterna för växtodlingen minskar med 3 000 kr. Liksom i exempel 1 kan den 
av markförlusten orsakade minskade åtgången på arbetskraft och maskiner kvittas jämnt 
upp mot ökningen till följd av försvårad brukning. Det blir sålunda ingen nettoinverkan 
på inkomster och utgifter av dessa båda intrångseffekter. Det ökade ägoavståndet leder till 
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Årsskadan. De minskade bruttoinkomsterna blir 10 000 kr. Liksom i föregående 
exempel minskar de årliga utgifterna för utsäde, bekämpningsmedel etc. med 3 000 kr. 
Dessutom kommer den minskade användningen av maskiner att leda till att utgifterna för 
driv- och smörjmedel samt löpande underhåll minskar. Vi kan uppskatta den posten till 
80 kr per traktortimme, dvs. 8 x 80 = 640 kr/år. För att kalkylen ska bli fullständig ska vi 
ta med den alternativa arbetsinkomsten, 8 x 100 = 800 kr, som även den minskar skadan. 
Årsskadan blir därmed 10 000 - 3 000 - 640 - 800 = 5 560 kr. 

Kommentar. Årsskadan blir mindre än i föregående fall trots att arealförlusten är lika 
stor. Det är kanske inte förvånande, eftersom man nästan med blotta ögat kan se att det är 
ett mindre brukningsintrång i detta fall; det uppkommer ju inte några spetsiga hörn på 
restfältet. (Men exemplen är ju å andra sidan bara fejkade principexempel, varför man 
egentligen inte ska dra alltför stora växlar på en sådan okulär jämförelse.) 

Man kan även i detta exempel notera att det inte uppkommer någon direkt post 
"försvårad brukning". Årsskadan - inverkan på inkomster och utgifter - genereras i 
stället av minskade inkomster från växtodlingen minus minskade rörliga utgifter och den 
alternativa arbetsinkomsten. Indirekt ersätts dock den försvårade brukningen av restfältet 
genom att beräkningen utgår från nettoinverkan på tidsåtgången (8 timmar). Arealför­
lusten i sig medför nämligen att brukningstiden minskar med 10 timmar, varför den för­
svårade brukningen kan sägas orsaka 2 timmars ökning. Och denna ökade tidsåtgång 
ersätts indirekt eftersom den inte bidrar till någon skademinskande intäkt. 

I ett fall som detta då det går åt mindre total brukningstid efter intrånget är det alltså 
en väsentlig fråga om det finns möjlighet att använda den arbetskraft och de maskiner 
som blir över på ett inkomstbringande sätt. Här i exemplet har vi förutsatt att 
arbetskraften kan sysselsättas omedelbart, men maskinerna inte alls under deras 
återstående livslängd. Det blir annars givetvis en bedömningssak från fall till fall, både 
när en alternativ inkomst kan förväntas uppstå och hur stort beloppet blir. 

Exempel 3. Ökad åtgång på arbetskraft och maskintid 

Förutsättningar. I detta tredje exempel 
antas att det går åt mer arbetskraft och mer 
maskintid efter intrånget. Vi kan illustrera 
detta med figuren intill. Situationen vad 
gäller markintrånget är i grunden samma 
som i exempel 1, dock med den väsentliga 
skillnaden att det blir längre ägoavstånd 
till fältet B. Den senare effekten, som 
illustreras med den svarta vägen parallellt 
med motorvägen, gör att brukningstiden 
ökar med 8 timmar per år i detta fall. 
Intrånget bedöms också leda till att en 
utgift för en ny vagn kommer att göras ett 
år tidigare, år 5 i stället för år 6 efter 
värdetidpunkten. 
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en ökad tidsåtgång på 8 timmar per år. Värderad efter exempelvis 270 kr/tim (jfr 
kommentaren nedan) blir årsskadan 2 160 kr. Sammantaget blir den bestående årsskadan 
10000 + 2 1 6 0 - 3 0 0 0 = 9 160 kr. 

Till detta ska läggas tidigareläggningen av inköpet av ny vagn, en utgift på 
(uppskattningsvis) 100 000 kr som nu inträffar år 5 i stället för år 6. Det blir ingen större 
utgift än annars (samma storlek på vagnen förutsätts i detta fall), men man kan se skadan 
som en ränteförlust. Vid en alternativ placering av kapital på (realt) 4 procent blir denna 
förlust 4 000 kr. Förlusten uppkommer alltså för den mistade ekonomiska avkastningen 
på 100 000 kr mellan åren 5 och 6. Beloppet ska i IAN-kalkylen hänföras till år 6 som ett 
engångsbelopp.

Kommentar. Jämfört med exempel 1 blir det en större årsskada. Skillnaden, 2 160 kr, 
beror helt på det längre ägoavståndet i detta exempel. Nu har vi förutsatt att intrånget i 
övrigt inte leder till någon nettoinverkan på utgifterna för arbetskraft och maskiner. I 
praktiken torde det vara högst ovanligt att det går precis jämnt upp. Om det på grund av 
den minskade arealen går åt mindre av dessa resurser än tidigare, så ska överskottet 
räknas av mot ökningen orsakad av det längre ägoavståndet. Det är fortfarande helheten, 
nettoårsskadan, som utgör beräkningsgrunden i IAN-modellen och inte varje enskild 
intrångseffekt. Men det är i det sammanhanget viktigt att åter poängtera det inte är tiden i 
sig som ska kvittas utan den utgift som tiden ger upphov till, vilken kan vara olika för 
olika slag av maskiner och redskap. 

Jämfört med 1983 års jordbruksnorm är det alltså inte här av primärt intressant hur 
mycket som varje enskild intrångseffekt bidrar med till posten annan ersättning. Men de 
olika intrångseffekternas årsskada utgör naturligtvis ändå en nödvändig grund för att 
bestämma nettoårsskadan. 

En springande punkt i beräkningen är hur man värderar den ökade tidsåtgången och 
närmare bestämt arbetskraften. Här räknade jag med 270 kr/tim, ett belopp som i princip 
stämmer överens med 1983 års jordbruksnorm, varav priset per manstimme är ca 130 kr. 
(1999 års prisnivå). Beroende på förhållandena i det enskilda fallet kan dock värdet av 
arbetskraften variera. Vi kan förutsätta att i detta fall motsvarar 130 kr/tim värdet av den 
förlorade fritiden. Är ägaren i stället tvungen att leja för arbetskraften ska denna utgift 
ersättas. Ett tredje alternativ som kan bli aktuellt är att värdera den egna arbetskraften 
efter inkomst från alternativ sysselsättning, under förutsättning att den ökade bruknings-
tiden innebär att ägaren går miste om en sådan inkomst. 

Undantag 1 - värdering av den egna arbetskraften 

Vi har bl .a. av det sista exemple t sett att en ökad användning av egen arbets­
kraft inte leder till n å g o n ökad utgift för fast ighetsägaren, m e n att m a n trots 
detta bö r sätta ett vä rde på den egna arbetskraften i IAN-kalkylen . Ett sådant 
förfarande u tgör ett undan tag från en strikt t i l lämpning av utgiftsprincipen. 

713Alternativt kan "ränteförlusten" beräknas på följande sätt. Nuvärdet av utgiften för vagnen år 6 
blir 0,7903 x 100 000 = 79 030 kr (kalkylränta 4 procent) och för år 5: 0,8219 x 100 000 = 82 190 
kr. Skillnaden, 3 160 kr, motsvarar det från år 6 diskonterade värdet av 4 000 kr (0,7903 x 4 000 = 
3 160 kr). Det blir alltså samma resultat, trots att det är något olika beräkningssätt. Egentligen, vid 
en strikt tillämpning av utgiftsprincipen, är denna alternativa metod den rätta. Men den kan alltså 
omformas till att avse ett årsbelopp i form av ränteförlust. 
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Det kan emeller t id mot iveras av att det i den rättsliga värderingen är rimligt 
att ersätta för lus t av f r i t id . De t s t ämmer också överens m e d p rax i s idag. 

Vi har v idare sett (s . 267) att för lus ten av f r i t id ska teore t i sk t vä rderas 
m e d hänsyn till omständighe terna i varje enski l t fall, m e n att p rak t i ska skäl 
talar för att det är nödvändig t att ta till schabloner . Schabloniser ingen 
behöver å andra sidan inte innebära att m a n g e n o m g å e n d e räknar m e d 
endast ett be lopp . Det kan sålunda f innas an ledning att skilja på t .ex. he l ­
t idsbrukare, del t idsbrukare och hobbyjordbrukare . (Jag går hä r inte n ä r m a r e 
in på definitionen av dessa tre kategorier , de får ses s o m en exempli f i ­
ering.) 

Dessu tom framstår det för kategor in hel t idsbrukare s o m inte hel t oskäl igt 
att göra en f inare indelning be roende på sysselsät tningsgraden. Fö r den s o m 
är översysselsat t redan innan intrånget kan det ta leda till s tora p r o b l e m att 
k lara av arbetet själv om bruknings t iden ökar. I värsta fall kan det innebära 
att brukaren mås te leja arbetskraft el ler också m i n s k a ä n n u m e r a på 
"frit iden". I denna situation kan det alltså vara r imligt att r äkna m e d ett 
högre t impris än annars . De t motsa t ta gäl ler om brukaren inte är fullt syssel ­
satt innan intrånget. 

Jag behandlar inte dessa frågor yt ter l igare, utan konsta terar sammanfatt­

ningsvis att m a n i den rät ts l iga värder ingen bör betrakta förlust av fri t id s o m 
en ersättningsgill skada, som visser l igen ska värderas från fall till fall m e n 
s o m lämpligen värderas efter en eller flera schabloner.714 

För tydl ighetens skull ska t i l läggas att s i tuat ionen att arbetskraften 
värderas m e d utgångspunkt f rån för lus t av en al ternat iv i nkoms t inte u tgör 
någo t undantag från huvudrege ln . I det fallet ska den b e d ö m d a faktiska 
förlusten, dvs . inkomstminskningen, tas m e d i kalkylen. D e t är å andra s idan 
inte säkert att hela den ökade t idså tgången ska värderas på det ta sätt; en del 
kan således behöva värderas s o m för lus t av f r i t id . S a m m a sak gäller fö r 
övrigt utgifter för lejd arbetskraft . 

Undantag 2 - periodisering av engångsbelopp för maskiner 

En beräkning av intrångets inverkan på inkomster och utgifter innebär att 
m a n har att ta ställning till om och när det u p p k o m m e r be lopp av engångs ­
karaktär. Vi har sett det ta bl .a. av exemple t i f igur 20 , där det va r f råga om 
en ökad utgift för en anpassningsåtgärd (större vagn) . M e n det k a n också bl i 
en minskad utgift för mindre mask ine r i framtiden om area len m i n s k a r 

714 
Om en enda schablonnivå väljs kan den liksom i metodtillämpningen idag lämpligen utgå från 

lantarbetarlön. Jfr 1983 års jordbruksnorm, där priset per manstimme utgår från gällande lant-
arbetaravtal för traktorförare med minst sex års erfarenhet inklusive visst övertidstillägg. Till detta 
har lagts semesterlön och sociala avgifter. Se vägverket (1984) del III kapitel 15 s. 3. 
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mycket . 7 1 5 O c h som nämnts t idigare kan det även bl i aktuell t m e d en intäkt 
för försä l jn ing av t.ex. maskiner som blir över om en specialodl ing mås t e 
avvecklas . 

De t säger sig självt att det kan vara svårt att b e d ö m a när be loppe t 
uppstår . N ä r kan det vara r imligt och sannolikt att fast ighetsägaren by te r ut 
en mindre vagn m o t en större e t c ? Fö ru tom att m a n mås t e grunda en sådan 
bedömning på rent tekniska och ekonomiska faktorer, t .ex. mask ine rnas 
(vagnens) avskrivningst id, mås te m a n även ta s tä l lning vad s o m är skäligt 
m e d hänsyn till ersättningslagstif tningens pr inc ip om skadebegränsning . 

Et t sätt att söka lösa denna t idsmäss iga osäkerhe t är att u tgå från en 
schablon, s o m i och för sig kan tänkas innefatta f lera al ternativ. F ö r 
maskiner behöver det sålunda inte vara så att m a n utgår från endas t en 

genomsni t t l ig åters tående ekonomisk l ivslängd, vi lket är fallet idag i 1983 
års jordbruksnorm.7 1 6 M a n kan mycke t väl tänka sig exempelv i s tre klasser; 
för (1) nya , (2) "mede lgamla" samt (3) ekonomisk t avskr ivna - dock ej 
tekniskt uttjänta - maskiner . En sådan schabloniser ing kan mot iveras m e d 
att det är f råga om en officialrättslig värder ingsmetod . 

M e n det är inte bara t idsaspekten s o m kan vara kompl icerad . Beloppets 

storlek kan naturl igtvis vara nog så svårt att b e s t ä m m a , speciell t om åtgär­
den l igger långt fram i t iden. I grunden hänger det ta p rob lem s a m m a n m e d 
den me tod som valts för att be s t ämma den "bes t ående" årsskadan, näml igen 
utifrån inverkan på företagets inkomster och utgifter. I f råga om använd­
n ingen av maskinerna påverkas utgifter för dr iv- och smörjmedel s amt årl igt 
underhål l , vare sig intrånget leder till ökad eller m in sk ad användning . D e n 
post som i bl.a. bidragskalkyler7 1 7 b rukar kal las kapi ta lkostnader (avskr iv­
n ings- och räntekostnader) blir alltså inte aktuell att ta stäl lning till i denna 
utgiftsmetod. 

D e n ökade eller minskade användningen av mask ine rna k o m m e r i stället 
att an t ingen påverka den framtida utgiften - all tså inte de år l iga löpande 
utgifterna - när maskinerna ska bytas ut eller deras res tvärde v id slutet av 
ägarens innehavst id (år n) . En ökad användning leder sålunda teoret iskt till 
antingen dels att utgifter för nya mask iner t id igareläggs, dels att eventuel l t 
större och dyrare (= opt imalare) maskiner anskaffas eller att de nuva rande 

715Jfr ovan s. 265. 
716Anpassningstiden för maskiner är 7 år, vilket motsvarar halva avskrivningstiden för nya 

maskiner; jfr ovan s. 233. 
717Se t.ex. områdeskalkyler upprättade av Sveriges lantbruksuniversitet (1995). 
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maskinerna får ett m ind re res tvärde år n.718 En minskad användning leder till 
motsa t t effekt. 

En alternativ beräkningsmetod för att m e r prakt iskt hantera det diskuterade 
p rob lemet kan va ra att gå till väga på l iknande sätt som i jo rdbruksnormen 
idag, dvs . att u tgå från mask ine rnas marginella timkostnad.719 I den pos ten 
ingår förutom de rör l iga kos tnaderna - för driv- och smörjmedel samt årligt 
underhål l - även kos tnader för repara t ioner samt avskr ivning och ränta. De 
margine l la år l iga kapi ta lkos tnaderna ingår alltså i denna t imkostnad. 

Visser l igen speglar inte det ta beräkningssä t t de ekonomiska transaktio­
ner i form av ändrade inkomste r och utgifter som intrånget orsakar, m e n det 
förenklar onekl igen beräkningen . M a n slipper, å tmins tone vid ett förs ta 
påseende , att ta s täl lning till f rågan om och nä r mask inerna k o m m e r att 
bytas u t under ägarens å ters tående brukningst id . En annan prakt isk fördel 
kan vara att m a n inte behöver ta m e d vissa förmögenhetsposter i res tskadan 
vid ägarens avyt t r ing av fastigheten, v i lka annars bör vara med i en 
marginalkalkyl .7 2 0 

Ytter l igare ett mo t iv till den prakt iska eftergiften är att m a n därmed som 
regel kan använda s a m m a årsbe lopp s o m läggs till grund för intrångsersätt­
n ingen. Av avsnit t 3.4.2 ha r f ramgåt t att exempelv i s M-faktormetoden, för 
bl.a. försvårad brukning , b y g g e r på en årskada bes t ämd utifrån ökade 
brukningskos tnader . O c h s a m m a årsskada kan alltså enligt den modif ierade 
metod iken användas för att be räkna annan ersät tning, såvida det inte är en 
specialodl ing. 

Å andra s idan ska u p p m ä r k s a m m a s att det inte på något vis är säkrare att 
räkna på det nu beskr ivna sättet. M a n mås te näml igen även i detta fall 
egent l igen göra s a m m a bedömninga r om mask inernas värdeminskning och 
res tvärde som annars . En n o g g r a n n uppskat tn ing av det årl iga avskr ivnings­
beloppet ska ju i det enski lda fallet g rundas på dessa förhål landen. Det är 

718Jfr Gustafsson (2000) s. 41 ff. 
719 Se Vägverket (1994) del III kapitel 15 s. 3 ff. Jfr även Norell (1998) s. 106 ff. och Gustafsson 
(2000) s. 38 ff. 

720Maskinernas restvärde när fastighetsägaren slutar med jordbruket kan alltså komma att vara ett 
annat jämfört med det hypotetiska händelseförloppet att intrånget inte skett. Differensen kan till 
en del bero på en ökad eller minskad användning av befintliga maskiner, och som vi sett nyss tar 
man i utgiftsmetoden hänsyn till denna effekt via restskadan år n. Om maskinerna däremot 
värderas efter den marginella timkostnaden tar man hänsyn till kapitalförändringen via årsskadan. 
Skillnaden i maskinernas värde år n kan dessutom bero på att ägaren har skaffat dyrare (eller 
billigare) maskiner än annars. Det är inte säkert att denna effekt beaktas helt om man utgår från 
maskinernas marginella timkostnad, utan utgiftsmetoden kan vara att föredra i detta fall. Se vidare 
avsnitt 4.6 om restskadan. 
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sålunda enbar t en beräknings teknisk förenkl ing att r äkna m e d en t imkos tnad 

i stället för utgift; det höjer inte värder ingsnoggrannheten. 7 2 1 

Något m e r ska sägas om pr inc iperna för värderingen av den marginella 

timkostnaden. För t raktor o c h skördet röska u tgörs marg ina lkos tnaden av 

föl jade tre pos ter (för r edskap och vagnar de två sista posterna):7 2 2 

• Dr iv - och smörjmedel 

• Repara t ioner och underhål l 

• Marg ine l l kap i ta lkos tnad 

D e n andra pos ten har v i r edan varit inne på vad gäl ler det årl iga löpande 

underhål le t och p rob lemet m e d värder ing av arbetskraften. D e t kan till detta 

läggas att i 1983 års j o rdb ruksno rm har m a n löst p rob l eme t g e n o m att anta 

att repara t ions- och underhå l l skos tnaden uppgår till en viss procent av 

inköpspriset i re la t ion till användningst iden.7 2 3 

D e n marg ine l la kapi ta lkos tnaden ska spegla den ökade eller minskade 

användningens inverkan på den till t immar per iodiserade kos tnaden . I 1983 

års j o rdb ruksno rm har en m e t o d valts s o m utgår f rån ol ika avskr ivnings­

procent v id olika årl ig användningstid.7 2 4 Gustafsson förordar en m e t o d som 

bl.a. bygge r på att mask ine rnas res tvärde påverkas av användningst iden.7 2 5 

721Jfr Larsson (1968) s. 15, som diskuterar ett liknande problem med utgångspunkt från 
avkastningsvärdering av hyreshus. I det sammanhanget gör han en jämförelse mellan å ena sidan 
diskonteringsmetoden och å andra sidan räntabilitetsmetoden. Den förstnämnda metoden innebär 
att avkastningsvärdet beräknas efter samma principer som IAN-modellen grundas på, dvs. att ett 
restvärde (på fastigheten) tas med i kalkylen. Den senare metoden innebär en kapitalisering på all 
framtid av årliga fastighetsräntor (intäkter minus kostnader), varvid byggnadernas årliga värde­
minskning (avskrivningskostnad) tas med som en kostnadspost. Även i denna senare metod måste 
man enligt Larsson "göra exakt samma uppskattningar för att kunna kalkylera en vederhäftig 
avskrivningsprocent" och man måste "vid en omsorgsfull värdering alltid... taga ställning till två 
så viktiga faktorer som hur länge byggnaderna bör bibehållas och vilket restvärde fastigheten 
därefter har". 
722 

Se Vägverket (1984) del III kapitel 15 s. 3 ff. och Gustafsson (2000) s. 40. 
723För traktor beräknas reparations- och underhållskostnaden till 1 procent av inköpspriset per 

100 timmars driftstid, för övriga maskiner och redskap varierar denna procentsats mellan 3 och 10 
procent. Se Vägverket (1984) del III bilaga 15:1. 
724 

För traktor är den årliga avskrivningen 5,9 respektive 9,1 procent vid 400 respektive 1 000 
timmars årlig användning; se Vägverket (1984) del III kapitel 15 s. 3. 

725Se Gustafsson (2000) s. 40 ff. Kapitalkostnaderna beräknas med en annuitetskalkyl, som utgår 
från differensen mellan maskinernas återanskaffhingsvärde och restvärde. Det senare värdet 
kommer att påverkas av den ändrade andvändningen. För exempelvis traktor kommer Gustafsson 
fram till (s. 41) att den "marginella avskrivningen" motsvarar ca 25 procent av den genomsnittliga 
kapitalkostnaden. 
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Jag går här inte djupare in på denna fråga, u tan betonar åter att en 
användning av den marginel la mask in t imkos tnaden i IAN-mode l l en skul le 
innebära ett undantag f rån den uppstä l lda huvudrege ln om inkomste r och 
utgifter, v i lken alltid kan t i l lämpas. O c h om denna modif ier ing väljs b ö r den 
i konsekvensens n a m n t i l lämpas på såväl en ökad s o m minskad mask in t id . 
Om intrånget leder till att det går åt mindre mask in t id per år totalt sett än 
t idigare, bö r alltså denna skademinskande effekt värderas efter den m a r g i ­
nel la mask inkos tnaden under förutsättning att den ökade t idså tgången 
värderas på motsvarande sätt. 

De t är alltså viktigt att vara konsekvent . De t ha r som vi ska se senare i 
avsnit t 4 .6 även betydelse för värder ingen av den framtida res t skadan . 
Om utgifter väljs som ekonomiskt måt t på mask inanvändningen , så m å s t e 
en värder ing göras av maskinernas förändrade res tvärde när fas t ighetsägaren 
slutar m e d jordbruket . Om maskinerna däremot värderas efter den m a r g i ­
nel la t imkostnaden, då m a n alltså tar indirekt hänsyn till inverkan på rest­
värdet , så behöver m a n inte göra denna avslutande värder ing - såvida inte 
nyanskaffade maskiner är dyrare eller bil l igare än annars . De t ska dock 
poängteras att oavset t vi lken me tod s o m väljs ska resultatet bli s a m m a vad 
gäller totalskadan. 

Undantag 3-ej hänsyn till skatt 

Till sist kan bara åter nämnas att den skat temässiga aspekten av den rä t ts l iga 
värder ingen, dvs . att ersät tningen ska beräknas utan hänsyn till skatt , u tgör 
ett undantag från en strikt t i l lämpning av inkomst- och utgif tsprincipen. 
Mot ive t till detta beräkningssät t och vi lka konsekvenser det kan t änkas få 
har behandla ts t idigare i avsnitt 4 . 4 . 1 , varför j a g inte tar upp dessa frågor 
m e r här. 

4.5 Kalkylperioden 

4 .5 .1 P r i n c i p i e l l a u t g å n g s p u n k t e r 

G e n e r e l l t v id a v k a s t n i n g s v ä r d e r i n g 

Kalkylper ioden (eller kalkylhorisonten) vid beräkning av ett individuel l t 
avkastningsvärde är helt naturl igt be roende av fast ighetsägarens p l ane r och 
målsä t tn ingar m e d fastighetsinnehavet. I första hand bör ka lky lper ioden 
sålunda beräknas m e d utgångspunkt från ägarens förväntade innehavstid.726 

726Se t.ex. Lundström (1980) s. 75 ff. 

2 8 2 



4.5 Kalkylperioden 

D e n n a principiel la u tgångspunkt gäller även vid avkas tn ingsvärder ing av 
lantbruksfastigheter.7 2 7 

Ägarens m o t i v och planer kan givetvis var iera i h ö g grad från fall till 
fall. Generel l t sett kan t.ex. såväl ändamåle t m e d ägandet el ler förvärvet 
(eget b rukande , boende etc.) s o m innehavarekategori (fysisk eller ju r id i sk 
person) ha be tydelse för kalkylper iodens längd. 

Dessa generel la pr inciper gäller i och för sig även vid beräkning m e d 
IAN-mode l len , m e n det speciella syftet m e d den värder ingen gör att det bl ir 
vissa särski lda hänsynstaganden, som vi övergår till att behand la nu . 

Speciel l t om IAN-mode l l en 

IAN-mode l l en syftar ju till att be s t ämma minskn ingen av det individuella 

avkastningsvärdet ; det är intrång i innehavaresituationen som är u tgångs­
punk ten för beräkningen. Vidare ska m a n v id värder ingen ta hänsyn till de 
krav som följer av att det är fråga om en officialrättslig värder ing. U töve r 
det ta ska p å m i n n a s om att vi har förutsat t att det är fast ighetsägaren själv 
s o m brukar fastigheten. Vi ska här diskutera vad dessa föru tsä t tn ingar 
innebär för ka lkylper ioden i IAN-modellen.7 2 8 

Kalkylperiodens funktion 

Till att börja m e d kan vi konstatera att ka lkylper ioden fyller två funktioner i 
IAN-mode l l en , näml igen att den: 

• (1) dels avgränsar den per iod under v i lken fast ighetsägaren drabbas 
av de årsskador ( a) som intrånget orsakar (åren 1 till och m e d n - 1 i 
figur 18, 

• (2) dels anger t idshorisonten för när restskadan ( R) , den framtida 
förmögenhetsminskningen, inträffar (år n ) . 

Fas t ighetsägarens dubbla roller blir tydliga m e d denna indelning. D e n förs ta 
punk ten har be tydelse för fastighetsägaren i egenskap av brukare, den andra 
punk ten be tonar rol len som jus t ägare. 

Annor lunda uttryckt kan m a n tala om brukningstid respekt ive innehavs­

tid som re levanta begrepp i dessa två situationer. 

727 Se t.ex. Gustafsson m. fl. (1978) s. 154 ff. 
728 

Framställningen bygger delvis på mitt tidigare arbete om IAN-modellen, Norell (1989) s. 65 ff. 
Jag gör inga detaljhänvisningar till detta, såvida det inte är något speciellt konkret. 
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Återstående innehavstid = återstående brukningstid 

Eftersom det förutsatts at t fas t ighetsägaren b ruka r fast igheten själv k o m m e r 
brukningst iden och innehavs t iden att i p r inc ip s t ämma överens.7 2 9 Det kan 
visserl igen tänkas , och det är säkert inte he l le r ovanl igt i prakt iken, att inne­
havst iden för en del fas t ighetsägare k o m m e r att avvika från brukningst iden. 
Det kan exempelv i s vara så att en barn tar öve r brukandet , m e n inte ägandet , 
när föräldrarna blir gamla . I den rättsliga värderingen framstår det emeller­
tid inte r iml igt att göra någ ra n ä r m a r e spekula t ioner i det här avseendet om 
vad som händer m e d fast igheten efter det att den nuvarande ägaren slutar 
m e d jordbruket . Osäkerhets faktorerna är alltför många . Därför förutsätts här 
som huvudal ternat iv v id ana lysen av I A N - m o d e l l e n att ägaren säljer eller 
överlåter fastigheten på anna t sätt nä r han /hon slutar m e d jordbruket.7 3 0 

Det sagda leder till att de t är den för varje berörd fast ighetsägare återstå­

ende innehavst iden (= bruknings t iden) s o m är central v id bedömning av 
kalkylper ioden. 

För att undvika missförs tånd kan det ändå vara värt att skjuta in att om 

den av intrånget berörda m a r k e n är u tarrenderad, så ska detta förhål lande 
naturl igtvis beaktas . Ä g a r e n d rabbas ju inte p r imär t av årsskadorna i så fall 
u tan arrendatorn. S a m m a gäl ler om det ä r sannol ikt att marken k o m m e r att 
ar renderas u t eller b rukas av en annan än fast ighetsägaren under dennes 
å ters tående innehavst id. 

N ä r det så gäller kr i ter ierna för att bedöma den å ters tående innehavst iden 
ska först unders t rykas att de indiv idanknutna , personliga förhållandena i 
varje enskil t fall är den g rund läggande u tgångspunkten . Vi har redan nämnt 
att dessa var ierar i hög g rad från fall till fall, från person till person. Ett 
r iml igt r ik tmärke, om det inte finns uppenbara skäl som talar för annat , kan 
vara att s o m en schablon utgå från att fast ighetsägarna slutar m e d jo rd ­
bruket vid en normal pensionsålder, dvs . 65 år i dagens läge.731 

729 
Hur man ska bedöma kalkylperiodens längd för juridiska personer tar jag upp längre fram (s. 

308). 
730Verkligheten är med all säkerhet ännu mer komplicerad än vad som antytts här. Det kan före­

komma olika former av samägande eller sambrukande som komplicerar det hela. Enligt Persson 
m.fl. (1983) s. 49 är det ca hälften av lantbruksfastigheterna som ägs av endast en person, övriga 
fastigheter ägs av två eller flera personer gemensamt. Men det som nu sagts är mycket en fråga 
om vem eller vilka som är sakägare, dvs. vem som har rätt att föra talan om ersättning. Och den 
frågan går jag inte närmare in på i detta arbete, utan förutsätter vid analysen av IAN-modellen att 
fastighetsägaren är ensam sakägare. Jag har behandlat sakägarbegreppet vid vägintrång i Norell 
(1998) s. 70 ff. 

731Se Norell (1989) s. 66. Jfr även Persson m.fl. (1983) s. 97, som på grundval av empiriska 
studier konstaterar att det stora flertalet överlåtelser sker kring pensionsåldern 65 år (studien 
kommenteras mer längre fram, s. 289). 
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M e n det är alltså vikt igt att f ramhål la att å ldersgränsen 65 år är enbart ett 

underlag, och ett schabloniserat sådant , för b e d ö m n i n g e n av ägarens återstå­
ende innehavst id. Om det s o m e x e m p e l ä r en fast ighetsägare s o m är äldre än 
65 år, kan det vara oskäl igt att t i l l ämpa en sådan schablon. I sådana fall kan 
det vara skäligt att t i l lämpa en schab lon för ett visst mins ta antal år, exem­
pelvis fem år. En sådan schablon skul le kunna mot ive ras av officialvärde-
r ingens krav på rät tssäkerhet . 

Föru tom dessa pe r sonanknu tna fö rhå l landen b ö r en b e d ö m n i n g göras av 
jordbruksföretagets livslängd. De å ldersgränser s o m diskuterats ovan kan 
sägas utgöra r a m e n för den å te rs tående innehavst iden. Om det framstår som 
uppenbar t att jordbruksföre taget k o m m e r att upphöra innan dess , så bör 
givetvis ka lkylhor isonten reduceras . 

Frågan om schabloniser ing av ka lkylhor isonten k o m m e r att diskuteras 
ytterl igare längre fram i avsnit t 4 .5 .2 . Även m e t o d - och rä t t s t i l lämpningen 
behandlas i det s ammanhange t . 

Hänsyn till skäliga skadebegränsande åtgärder 

Utöver vad s o m nu sagts om kri ter ierna fö r att b e d ö m a den åters tående 
innehavst iden ska m a n vid den rät ts l iga värder ingen ta hänsyn till att fastig­
hetsägaren bö r utföra skäl iga skadebegränsande åtgärder . De grundläggande 
pr inciperna har behandla t s i avsni t t 2 .2 .5 . V a d kan så lunda dessa pr inciper 
innebära för b e d ö m n i n g av kalkylhor isonten i IAN-mode l l en? Vi lka åtgär­
der är det r imligt att fast ighetsägaren kan och bö r göra för att m i n s k a skadan 
i en intrångssi tuat ion? 

Vi var inne på det ta p rob lem i det förra avsni t tet om årsskadan, och vi 
konsta terade då att de t ibland före l igger ett nä ra s amband me l l an b e d ö m ­
ningen av årsskadan å ena sidan o c h t idsaspekten å andra sidan. Ett par 
exempel som diskuterades i avsni t t 4 .4.2 gäl lde dels al ternat iv användning 
av undersysselsat t arbetskraft, dels t i l lköp eller a r rende av ersät tn ingsmark. 
Båda dessa å tgärder kan ses s o m exempe l på skäl iga anpassningsåtgärder 
för att minska årsskadan av markför lus ten. Ett anna t exempe l är omstä l ln ing 
av driften (flyttning av specialodl ing, övergång till extens ivare odl ing e t c ) . 
En spr ingande punk t i samtl iga dessa fall är när det är rimligt eller sannolikt 
att å tgärderna k o m m e r till stånd. 

Just anskaffning av annan, l ikvärdig j o rdb ruksmark i stället för den som 
tas i anspråk är givetvis en teoret iskt sett perfekt å tgärd för att minska 
skadan (inkomstbortfallet).7 3 2 I p rak t iken kan det dock ofta vara svårt att 
skaffa likvärdig e rsä t tn ingsmark. I så fall ska m a n vid skadeuppskat tn ingen 

732Jag har behandlat denna fråga i tidigare arbeten, se t.ex. Norell (1994) s. 62 och (1998) s. 53. 
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ta hänsyn till detta, l iksom till övriga anpassningsför luster . F rågan om 
ersä t tn ingsmark bör dock inte dr ivas alltför långt i IAN-ka lky len . D e t bör 
vara relativt säkert att det går att skaffa annan m a r k innan m a n reducerar 
ka lkylper ioden för inkomstbortfal l från växtodl ing eller animal ieprodukt ion . 

Om intrånget ä r mycke t stort och omfat tande, k o m m e r m a n även in på 
spörsmålet om det kan vara skäligt att u tgå från att ägaren skaffar en ny 

fastighet i n o m en r imlig tid för att på så v is m inska skadan. M e n det är 
enligt min uppfat tning att gå ett steg för långt . De t är alltså knappas t skäligt 
att begära att ägaren ska skaffa en ny jordbruksfas t ighet enbar t för att 
m inska skadan på jordbruksröre lsen, å tmins tone inte om han bedr iver ett 
någor lunda normal t jordbruk. I vissa extremfal l , t .ex. om fast ighetsägaren 
bedr iver häs tuppfödning som blir störd av en v äg eller j ä rnväg , skulle det 
dock möj l igen kunna vara en skälig åtgärd.733 Des su tom ska t i l läggas att 
in lösen av he la fastigheten aktualiseras om intrånget är be tydande , och i så 
fall ersätts värdet av den oskadade fastigheten.734 

Jag går inte djupare in på skadebegränsande åtgärder och de ras inverkan 
på kalkylhor isonten här , m e n å te rkommer någo t även till denna fråga i näs ta 
avsnit t om vägint rång. I det sammanhange t tar j a g också upp ett pa r rättsfall 
om ersät tning för intrång i f iskerät t , varvid bl .a . f rågan om åtgärder för att 
m inska skadan (inkomstbortfal let) genom al ternat iv inkomst vägdes in i 
bedömningen. 7 3 5 

733Jfr Norell (1994) s. 39. Jag diskuterar där denna fråga - och  tar  som  exempel  hästuppfödning -
bl.a. mot bakgrund av att när det gäller andra slag av rörelser än jordbruk pekar domstolstillämp­
ningen på att en ersättningsfastighet bör kunna skaffas inom en skälig anpassningstid. I exempel­
vis rättsfallet V91:18 (campingrörelse) och V91:20 (verkstadsrörelse) bedömdes tiden till fem år. 
I dessa fall var det alltså fråga om icke fastighetsanknutna rörelser; jfr Axlund (1993a) bl.a. s. 87 
och 112 ff. om fastighetsanknutna och icke fastighetsanknutna rörelser. Vissa ovanliga drifts­
inriktningar inom jordbruket skulle möjligen kunna jämställas med icke fastighetsanknutna 
rörelser. Intressant i sammanhanget är även rättsfallet NJA 1958 s. 611, där ersättning för förlust 
av goodwill utgick till en fastighetsägare som bedrev stuterirörelse, bl.a. mot bakgrund av att 
ägaren inte kunde skaffa en ersättningsfastighet (tidigare omnämnt i fotnot 675 ovan). 
734 

Fastighetsägaren kan begära inlösen om intrånget leder till att fastigheten eller del av denna 
lider synnerligt men; se bestämmelserna i 3 kap. 8 § ExL och 56 § VägL. 
735 Ett av rättsfallen är NJA 1992 s. 337, se nedan s. 293. I det aktuella målet fann hovrätten att 
det inte fanns möjlighet till alternativ inkomst som kompensation för inkomstbortfallet under den 
återstående innehavstiden. I propositionen till lagen om ersättning för intrång i enskild fiskerätt 
säger departementschefen att fiskerättshavaren bör kunna ersätta inkomstbortfallet antingen 
genom att han själv bedriver fiske eller genom att han gör en upplåtelse till sådant fiske som inte 
omfattas av frifiskerätten. Med hänsyn till denna kompensationsmöjlighet menade departements­
chefen att en ersättning som motsvarar mer än tio års avkastning inte bör komma ifråga (prop. 
1984/85:107 s. 25). Tioårsgränsen godtogs dock inte av HD eftersom någon sådan tidsbegräns­
ning inte kommit till uttryck i lagtexten. 
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Kalkylosäkerheten 

Frågan om ka lky losäkerhe ten kan verka i en motsat t r ik tn ing vad gäller 
kalkylper iodens längd än v a d som diskutera ts nyss . N ä r m a r e bes tämt avser 
j a g den i avsni t t 4.2.2 (s . 225 ff.) behand lade aspekten, att pos ten annan 
ersät tning b ö r b e s t ä m m a s m e d en viss säkerhetsmarginal m e d hänsyn till 
rättssäkerheten vid off icialvärdering. Jag sammanfa t tade den diskussionen 
m e d konsta terandet att en väg ledande u tgångspunkt bör vara att ingen sak­
ägare blir unde rkompense rad . 

Kalkylosäkerheten k a n i och för sig regleras genom flera parametrar i 
IAN-mode l len , m e n ka lkylhor i sonten f ramstå r s o m den natur l igaste " ra t ten" 
att vr ida på i de allra f lesta fall. D e n nyss n ä m n d a u tgångspunkten skulle 
kunna vara en r iml ig väg ledande pr inc ip för att b e s t ä m m a kalkylper iodens 
längd vid off icialvärdering. D e t är främst v id schablonisering av kalkylhor i ­
sonten som det på så vis b l i r aktuell t att ta s täl lning till säkerhetsmarginalen, 
t .ex. i r ekommenda t ione r för förrättningsvärdering eller i normavta l mel lan 
par tsorganisat ioner . 

Kalkylosäkerheten ha r d o c k även en yt ter l igare d imens ion , som vi kan 
kal la för yttre omständigheter. Jag tänker framför allt på risken för ned lägg­
n ing av det aktuella j o r d b r u k e t bet ingat av jordbrukspol i t i ska aspekter etc. 
Dessa faktorer är alltså in te i första h a n d knutna till fast ighetsägaren, m e n 
kan givetvis påverka o l ika ägare i var ie rande grad. Det l igger i sakens natur 
att det är omöjl igt att avgö ra vi lken be tyde lse sådana yt tre, f ramtida omstän­
digheter har i det enski lda fallet. S o m vi ska se av nästa avsnit t är det dock 
en faktor s o m inte bör neg l ige ras vid f ramtagandet av schabloner för ka lkyl ­
per ioden. 

Sammanfa t tn ing 

Kalkylper ioden i I A N - m o d e l l e n har två funktioner, dels att den avgränsar 
den yt tre t ids ramen för å rsskadorna (å ters tående brukningst id) , dels anger 
t idshor isonten för nä r d e n f ramtida förmögenhetsminskningen inträffar 
(åters tående innehavst id) . I den rät tsl iga värder ingen, varvid vi här har 
förutsat t att fas t ighetsägaren brukar fast igheten själv, är det r imligt att som 
huvudal ternat iv utgå f rån at t dessa båda t ider s t ämmer överens 

D e n åters tående innehavs t iden ska teoret iskt b e s t ä m m a s m e d hänsyn till 
förhållandena i varje enski l t fall, m e n prakt iska skäl gör att det kan vara 
mot ivera t att schablonisera t iden i en m e t o d för officialvärdering. 

Från rät ts l ig synpunkt ska kalkylper ioden be s t ämmas m e d hänsyn till 
bl .a. skäl iga skadebegränsande åtgärder å ena s idan och kalkylosäkerheten å 
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andra sidan. Det är alltså två delvis motve rkande krafter s o m ska b e a k t a s vid 
bes t ämmande t av kalkylper ioden o c h även vid schabloniser ing. 

4 . 5 . 2 S p e c i e l l t o m v ä g i n t r å n g p å j o r d b r u k s f a s t i g h e t e r 

Efter de generella u tgångspunkterna för bes t ämning av ka lkylhor i sonten i 
IAN-model len ska vi så gå över till att konkret isera p rob lemstä l ln ingen 
genom att behandla si tuationen m e d vägint rång på jordbruksfas t igheter . 

Det är två huvudfrågor som k o m m e r att tas u p p , dels schabloniser ing av 
den återstående innehavst iden (=bruknings t iden) , de ls i v i lken m å n det kan 
finnas anledning att i det enski lda faller variera ka lkylhor isonten be roende 
på vilket slag av intrångseffekt s o m beräkningen avser . I ans lu tn ing till den 
förs ta frågan redogörs också för empir i ska undersökningar samt t i l l ämp­
ningen.736 

Schabloniser ing av den återstående innehavst iden (brukningst iden) 

Varför schablonisera? 

En schabloniser ing av den åters tående innehavs t iden i en rä t tsenl ig m e t o d 
för officialvärdering kan mot iveras av i huvudsak två skäl . De t ena är den 
rent praktiska aspekten. Det är ju vanl igtvis svårt, för att inte säga omöjl igt , 
att säkert b e d ö m a en fast ighetsägares å ters tående innehavst id m e d t anke på 
att det gäl ler att ta ställning till framtida förhållanden, s o m alltid är m e r eller 
mind re ovissa. Det ta är naturl igtvis inget märkvärd ig t i sig - all avkas t ­
n ingsvärder ing är förknippad m e d osäkerhet - m e n det för t jänar ä n d å att 
lyftas fram som ett särskilt mot iv till schabloniser ingen. 

De t andra skälet är som framgått rättssäkerhetsaspekten, t .ex. k r a v e n på 
l ikabehandl ing och förutsägbarhet . De t kan all tså mot ivera att cent ra la 
r ekommenda t ione r blir vägledande för lan tmäter imyndigheternas official-
värder ingar . En av utgångspunkterna bör därvid vara att markägaren in te ska 
behöva drabbas av för lus te r på grund av värder ingsosäkerheten . 

Bes tämning av den återstående innehavst iden g e n o m ett schablonisera t 
förfarande behöver inte innebära att m a n använder ett och s a m m a m å t t i alla 
si tuationer. Det vanl iga har visserl igen vari t att m a n gjort så i t i l l ämpningen 

736Jfr den översikt över val av kalkylhorisont som görs av Larsson och Eidenstedt (1992) s. 55 ff., 
där utgångspunkten dock är en annan värderingssituation än jordbruksintrång. 
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och använt en "normal i se rad" tid (se längre f ram) ,  m e n m a n kan m y c k e t 
väl använda fler schablonvärden, vilket vi å t e rkommer till sist i avsnit tet . 

De bör vidare sägas att f rågan om schabloniser ing av ka lkylhor i sonten 
vid officialvärdering å andra s idan inte får dr ivas för långt. V i d förrättnings-
värder ing ska lantmäter imyndigheten pröva varje sakägares y rkande om 
ersät tning, varvid den återstående innehavst iden u tgör en v ikt ig faktor.738 

Om en viss fast ighetsägare kan styrka att hans å ters tående innehavst id 
k o m m e r att avvika f rån schablonen, så bör det ta så lunda beak tas . Trots allt 
ska pos ten annan ersät tning i det enski lda fallet ändå spegla den personl iga 
och individuella ersättningsgil la skadan. 

Empiriska undersökningar 

För att ställa upp schabloner för återstående innehavst id u tgör empir i ska 
undersökningar en viktig grund att stå på . Hä r ska resultatet av några re le­
vanta studier från de senaste decennierna återges och k o m m e n t e r a s i korthet . 

Persson m.fl. (1983) gjorde en omfat tande undersökning av ägande och 
omsät tn ing av lantbruksfastigheter i landet under per ioden 1976-1981 . Av 
undersökningen kan m a n dra den slutsatsen att den genomsni t t l iga inne­
havst iden av lantbruksfast igheter under denna t idsperiod var omkr ing 20 år 
för fysiska personer.739 Det går inte att särskilt urskilja innehavs t iden för 
rena jordbruksfast igheter . Undersökningen visade också att ägarnas g e n o m ­
snitt l iga överlåtselseålder låg strax över 65 år. 

I SOU 1985:39 redovisas innehavst iden för jordbruksfas t igheter på 
grundval av en deklarat ionsundersökning. M a n kan av denna u t redning dra 
den slutsatsen att innehavst iden var något längre än ovan, n ä r m a r e bes tämt 
omkr ing 26 år för fysiska personer.740 

737Uttrycket normalisering brukar i det här sammanhanget användas i  den  betydelsen  att  man  
utgår från ett och samma belopp, dvs. en normal eller genomsnittlig återstående innehavstid. Se 
Norell (1989) s. 68. Mot den bakgrunden föredrar jag att här i stället tala om schablonisering. 
738 

Jfr ovan s. 223 om principerna för officialvärdering av annan ersättning. 
739 

Detta resultat kommer man fram till genom två olika beräkmngssätt. Det ena är mätningen av 
omsättningshastigheten, dvs. hur stor andel av fastighetsbeståndet som omsätts årligen, vilken 
enligt lagfartsstatistiken var omkring 5 procent (se a.a. s. 27). Det andra beräkningssättet var med 
utgångspunkt från medelåldern hos förvärvare och överlåtare åren 1978 och 1981. Förvärvarnas 
medelålder var 43 respektive 37 år dessa år och motsvarande för överlåtare var 62 respektive 60 
år (a.a. s. 53). Genom subtraktion leder det till en genomsnittlig innehavstid på 19 respektive 23 
år. 
7 4 0 Se a.a. s. 177. 
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En tredje undersökn ing , Gustavsson (1997), v isade på en ännu längre 
innehavst id av jordbruksfas t igheter (32 år).741 D e t var d o c k en m e r begrän­
sad undersökning än de två föregående, näml igen en s t ickprovsunder­
sökning i Ös tergöt lands län. Mede lå lde rn för innehavarna var ca 50 år, 
vilket ger v id handen att den genomsni t t l iga försä l jn ingså ldern var omkr ing 
66 år. 

Enl igt SCB (2000), Jordbrukss ta t is t i sk å r sbok (s . 29) , v isar fördelningen 
på åldersklasser att 50-54 år är den största femårsklassen (14 procent ) . De t 
framgår också att 21 p rocen t av landets ca 80 000 företagare år 1999 var 
äldre än 65 år och att 7 p rocen t va r under 35 år. 

Kommentarer. Ser m a n på undersökningarna s o m he lhe t kan m a n dra den 
slutsatsen att innehavs t iden av jordbruksfas t igheter l igger på 20-30 år. D e n 
genomsni t t l iga å ters tående innehavst iden bl i r följaktligen hälften av dessa 
be lopp, dvs . 10-15 år. N ä r det gäller undersökningarnas gi l t ighet idag kan 
den ref lekt ionen göras at t Perssons m.fl. ä r äldst , samtidigt s o m den bygger 
på det m e s t omfat tande mater ia le t . Gustafssons är m e s t aktuel l , m e n är å 
andra s idan den mins t omfat tande . En försiktig slutsats kan därför vara att 
sanningen om åters tående innehavst id idag l igger någons tans i intervallet 
10-15 r, sett som ett no rma lvä rde för landet som helhe t för jo rdbruks ­
fastigheter. 

Tillämpningen 

S o m yt ter l igare bakgrundsmater ia l till val av lämpl iga schablonbelopp vid 
värder ing av vägin t rång är det av intresse att redovisa hur f rågan om 
schabloniser ing av å ters tående innehavst id ha r lösts i t i l lämpningen. 
N ä r m a r e bes tämt k o m m e r j a g att t a upp (1) Lantmäter iverke ts r e k o m m e n ­
dationer m.m. , (2) andra värder ingsmetoder eller n o r m e r samt (3) rät ts­
t i l lämpningen. 

(1) Lantmäteriverkets rekommendationer m.m. I avsnit t 4 .2 .4 redogjordes 
för bakgrunden till IAN-mode l l en samt mode l l ens t i l lämpning idag i olika 
värder ingsmetoder etc. En översikt över Lantmäter iverke ts r e k o m m e n ­
dat ioner om åters tående innehavst id k o m m e r hel t natur l igt att i huvudsak 
bygga på s a m m a mater ia l . I kronologisk ordning kan sålunda föl jande 
arbeten n ä m n a s . 

741 
Se a.a. s. 20 och 32. Samtidigt konstaterades i undersökningen att omsättningshastigheten var 

ca 4 procent (s. 5), vilket ger en genomsnittlig innehavstid på 25 år. Men i denna siffra, som avser 
lantbruksfastigheter i Östergötlands län, ingår även skogsfastigheter och för dessa visade utred­
ningen på en kortare innehavstid än 32 år. 
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I p romemor ian om ersät tning för förlängda ägoavs tånd, Lantmäteriverket 

(1979b), sägs (s. 5) att i stället för att använda en no rma l i se rad å ters tående 
innehavst id på t .ex. 15 år,742 f ramstår det s o m skäl igare at t u tgå från att 
brukaren upphör m e d driften v id en v iss ålder, t .ex. 65 år. S o m huvudrege l 
förordades d o c k en individuell t b e s t ä m d kalkylhor isont . 

I Lantmäteriverkets yttrande år 1986 till Hovrä t t en för N e d r e Nor r l and 
fann verket att en, av prakt i ska skäl vald, normal i se rad å ters tående bruk-
ningst id på 10 år var r iml ig . Värder ingss i tua t ionen var s tängning av j ä rn ­
vägskorsning och ersät tning för längre ägoavstånd. Lantmäter iverke t u tg ick 
vid bedömningen av denna t id f rån de två förs tnämnda empir i ska under ­
sökningarna ovan, vi lka s amman tage t pekade på en å ters tående innehavst id 
på 12-13 år. Dessu tom beak tades bl .a . möj l igheterna att b y t a m a r k samt 
osäkerheten för jordbruksnär ingen, v i lket mot ive rade den kor ta re tiden.743 

I LMV-rapport 1989:3 (Norel l , 1989) behand lade j a g frågan om ka lkyl ­
horisont och återstående innehavs t id ganska ingående . J a g kons ta te rade 
sammanfat tningsvis att det pr incipiel l t r ik t iga är en individual iser ing, m e n 
att de prakt iska svårigheterna leder till att m a n får ta till schabloner.7 4 4 

Schablonerna kan vara av två s lag, ant ingen att m a n (1) u tgår f rån en 
schabloniserad försä l jn ingså lder ( t .ex. 65 år) , eventuel l t k o m b i n e r a d m e d en 
viss mins ta återstående innehavst id (t.ex. 5 år) , el ler (2) u tgår från en 
genomsni t t l ig åters tående innehavst id . I det senare fallet fann j a g det r imligt 
m e d 10-15 år, och om endast en enda siffra skul le väljas förordades 10 år.745 

74215 år nämndes på grund av att 1974 års åkernorm bygger på denna tid ; se  om  detta längre 
fram. 
743 

Yttrande 1986-08-28 till Hovrätten för Nedre Norrland (utslag 1987-12-31, UÖ 284, V87:19), 
vilket omnämnts tidigare. Lantmäteriverket konstaterade sammanfattningsvis (s. 14): "Med det 
sagda som bakgrund bör en 10-årig återstående brukningstid kunna accepteras med avseende på 
både tjänande och härskande fastigheter. I de situationer där förhållandena uppenbart avviker från 
det normala bör den föreslagna tidsperioden kunna frångås. Ett sådant skäl kan vara att brukaren 
är ung och fastighetsstrukturen god och det är osannolikt att markbyten därför kan komma till 
stånd inom överblickbar framtid. Ett annat skäl kan vara att det kan bedömas sannolikt att 
åkerbruket på aktuellt område kommer att läggas ner inom några få år." Förutom de "sänkande" 
faktorerna (markbyten etc.) vägdes å andra sidan även säkerhetsmarginalen vid schablonisering in 
i bedömning. Men det är också viktigt att framhålla att Lantmäteriverket ansåg att en bedömd 
individanpassad återstående brukningstid, beräknad utifrån att brukaren upphör med driften vid 
t.ex. 65 års ålder, var det principiellt riktiga (s. 12). 
744 

Se a.a. s. 70. 
745 

10 år motiverades med hänsyn till bl.a. att "innehavstiden skall avse den del av fastigheten 
som berörs av intrånget samt möjligheter för fastighetsägaren att vidta anpassningsåtgärder" (a.a. 
s. 70). Det är alltså i huvudsak samma motivering och bakgrundsmaterial i övrigt som i det nyss 
nämnda yttrandet. (Och det är inte heller konstigt med tanke på att jag såväl påverkade som 
påverkades av yttrandet. Men det är å andra sidan viktigt att framhålla att de LMV-rapporter som 
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M e d hänvisn ing till LMV-rappor ten 1989:3 r e k o m m e n d e r a d e Lan tmä te ­
r iverket i allmänna råd en normal i se rad kalkylhor isont på 10 år.746 Fortfa­
rande angavs dock att huvudregeln vid officialvärdering borde vara indi-
vidual iser ing, såvida de berörda sakägarna inte k o m m e r överens om annat . 

Den normal i se rade åters tående 10-åriga innehavst iden har sedan regel ­
mäss ig t å t e rkommi t i Lantmäter iverkets publikationer.7 4 7 D e n ka lkylhor i ­
sonten har även som regel förordats av verket i andra y t t randen än det s o m 
togs upp nyss.7 4 8 M a n kan därför m e d fog säga att 10 år ha r blivit m e r eller 
mindre normbi ldande vid officialvärdering vid lantmäter iförrät tningar . 
Det ta styrks också av rät ts t i l lämpningen, se nedan . M e n samtidigt ska åter 
unders t rykas att detta inte förtar det faktum att en individuel l t be s t ämd 
kalkylhor isont bör anses som det teoretiskt mes t r ik t iga sättet. 

(2) Andra värderingsmetoder eller normer. H ä r ska bara helt kor t repe teras 
från avsnit t 4 .2 .3 att 1974 års åkernorm u tgår från en genomsni t t l ig återstå­
ende innehavst id på 15 år. O c h i 1983 års jordbruksnorm föreslog all tså 
u t redningen kalkylhor isonten 20 år för bes tående skador, m e d a n t i l l ämp­
ningen nä rmas t tyder på en evighetskapi tal iser ing m e d 5 procents ka lkyl ­
ränta. 

(3) Rättstillämpningen. I Lantmäteriverkets rättsfallsregister har frågan om 
kalkylhor isonten vid jordbruksintrång huvudsakl igen prövats i rättsfall s o m 
rör s tängning av järnvägsöverfar ter g e n o m upphävande av servitut . De t 
f inns inga rättsfall som rör intrång av a l lmän väg. 

Det är först värt att notera att i rättsfallet V87:19, i vi lket Lan tmäte r i ­
verket all tså yt t rade sig 1986 (jfr ovan) , bes t ämde hovrät ten den å ters tående 
innehavst iden till skäligen 15 år. Denna tid s tämde överens m e d den u p p ­
fattning s o m ägaren av t jänande fastighet (SJ) hade , varför doms to len inte 
tog egent l ig ställning till den av Lantmäter iverket föreslagna t ioårshor i -
sonten.749 

gavs ut om bl.a. värderingsfrågor inte formellt, men däremot ofta reellt, var Lantmäteriverkets 
officiella syn även om de hade enskilda personer som författare.) 
746 

Ersättning för intrång i areella näringar - allmänna råd 1989-06-22 (dnr 310-305-89), se. s. 7 
om normalisering. 
747 

Se t.ex. Lantmäteriverket (1991) s. 270, Norell (1994) s. 50, Nilsson och Norell (1994) s. 55 
samt de årliga rekommendationerna för ledningsintrång (de senast utgivna 2000-12-19, s. 10). 
748 

Exempelvis i det tidigare nämnda (s. 237) HD-yttrandet i målet NJA 1998 s. 62, se även 
rättstillämpningen nedan. 
749 

Ägaren av härskande fastighet (brukaren) yrkade 20 års återstående innehavstid, dvs. samma 
tid som i 1983 års jordbruksnorm. Det är att märka att i detta mål var parterna överens om att 
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4.5 Kalkylperioden 

Det kan vidare framhållas att i rättsfallet NJA 1998 s. 62 god tog HD 
Lantmäter iverkets be räkn ingsmetod . Detta kan kanske kunna to lkas som att 
H D , å tminstone indirekt , godtog att den normal i serade ka lkylhor isonten 10 
år var rimlig i det aktuel la fallet. 

I övrigt finns det endast ett fåtal utslag i rättsfallsregistret där kalkyl­
hor isonten prövats nä r det gäller intrång p  jordbruksfastighet.7 5 0 M a n bör 
så lunda vara försiktig att dra alltför långtgående generel la slutsatser. M e n i 
stora drag kan ändå sägas att Lantmäter iverkets vä rde r ings rekommenda­
t ioner har i pr incip vunni t gehör hos domstolarna, givetvis m e d den begräns ­
n ing som följer av par ternas talan i det enskilda fallet. 

De t finns dock andra rättsfall av intresse i s ammanhange t . Pr inc ipen att 
b e s t ä m m a ersät tning för förlorad inkomst fram till en viss ålder vann gehör i 
NJA 1959 s. 666. Ersä t tn ing utgick till två arrendatorer för förlorad inkomst 
fram till 67 års å lder (för 7 respekt ive 13 år) för förlust av f iskearrende. 

Ett annat intressant fall är NJA 1992 s. 337, som gäl lde ersät tning för 
in t rång i enski ld fiskerätt till följd av att handredskapsf isket s läpptes fritt 
1985. I måle t p rövades bl.a. f rågan om kapital iseringstid för inkomstbor t ­
fallet. Hovrä t ten fann att t iden i det aktuella fallet borde skäl igen b e s t ä m m a s 
till 15 år, v i lken i pr inc ip b e d ö m d e s till hälften av den genomsni t t l iga 
innehavst iden av lantbruksfast igheter för fysiska personer (25 år) . HD 
p rövade dock inte specifikt denna fråga i målet.751 Intressant är att i ett 

prövningen av den återstående innehavstiden skulle avse en normaliserad sådan, dvs. med bort­
seende från den aktuelle ägarens ålder etc. 
750 

I V94.18 fann FD att den 10-åriga normaliserade innehavstiden var skälig (fastighetsägaren 
yrkade evighetskapitalisering). Samma schabloniserade tid godtogs i V99:9. 

751HD prövade om rätten till ersättning för det årliga inkomstbortfallet (förlust av fiskearrende) 
skulle anses vara begränsad till 10 år, med hänvisning till ett uttalande av departementschefen i 
propositionen om ersättningslagen (prop. 1984/85:107 s. 25). Eftersom en sådan begränsning inte 
kommit till uttryck i lagtexten, fann HD att frågan om "varaktigheten av ersättningsgillt inkomst­
bortfall får i stället för varje särskilt fall beräknas med hänsyn till fiskerättshavarens möjligheter 
att kompensera förlusten och till omständigheterna i övrigt". Hovrättens dom stod alltså fast, 
eftersom HD inte prövade kalkylhorisonten i annat avseende. 

Det är notabelt att i det aktuella målet var det ett bolag (f.d. fideikommiss) och ett dödsbo som 
var fiskerättshavare. Hovrätten fann att dödsbo borde jämställas med fysisk person i fråga om 
innehavstiden. För ett bolag borde enligt rätten i princip en kapitalisering ske på all framtid, men 
eftersom dödsboet och bolaget förde gemensam talan - och det inte var redovisat hur stor del av 
årliga inkomstbortfall som drabbade var och en av dem - fann hovrätten 15 år skäligt även för 
bolaget. (Fastighetsdomstolen fann att 30 år var skälig tid för båda.) Som grundläggande utgångs­
punkt för sin bedömning anförde hovrätten, bl.a. med hänvisning till JoU 1984/85:26 s. 15 om att 
ersättning bör utgå för all personlig ekonomisk förlust, att "rätten till ersättning är knuten till 
fiskerättshavarens person och att denne har rätt till ersättning för det inkomstbortfall som det fria 
handredskapsfisket medför under hans återstående tid som innehavare av fiskerätt, med beaktande 
dock av möjligheter till kompensation som finns". Vidare visade utredningen i målet att bolaget 
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l iknande mål , som avgjordes s a m m a dag av H D , h a d e hovrät ten bes t ämt en 
var ie rande åters tående innehavst id till 10-25 år be roende på fast ighets­
ägarnas ålder.752 

Förslag till schabloner 

M o t bakgrund av den gjorda g e n o m g å n g e n av genere l la värder ingsrät ts l iga 
pr inciper , empir iska undersökn ingar samt t i l lämpningspraxis ska nu ett antal 
förslag till schabloner ställas u p p . Jag betonar att det är förslag, m e d tanke 
på att j a g inte tar definitiv s tä l lning till hur schabloniser ingen bö r se ut i en 
rät tsenl ig värder ingsmetod eller n o r m . Det ska också sägas att det är fysiska 

personer som avses . Kalky lhor i son ten för jur id iska pe rsoner tas u p p någo t i 
näs ta avsnit t 4.6 (s . 308) . 

S o m framgått av bl .a. Lantmäter ie t s r ekommenda t ione r kan schabloni ­
ser ingen göras på ol ika sätt. I p r inc ip kan följande tre grunder tänkas : 

• Schabloniserad (normal i serad) överlåtelseålder 
• Schabloniserade å ters tående innehavst ider 
• Normal i se rad åters tående innehavst id 

(1) Schabloniserad (normaliserad) överlåtelseålder. De t sätt s o m l igger 
nä rmas t en individualisering av d e n åters tående innehavst iden är att denna 
bes t äms m e d u tgångspunkt f rån en normal iserad, genomsni t t l ig över lå te lse­
ålder, t .ex. pensionsåldern 65 år. De empir iska undersökningarna styrker att 
detta är en täml igen normal försäljningsålder. I det enski lda fallet bör 
kalkylhor isonten enligt denna g r u n d bes t ämmas till ski l lnaden me l l an den 
aktuel le fast ighetsägarens ålder o c h den normal i se rade överlåtelseåldern. 

En strikt t i l lämpning av sådan schablon kan emel ler t id bli oskäl ig om 
ägaren har passerat denna å lder el ler l igger nära den. De t kan därför av 
rät tssäkerhetsskäl framstå som rimligt att ha en minimigräns, exempelv i s 5 
år. Kalkylhor isonten bö r alltså a ldr ig unders t iga d e n n a gräns . 

och dödsboet inte hade möjligheter till kompensation för inkomstbortfallet som borde föranleda 
en beräkning på kortare tid än återstående innehavstid. 
752 

HD:s dom DT 292 1992-06-10 (ej refererat i NJA), varvid HD prövade i princip samma frågor 
och anförde samma motiv som föregående NJA-fall. Göta Hovrätt fann i detta mål (1989-10-24, 
DT 162) att fastighetsägarna inte kunde kompensera inkomstförlusten samt att den återstående 
innehavstiden skulle ligga till grund för ersättningsberäkningen. Hovrätten godtog fastighets­
domstolens bedömning att kalkyltiden med hänsyn till ägarnas ålder, som varierade mellan 22 och 
72 år, borde vara 10, 15, 20 respektive 25 år (totalt åtta fastigheter). Staten yrkade 10 år som 
kalkyltid i samtliga fall, medan fastighetsägarna yrkande evighetskapitalisering. HD gjorde ingen 
ändring av hovrättens dom. 
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Å andra sidan framstår det s o m skäligt i den rä t ts l iga värder ingen att 
även ha en maximigräns. D e n kan mot ive ras m e d bl .a. osäkerhe ten inom 
jordbruksnär ingen, möj l igheterna till skadebegränsande å tgärder etc . 
Förslagsvis kan 20 eller 25 år framstå s o m r iml ig t , b e r o e n d e på vi lken vikt 
m a n lägger vid dessa aspekter . Oavset t v i lken gräns s o m sätts går det ju att 
anföra a rgument emot . Se v idare om m a x i m i g r ä n s e n s t rax unde r näs ta 
schablongrund. 

De t ska för tydl ighetens skull sägas at t om det är uppenba r t att fastig­
hetsägaren k o m m e r att sluta m e d jo rdbruke t före 65 års å lder , så ska detta 
förhål lande givetvis beaktas vid värder ingen. D e t kan t .ex. va ra så att ägaren 
själv säger att så är fallet el ler att hans /hennes p laner ändå är uppenbara i det 
avseendet . Ä v e n en bedömning av jordbruksföretagets livskraft k o m m e r in i 
b i lden vid en sådan bedömning . 

Sammanfattningsvis kan fast ighetsägarens å ters tående innehavs t id enligt 
denna me tod bes t ämmas till ski l lnaden m e l l a n 65 år och aktuel l ålder, dock 
lägst 5 år samt högs t 20 eller 25 år. F inns de t uppenbara skäl s o m talar för 
att företaget k o m m e r att bes tå en kortare t id bö r detta beak tas . Enl ig t detta 
alternativ blir det sålunda en varierad å ters tående innehavst id . 

(2) Schabloniserade återstående innehavstider. D e n n a schabloniser ings-
grund utgår f rån ett antal k lasser i f råga om kalkylper ioden. M a n kan säga 
att det blir ett mel lant ing mel lan den föregående och näs ta me tod . 

Om v i utgår f r ån s a m m a min i - och m a x i m i g r ä n s s o m nyss , så kan 
förslagsvis tabell 5 nedan utgöra riktmärke för att b e s t ä m m a ol ika långa 
återstående innehavst ider be roende på s i tuat ionen. En tabel l av det slaget 
kan alltid ifrågasättas vad gäller grunderna för såväl klass i f icer ingen s o m 
definitionen av de olika klasserna. Föru tom åldern har även en ansa ts gjorts 
att ta hänsyn till sannolikheten för att äga ren k o m m e r att sälja fastigheten 
eller avveckla jo rdbruke t före 65 års ålder.753 

D e n kortaste kalkylper ioden har satts till 5 år l iksom i den förra metoden . 
D e n längsta per ioden är 20 eller i extremfal le t 25 år.754 D e n senare har 
exemplif ierats m e d att det ä r en brukare s o m f ramstår s o m är ung och aktiv 

753Jag har skiljt på om det är uppenbart respektive troligt att ägaren kommer att sälja fastigheten 
inom de närmaste åren. I det första fallet bör alltså minimigränsen 5 år tillämpas, i det andra fallet 
(troligt) kan det vara skäligt att använda 10 år som kalkylperiod. Allt under förutsättning att 
fatighetsägarens ålder i sig skulle motivera en längre period. Det framstår varken som rimligt eller 
meningsfullt att laborera med ytterligare alternativ i det avseendet. 
754 

Det kan anmärkas att en jämförelse med situationen med förlust av fiskerätt inte är helt 
relevant, eftersom försäljning av fiskekort naturligtvis är en annan sak än bedrivande av jordbruk 
när det gäller ålderns inverkan på möjligheterna. Detta bör hållas i minne vid en jämförelse av 
tider görs det rättsfall om förlust av fiske som nämndes tidigare; jfr fotnot 752 ovan. 
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samt att det jordbruksföre taget b e d ö m s som bes tående , på lång sikt ska 
t i l läggas. De t kan diskuteras om tabellen kanske kunde haft yt ter l igare en 
klass - och 25 år s o m "standard", m e n enligt m i n m e n i n g framstår det inte 
som r iml ig t att som schablon utgå f rån en längre t idshorisont än vad tabel len 
anger . Osäkerhe ten i jo rdbruksnär ingen och skäl iga anpassningsmöj l ighe ter 
mot ive ra r detta s tä l lningstagande. 

D e t kan för övrigt sägas att de s is tnämnda mot iven är en förklaring till 
att ka lkylper ioden 20 år inte direkt återspeglar ski l lnaden me l l an 65 år och 
åldersinterval let 35-45 år. De t l igger alltså skä l ighe tsöverväganden b a k o m 
denna schablonper iod. 

Tabel l 5. Förslag till schabloniserad återstående innehavstid (kalkyl­

period för årsskador). 

(3) Normaliserad återstående innehavstid. Till sist ska den normal i se rade , 
genomsni t t l iga , å ters tående innehavst iden diskuteras. De t ä r ju s o m f ramgåt t 
den schabloniser ingsgrund som använts nästan regelmäss ig t i den prakt i ska 
metodt i l l ämpningen . 

M o t bakgrund av vad som sagts t idigare framstår 15 år s o m ett skäl igt 
må t t om endast en kalkylperiod ska väljas. Det ta är en r iml ig avvägn ing 
m e d hänsyn till såväl rättslig säkerhetsmarginal , skäliga skadebegränsande 
åtgärder , empir iska undersökningar som praxis . 
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Kalky lper iod (år) 

5 

10 

15 

2 0 

(25) 

• 
• 

• 
• 

• 

• 
• 

• 

Bör t i l lämpas i följande fall 

Ä g a r e n är äldre än 65 år 
Övr iga fall, om det är he l t uppenbart att en försäl jning 
(utarrender ing) k o m m e r att ske i n o m de n ä r m a s t e å r en 

Ä g a r e n är 56-65 år 
Ä g a r e n är yngre än 56 år, m e n det är troligt att en för­
säljning (utarrender ing) k o m m e r att ske i n o m de när­
mas te å ren 

Ä g a r e n är 46 -55 år 

Ä g a r e n är 36-45 år 
Ä g a r e n ä r yngre än 36 å r o c h "normal fa l l " fö r d e n å lde rn 

"Extremfal l" , t .ex. att äga ren ä r m y c k e t u n g o c h en akt iv 
b rukare samt att det är ett bes tående jo rdbruks fö re tag 



4.5 Kalkylperioden 

Det kan noteras att t iden 15 år alltså avviker från Lantmäter iverkets 
r ekommenda t ioner på 10 år. M e n det är att märka att den t iden ursprung­
ligen avsåg s i tuat ionen m e d ersät tning för förlängda ägoavs tånd, då det 
finns generel l t sett s törre möj l igheter för fast ighetsägaren att minska skadan 
än för andra s lag av bes tående skador (se nedan) . Des su tom är det all tså 
möjl igt att den genomsni t t l iga innehavst iden har ökat något under det 
senaste decenniet.7 5 5 

Det bör dock i det här s ammanhange t erinras att om fast ighetsägaren i 
det enskilda fallet y rkar att hans ersät tning ska be s t ämmas utifrån en längre 
återstående innehavst id , så mås te ett sådant yrkande p rövas vid official-
värderingen. 

Olika kalkylperiod för ol ika s lag av effekter 

Hittills har v i diskuterat ka lkylper ioden f rån m e r generel la u tgångspunkter . 
Vi har inte gjort n å g o n åtski l lnad på återstående innehavst id (= b rukn ings -
tid) och kalkylper iod, u tan i p r inc ip förutsatt att de s t ämmer överens . 

I det enski lda fallet kan det emeller t id finnas anledning att skilja på dessa 
båda per ioder för ol ika slag av skador eller posi t iva effekter. Vi har på f lera 
ställen i avsnit t 4 .4 .2 antyt t att så är fallet, att det kan vara rimligt att ib land 
räkna m e d en kor ta re kalkylhor isont för t.ex. för längda ägoavs tånd än för 
försvårad b rukn ing be roende på bät t re anpassningsmöjl igheter . 

De t är givetvis svårt att ställa upp några klara r ikt l injer även i denna 
fråga, be roende på att omständigheterna skiftar i så h ö g grad från fall till 
fall. Hä r ska dock en ansats ändå göras att redovisa vissa pr inc iper för 
variation av kalkylperioden. De t förutsätts att den yttre r a m e n för denna är 
fast ighetsägarens åters tående innehavst id, bes tämd enligt någon av de 
grunder s o m behandlades nyss , varvid det är att märka att hänsyn tagits till 
långsikt iga anpassningsmöj l igheter av generell art. Problemet hä r är all tså 
dels i v i lken m å n s o m kalkylhor isonten bör reduceras för vissa s lag av 
ekonomiska effekter, dels hur m a n bör beakta mer specifika skadebegrän-
sande åtgärder. 

Jag tar upp de huvudgrupper som behandlades i avsnitt 4.4.2 om inver­
kan på utgifter, näml igen (1) markförlust , (2) parcel ler ing (3) bes tående 
skador samt (4) specialodl ing. De mes t typiska skadorna diskuteras för 
respekt ive grupp vad gäller inverkan på såväl inkomster s o m utgifter. 

755Jag kan för min egen del säga att jag i och med detta har ändrat uppfattning jämfört med 
tidigare. Jag har som regel förespråkat 10 års återstående innehavstid som normalisering, även för 
t.ex. bestående brukningshinder; dock med den reservationen att det gäller under förutsättning att 
innehavstiden ska normaliseras och inte individualiseras. 
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Markförlust 

Själva markför lus ten leder till minskade inkomster från växtodlingen 

(bruttointäkter m i n u s särkostnader) , unde r föru tsä t tn ing at t de t gäller g rödor 
som skulle ha sålts . Denna skada bes tår unde r hela den å ters tående inne­
havst iden, såvida det inte är möjl igt för fas t ighetsägaren at t kompense ra 
inkomstbortfal let på annat sätt. De t kan s o m vi sett ske g e n o m ti l lköp eller 
arrende av mark . 

De t l igger i sakens natur att det är m y c k e t vanskl igt att ta ställning till 
dessa möj l igheter till skadebegränsande åtgärder , v i lka be ro r på bl .a. 
t i l lgången till l ämpl ig ersä t tn ingsmark. D e t normala b ö r därför vara att 
beräkningen u tgår från inkomstför lust för hela återstående innehavstiden, 

om det inte är täml igen uppenbar t att ägaren kan skaffa e rsä t tn ingsmark 
t idigare. 

Ett annat p r o b l e m gäller ka lkylhor isonten för förlust av EU-stöd 

(arealbidrag) . S o m vi varit inne på t idigare (s . 258) u tgör EU-s töden en stor 
del av de area lberoende inkomsterna , samtidigt som det natur l igtvis är 
omöjl igt att m e d säkerhet förutsäga vad s o m k o m m e r att h ä n d a i f ramtiden. 
Det får därför bli en skä l ighe tsbedömning som l igger till grund för 
ka lkylper iodens längd också i denna fråga. M i n egen uppfa t tn ing är att 5 år 

är en r imlig t id för närvarande , såvida det inte k o m m e r fram ett säkrare 
bedömningsunder l ag än det s o m finns idag.756 

D e n minskade arealen kan som framgått leda till att även animalie-

produktionen d rabbas , ant ingen som ökade utgifter för i nköp av foder el ler 
minskade inkomste r om djurbeståndet m å s t e skäras ner. P rob lemat iken bl i r i 
huvudsak s a m m a s o m nyss ; en avgörande faktor för att m i n s k a skadan är 
möj l igheterna att skaffa ersät tningsmark. 

756Mina egna erfarenheter säger att i den praktiska tillämpningen idag brukar man ofta i 
värderingssammanhang utgå från förlust av 5 års EU-stöd (dagens beloppsnivå) när värderingen 
görs med IAN-modellen. Oavsett hur man sätter denna gräns går det naturligtvis att komma med 
motargument, antingen att tiden är för kort eller för lång. I slutändan blir frågan vem som ska bära 
värderingsosäkerheten, markägaren eller markförvärvaren. Som en rimlig avvägning mellan dessa 
aspekter brukar jag rekommendera att ersättning utgår för förlust av 5 års arealbidrag. (När detta 
läses kan det mycket väl vara så att det finns ett bättre bedömningsunderlag och att jag har ändrat 
uppfattning i frågan.)  andra sidan bör som framgått av avsnitt 4.4.2 (s. 258) priset på grödorna 
höjas om man förutsätter att EU-stödet tas bort. Det är dock inte säkert att prishöjningen kan antas 
helt motsvara en eventuell förlust av EU-stödet. Men i den rättsliga värderingen skulle det ändå 
kunna vara rimligt att utgå från att så är fallet, dvs. att man i kalkylen förutsätter att dagens brutto­
inkomster (inkl. EU-stöd) kommer att ligga kvar på en i princip oförändrad real nivå under hela 
den återstående innehavstiden. 
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En annan viktig fråga att ta s täl lning till gä l le r möj l igheterna till 
inkomster från alternativ sysselsättning för arbetskraft s o m frigörs.757 

Visserl igen kan intrånget å andra s idan leda till att de t går åt m e r arbetskraft, 
m e n i en del fall - då m y c k e t j o rdb ruksmark tas i an sp råk - kan det bli så att 
arbetskraft blir över. De t är alltså en effekt s o m k a n minska den ersätt-
ningsgil la skadan. 

Generell t sett är det i huvudsak två faktorer s o m är avgörande för alter­
nat ivinkomsten, dels själva möjligheterna till e l ler förekomsten av annan 
sysselsättning som är lämpl ig för ägaren, dels d e n mängd arbete som 
frigörs, dvs . intrångets storlek. I det enski lda fallet var ierar båda dessa 
faktorer, som vi kan kal la anpassningst iden, i h ö g grad. D e t k a n därför 
behövas schabloner även i detta avseende . Efter förebild från bl .a . jo rd ­
bruksnormerna redovisas förslag till schabloner för anpassnings t ider i tabell 
6 nedan.758 

Tabell 6. Förslag till schabloniserade anpassningstider för arbetskraften 

(den tid det antas ta att skaffa alternativ inkomst). 

757 Jfr ovan s. 259 ff. om värderingen av arbetskraften. 
758 

Jfr redovisningen av anpassningstider i fotnot 684. 
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Anpassningst id 

0 år 

2 år 

4 år 

6 år 

> 6 å r 

K a n t i l lämpas i följande fall 

Mycket lättanpassade fall: god tillgång till alternativt arbete 
och ett litet intrång (< 0,5 ha eller högst 2 % av åkerarealen) 

Normala fall: (a) god tillgång till alternativt arbete eller (b) 
normal tillgång och ett litet intrång 

Relativt svåranpassat fall: (a) normal tillgång till alternativt 
arbete och ett relativt stort intrång eller (b) dålig tillgång på 
arbete och ett litet intrång 

Svåranpassat fall: (a) dålig tillgång till alternativt arbete och 
ett relativt stort intrång eller (b) samma som föregående och 
ägaren har hög ålder 

Speciellt svåranpassat fall: t.ex. att (a) ägaren har relativt 
hög ålder och/eller att det (b) är mycket stort intrång samt 
(c) eller att det inte finns alternativ sysselsättning inom 
överskådlig tid 



Kapitel 4 Annan ersättning och beräkning av totalskadan enligt IAN-modellen 

I tabel len har en s ammanvägn ing gjorts av de två faktorer som n ä m n d e s 
nyss . D e s s u t o m ha r hänsyn tagi ts till fast ighetsägarens ålder , s o m otvivel­
aktigt torde ha be tydelse för möj l igheten till annat inkomstbr ingande arbete . 
Tabel len ska tas för vad är, ett försök att anvisa ett h jä lpmedel för att vid 
officialvärdering b e d ö m a den tid det kan ta för ägaren att skaffa annat 
arbete . De t är vikt igt att även här erinra om att omständighe te rna i det 
enski lda fallet m y c k e t väl kan vara så, att det finns under lag för att göra en 
säkrare b e d ö m n i n g . 

Själva värderingen av arbetskraften har behandla ts t id igare i avsnit t 
4 .4 .2 . De t är al l tså den faktiska inkomsten som ska tas upp . D e n kan 
natur l igtvis var iera i stor u ts t räckning be roende arbetets karak tä r e tc . D e t 
kan av den an ledningen vara lämpligt att schablonisera även inkomsten , 
t .ex. till lantarbetar lön eller en viss procent av denna. M e n osäkerheten gör 
att det på vanl igt sätt blir en avvägning mel lan å ena sidan års loppets storlek 
( lönenivån) och andra sidan kalkylper iodens längd. 

Prob lemat iken blir l ikartad för överkapaci te t vad gäl ler maskiner och 

redskap. T i l lgången till annat arbete, såväl utanför som i n o m fastigheten, 
har alltså en avgörande betydelse för den al ternativa inkomsten . Jag går inte 
nä rmare in på denna fråga, u tan konstaterar bara att tabel len kan vara ett 
h jä lpmedel för att b e d ö m a anpassningst iden även i detta fall. Des su tom bl i r 
det speciel la värder ingsproblem för maskinerna , exempelv i s i f råga om 
deras res tvärde , vi lket vi å t e rkommer till i avsnit t 4 .6. 

Parcellering 

S o m en särskild intrångseffekt har vi tagit upp parcel ler ing, dvs . att vägen 
skär sönder fast igheten radikalt . Det kan i sin tur kan leda till omfat tande 
å tgärder mås te göras för att anpassa och ställa om jordbruksdr i f ten efter 
intrånget . 

D e t bl i r så ledes f råga om att b e d ö m a en anpassnings- o c h omstä l ln ings­
tid. Några schabloner eller generella pr inciper i övrigt går knappas t att 
anvisa för denna speciella si tuation. Jag törs i varje fall inte ge m i g in på den 
uppgiften. 

D ä r e m o t är det viktigt att f ramhålla att den här effekten sannolikt är 
underskat tad , generel l t sett, i dagens schablonmetod (1983 års j o rdb ruks ­
n o r m ) . Eller rät tare sagt, en okrit isk t i l lämpning av denna schab lonmetod 
kan leda till att ersät tningen bl i r för låg i vissa fall. 

Bestående skador 

Av de delposter s o m hänförs till bes tående skador tar j a g här inte upp, 
försvårad betesdrift och ökat stängselbehov. Dessa båda pos ter är s o m 
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framgått av bl.a. avsni t t 3.4.2 alltför speciel la för varje enskilt fall för att det 
ska vara meningsfull t att behandla d e m ytterl igare här. 

Försvårad brukning, fältkantverkan och hinder vid passage av väg är tre 
slag av intrångseffekter s o m i pr incip består så länge som vägen finns kvar. 
I den men ingen utgör de bes tående skador i ordets rätta bemärkelse . Kalkyl ­
per ioden k o m m e r så ledes att i så fall vara identisk m e d ägarens återstående 

innehavstid (brukningst id) . 
Et t förhål lande s o m k a n leda till at t kalkylper ioden förkor tas för dessa 

båda poster är att j o rdb ruksmarken k o m m e r att användas för ett annat 

ändamål under ägarens å ters tående innehavst id . Om det f ramstår s o m troligt 
att den åkermark som berörs av intrånget k o m m e r att inom en nära f ramtid 
p lanteras m e d skog, användas som pe rmanen t be tesmark eller energiskog 
e t c , så bör detta beaktas vid värder ingen. Årsskadan bl i r ju betydligt mindre 
i sådana fall. Vid bedömningen av ka lkylper iodens längd för dessa tre poster 
kan sålunda sannol ikheten för att åke rmarken omförs till annat ändamål vara 
en faktor att ta hänsyn till.759 

V a d s o m tilldrar sig störst intresse i sammanhange t är posten förlängda 

ägoavstånd, eftersom det ofta kan finnas möjl igheter till skadebegränsande 
åtgärder. Vi har i avsni t t 3.4.2 konstaterat att i huvudsak följande slag av 
å tgärder kan bli aktuella, generell t sett:760 

• Anpassn ing av mask ine r och r edskap (t.ex. större vagnar) 
• Anpassn ing av jordbruksdr i f ten (t .ex. extensivare drift) 
• Ändrad markanvändn ing (t.ex. skogsplanter ing) 
• Markby te (eller försäljning/utarrendering) 

759 
Andra sätt att ta hänsyn till detta är att årsskadan reduceras eller att man delar upp den 

återstående innehavstiden i två delperioder med olika stora årsskador. Vad som är lämpligast får 
avgöras från fall till fall. Är det helt uppenbart att åkermarken kommer att tas ut produktion, t.ex. 
om fastighetsägaren medger att han har konkreta planer på odling av energiskog eller om detta 
framgår på annat sätt, så bör naturligtvis detta läggas till grund för beräkning av hans totalskada. 
Men generellt sett framstår det som rimligt att ta hänsyn till osäkerheten i det här avseendet via 
kalkylperiodens längd, varvid man inte får glömma att den mer allmänna osäkerheten för 
jordbruksnäringen redan har beaktats i schablonen för återstående innehavstid som redovisats i 
tabell 5. I det sammanhanget kommer man även in på frågan om skäliga skadebegränsande 
åtgärder. I vilken utsträckning är det rimligt att kräva att ägaren ändå, fast han inte skulle ha 
ändrat markanvändningen om intrånget inte skett, planterar t.ex. energiskog för att minska skadan 
av försvårad brukning? Jag tycker för egen del att man normalt inte bör gå längre i det avseendet 
än vad som ligger inbyggt i den generella schabloniseringen av kalkylperioden. (Som vi strax ska 
se kan det vara annat för förlängda ägoavstånd.) 
760 

Se även Norell (1994) kapitel 5, där jag diskuterar möjligheterna till skadeförebyggande åtgär­
der vid stängning av järnvägsöverfarter samt med beräkningsexempel visar hur skadeberäkningen 
enligt IAN-modellen bör göras med hänsyn tagen till åtgärderna. 
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Två springande punkter för samtl iga dessa å tgärder är dels om, dels när de i 
så fall kan genomföras . D e n senare punk ten har al l tså be tyde l se för ka lkyl ­
perioden. I båda fallen ska skäl ighetsaspekterna v ä g a s in i b e d ö m n i n g e n . 

Givetvis bl i r det en b e d ö m n i n g utifrån oms tänd ighe te rna i varje enski l t 
fall. Generel l t sett kan dock sägas att skä l igheten vad gäl ler anpassn ings ­
åtgärderna torde vara be roende av dels s tor leken på den åkerarea l s o m bl ir 
avskuren, de ls hu r stor vägför längningen blir . M e d andra o rd b ö r den oredu­

cerade årsskadans s torlek vara en faktor att ta h ä n s y n till nä r det gäl ler 
skäligheten. M e n till detta k o m m e r m e r " fys i ska" och e k o n o m i s k a fastig­
hetsanknutna förhå l landen, vi lka inte beror på in t rånget s o m sådant (t .ex. 
arrondering, ägoslagsfördelning o c h drif ts inriktning). 

De olika huvudgrupperna av åtgärder ska k o m m e n t e r a s något . D e n 
första, anpassning av maskinparken, minska r anta le t färder o c h d ä r m e d 
årsskadan samtidigt som det u p p k o m m e r en anpassn ingskos tnad (t .ex. en 
ökad utgift för inköp av större vagn).761 P rob leme t har behand la t s i avsni t t 
4.4.2 varför j a g inte går in på det yt terl igare här . Et t anna t sätt att m i n s k a 
antalet färder och skadan är att b rukaren inte åker h e m lika ofta för ras ter 
s o m tidigare, vi lket kan kanske vara en skäl ig skadebegränsande å tgärd i en 
del fall.762 

Anpassning av jordbruksdriften på den m a r k s o m bl ir avskuren k a n göras 
på olika sätt. De t kan ske g e n o m att exempe lv i s ändra växtföl jden, flytta 
permanenta be tesmarker eller upphöra m e d spr idning av s ta l lgödsel . Ett 
annat sätt att m inska antalet färder me l lan b rukn ingscen t rum och den 
avskurna åke rmarken är direkta leveranser av u t säde , hande l sgödse l och 
spannmål till och från den avskurna marken.7 6 3 Ersä t tn ing ska å andra s idan 
betalas för de ökade utgifter och/el ler m inskade inkomste r s o m å tgärderna 
orsakar. 

Även ändrad markanvändning, exempelv is skogsp lan te r ing el ler odl ing 
av energiskog, k a n i vissa si tuationer vara en skäl ig skadebegränsande 

761 Se Hessel(1976)s.24. 
762 Se Norell (1998) s. 37. Det kan tilläggas att 1983 års jordbruksnorm bygger på förutsättningen 
att brukaren gör rast och åker hem efter fyra timmars arbete; se Vägverket (1984),del III kapitel 6 
s. 8. Andersson och Jansson (2000) har presenterat en beräkningsmodell som inom vissa gränser 
modifierar normens modell; se a.a. s 58. 
763Se Hessel (1976) s. 22 ff. Hessel visar genom beräkningsexempel ,  där  ägoavståndet ökar  från 
10 till 30 km, att det är möjligt att minska transportkostnaderna med 40 procent om samtliga 
anpassningsåtgärder genomförs (s. 28). Men det kräver å andra sidan en dubblering av maskin­
parken, vilket gör det är tveksamt om det är lönsamt med tanke på de ökade kapitalkostnaderna (s. 
29). Hessels studie gäller mycket stora ägoavstånd, vilket gör att det är svårt att direkt jämföra 
situationen med vägintrång, men intressant är ändå att det genom lämpliga anpassningsåtgärder 
kan vara lönsamt att bruka mark som ligger långt från brukningscentrum. 
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åtgärd. De t k a n vara fallet t.ex. om det är en liten åkerareal s o m blir 
avskuren, om den l igger insprängd i skogsmark samt att det bl ir en m y c k e t 
stor vägför längning. I denna situation kan det framstå som r imligt att total­
skadan, avkas tn ingsvärdeminskningen enligt IAN-model len , beräknas m e d 
u tgångspunkt från att m a r k e n omförs till skog omedelbar t , vare sig fastig­
hetsägaren k o m m e r att göra det i prakt iken eller inte.764 

D e n mes t l ångtgående å tgärden för att minska utgifterna för t ransporter 
och brukningsfärder är att den avskurna marken byts, säljs eller arrenderas 

ut. S o m regel b rukar markby ten göras i samband m e d att vägen byggs , m e n 
det är inte säkert att det sker alltid även om det vore lämpligt . Vid bes t äm­
m a n d e t av den ersät tningsgi l la skadan bör m a n i så fall ändå väga in möjlig­

heterna till dessa åtgärder . D e t l igger i sakens natur att det bö r vara speciel la 
omständigheter om det ska f ramstå s o m skäligt att skadan ska be räknas 
utifrån försäl jningsalternativet , t .ex. att det blir mycke t långt ägoavs tånd 
och/el ler att det är goda möj l igheter för ägaren att skaffa l ikvärdig ersätt­
ningsmark.7 6 5 Omstä l ln ings - och anpassningsförluster ska i så fall ersät tas på 
vanl igt sätt.766 

Sammanfattningsvis k a n sägas att omständigheterna i det enski lda fallet 
är i h ö g grad avgörande för i vi lken m å n årsskadan för förlängda ägoavs tånd 
kan skäl igen reduceras g e n o m fast ighetsägarens försorg . Kalkyl tekniskt kan 
hänsyn till anpassningsmöj l igheterna tas antingen g e n o m att m a n räknar 
m e d de faktiska årsskadorna efter anpassning under ägarens hela å ters tående 
innehavst id eller att m a n räknar m e d i pr incip oreducerade årsskador o c h en 
kor tare kalkylper iod. D e n senare model len kan vara att föredra om m a n vill 

764 
Jfr beräkningsexemplet i Norell (1994) s. 64 . I IAN-kalkylen över inverkan på inkomster och 

utgifter (där jag tidigare använde termerna intäkter och kostnader) kommer inkomsterna från 
växtodlingen att minska. Det blir en utgift för planteringen och det uppkommer även framtida 
utgifter för färder till det skogsplanterade åkerskiftet. Detta ska vägas mot de utgifter som ägaren 
slipper om skiftet hade varit åkermark även i fortsättningen. Givetvis bör en sådan kalkyl visa på 
att den beräknade totalskadan blir lägre än i alternativet fortsatt brukande, annars är skogsplan­
tering inte någon skade begränsande åtgärd och ska följaktligen inte läggas till grund för ersätt­
ningen. 
765  Jfr Körlov (1954) s. 225 , som säger att hänsyn till kompletteringsförvärv bör tas i  den  mån 
sådana möjligheter faktiskt föreligger. 

766  Jag hänvisar här åter till egna tidigare arbeten när  det gäller  exemplifiering av  beräknings­
principerna; se Norell (1994) s. 61 ff. och (1998) s. 53 ff. Vid t.ex. försäljning blir det å ena sidan 
en inkomst för den mark som säljs. Å andra sidan uppkommer det en utgift om ersättningsmark 
skaffas, varvid man har att ta ställning när annan mark kan skaffas, vilket också kan sägas 
motsvara den skäliga kalkylhorisonten för försäljningen. I kalkylen ska man även beakta om 
ersättningsmarken är likvärdig eller inte vad gäller avkastning, arrondering etc. samt andra 
omställningskostnader. Om alternativet är utarrendering - och/eller arrendering av tillskottsmark 
- blir det på motsvarande sätt en kalkyl över vilka inkomster och utgifter som påverkas. 
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ta hänsyn till m e r generel la o c h schabloniserade anpassningsåtgärder . S o m 
en mycke t grovt r ik tmärke , om en schabloniser ing väljs , k a n anges att 
kalkylhorisonten kortas av med 2-3 år om den å ters tående innehavst iden 
b e d ö m s överst iga 10 år enl igt de grunder som redovisa t s tidigare.767 

Tidsgränsen 10 år för reducer ing kan vara r imlig m e d hänsyn till att vi här 
talar om mer generel la och långsikt iga anpassningsåtgärder . 

Specialodlingar 

När det gäller specia lodl ingar är omständ ighe te rna i varje enski l t fall natur­
ligtvis ännu m e r un ika än fö r fö regående värder ingss i tuat ion m e d fö r längda 
ägoavstånd. Det är därför inte meningsful l t att försöka schablonisera varken 
anpassningst iden el ler å tgärderna. 

Anpassnings t iden torde a l lmänt sett vara be roende av t .ex. i v i lken 
uts träckning byggnade r och byggnads inven ta r ie r är specialgjorda för den 
aktuella drif tsinriktningen samt förekomsten av specia lmaskiner . Ägarens 
personl iga egenskaper och intresse för annan, konven t ione l l odl ing t o i d e 
kanske också ha be tyde lse fö r skä l ighetsprövningen. Jag nöjer m i g m e d att 
konsta tera detta. 

S a m m a n f a t t a n d e s lutsatser 

Bedömningen av ka lkylper ioden, vars yt t re r a m utgörs av fast ighetsägarens 
å ters tående innehavst id (= å ters tående bruknings t id enligt grundförutsät t­
n ingarna) , bör principiel l t sett göras m e d hänsyn till förhållandena i varje 
enskil t fall. Det ta s tyrks av rättsfallet N J A 1992 s . 337 . 

De prakt iska aspekterna gör att det kan vara lämpligt att schablonisera 
den återstående innehavst iden. Flera schabloniser ingsgrunder k a n tänkas för 
fysiska personer: (1) att m a n utgår f rån en schabloniserad försäljningsålder, 
(2) att m a n väljer mel lan ett antal t ider eller (3) att en enda innehavst id 
t i l lämpas . Det förs ta alternativet , som lämpl igen kan utgå f rån 65 år och 
kombine ras m e d en mins ta (5 år) och högs ta gräns (25 år) , ä r det s o m är 
mes t flexibelt och individanpassat . Om endast en å ters tående innehavst id 
väljs framstår 15 år som rimlig. Al ternat iv 2 (5 , 10, 15, 20 respekt ive 25 år) 
kan f ramstå som en r iml ig kompromis s mel lan de två föregående . 

767Detta innebär  alltså att om den återstående  innehavstiden schabloniseras till  exempelvis 15 år , 
den tid som rekommenderades ovan om endast en tid ska användas, så bör kalkylperioden vad 
gäller årsskadan för ägoavstånd vara 12-13 år. Det gäller under förutsättning att årsskadan inte 
reduceras på annat sätt. Jfr liknande reduktion för M-faktorn, se ovan s. 199. Det kan i samman­
hanget erinras om att den normaliserade återstående innehavstiden på 10 år, vilken rekommen­
derats av Lantmäteriverket, ursprungligen avsåg situationen med ersättning för förlängda 
ägoavstånd, varvid hänsyn togs till anpassningsmöjligheter på sikt. 
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4.6 Den framtida förmögenhetsminskningen 

Kalkylper ioden kan emel ler t id b e h ö v a variera för o l ika s lag av in t rångs­
effekter inom ramen för ägarens å ters tående innehavs t id . De t ha r framgått 
att det blir särski lda be räkn ingsp rob lem om arbetskraft o c h mask ine r f r igörs 
på grund av markför lusten. M e n även n ä r det gäl ler m e r bes tående skador 
kan kalkylper ioden bli kor ta re be roende på oms tänd ighe te rna i det enski lda 
fallet. Det gäl ler speciell t för längda ägoavs tånd , då de t k a n f innas an ledn ing 
att generellt räkna m e d en kor tare schabloniserad ka lkylhor i sont än för 
andra bes tående skador. 

4.6 D e n framtida f ö r m ö g e n h e t s m i n s k n i n g e n 

4 .6 .1 P r i n c i p i e l l a u t g å n g s p u n k t e r 

Fast ighetens restvärde generel l t i en avkas tn ingska lky l 

I anslutning till den grundläggande formeln för avkas tn ingsvärder ing i 
avsnitt 4.3.1 sägs att fast ighetens res tvärde (Rn) b ö r mot sva ra dess mark­

nadsvärde. I den fas t ighetsekonomiska l i t teraturen förordas s o m regel det ta 
värde,768 dvs . det förutsät ts av ka lkylper ioden avs lutas m e d att ägaren säljer 
fastigheten vid slutet av kalkylper ioden. 

Teoret iskt sett är det d o c k inte självklart att res tvärde t ska mä ta s s o m ett 
marknadsvärde . Även avkastningsvärdet kan k o m m a i f råga , näml igen om 
det antas att den nuvarande ägaren k o m m e r att fortsätta m e d innehavet 
bo r tom kalkylhorisonten.7 6 9 

Valet av värdebegrepp är alltså be roende av värder ingss i tuat ionen. O c h i 
en kalkyl som avslutas m e d att ägaren säljer fast igheten är det natur l ig t att 
betrakta det sannolika försäl jningspriset s o m en inkoms t v i lken he ls t i 
avkastningskalkylen. I och m e d detta övergår j a g till IAN-mode l l en . 

Speciel lt om IAN-model len 

Grundläggande utgångspunkter 

Beräkningen m e d IAN-model len är ju i g runden en avkas tn ingskalkyl . 
Samtidigt har beräkningen ett preciserat syfte, näml igen att b e s t ä m m a den 
totala ersättningsgilla expropria t ionsskadan. 

Vi har av avsnitt 2.2.2 sett att IAN-mode l len kan ses s o m en t i l l ämpning 
av differensläran; dock modif ierad i den men ingen att mode l len tar s ikte på 

768 
Se t.ex. Lundström (1980) s. 44, som där talar om försäljningsnetto, och s. 73. 

769 
Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 151 och Lundström (1980) s. 73. 

3 0 5 



Kapitel 4 Annan ersättning och beräkning av totalskadan enligt IAN-modellen 

förmögenhetsski l lnaden direkt o c h inte redovisar de ekonomiska effekterna 
av två händelseför lopp för hela fastigheten. Trots denna beräknings tekn iska 
avvikelse kan differensläran sägas utgöra den rättsl iga p la t t formen för I A N -
model len . En av de hände lse r vars ekonomiska konsekvenser ska tas m e d i 
ka lkylen är försäljning av fastigheten vid slutet av kalkylhor isonten . 

I pr inc ip kan denna skada ses som en minskad inkomst . D e t kan ändå 
vara lämpl igt att särskil ja denna f rån andra inkomstbortfal l unde r ka lky l ­
per ioden, ef tersom själva skadeuppskat tningen, som vi s t rax ska se, är 
be roende av den rät ts l iga värder ingen av fastigheten. S o m f ramgåt t av 
avsnit t 4.4.2 bör des su tom intrångets inverkan på andra inkomste r v id 
avveckl ingen av jo rdbruksröre l sen beaktas i kalkylen, exempe lv i s ändra t 
försäljningsvärde på maskiner och redskap.710 

Av den an ledn ingen har j a g valt att kalla den här aktuel la pos ten för 
framtida förmögenhetsminskning.771 Den utgörs sålunda av de minskade 
försäl jningsinkomster s o m fastighetsägaren drabbas av till följd av intrånget 
den dag han avvecklar jordbruksröre lsen. 

Värder ingen av denna skada ska på vanligt sätt göras enligt de vä rde ­
r ingsrät ts l iga pr inc iper s o m redovisat t idigare i kapitel 2. De t f inns dock 
anledning att hä r t i t ta nä rmare på vissa f rågor som inte är s jälvklara v id ett 
fö r s ta påseende . 

Överlåtelseformen 

Först kan det vara värt att diskutera om överlåtelseformen bö r ha n å g o n 
be tydelse för skadeuppskat tn ingen. Det är ju inte säkert att fast igheten 
k o m m e r att över lå tas g e n o m försä l jn ing, även t.ex. arv el ler gåva kan bl i 
aktuellt,772 o c h i så fall u p p k o m m e r det av lätt insedda skäl ingen framtida 

770 
Jfr ovan t.ex. s. 265. Inverkan på maskinernas värde kan gå i båda riktningar, beroende på om 

intrånget leder till ökad eller minskad maskinanvändning. 
771Fastighetens framtida marknadsvärdeminskning eller sannolik prisminskning, som jag har 

använt tidigare (se t.ex. Norell, 1989, s. 61 och 1994 s. 43), är alltså en för snäv avgränsning av 
denna framtida skada, under förutsättning att maskintiden under kalkylperioden värderas efter 
inkomster och utgifter. I och för sig vore uttrycket framtida restskada relevant. Men för att en 
sammanblandning inte ska ske med restskada vid värdetidpunkten, vilken i princip motsvarar 
annan ersättning (övrig skada), använder jag inte detta uttryck. Och för att särskilja posten från 
andra inkomstbortfall tidigare under kalkylperioden använder jag alltså inte heller denna term. 
772 

Enligt Persson m. fl. (1983) s. 29 var den procentuella fördelningen av överlåtelseformer med 
fysiskt person eller dödsbo som part åren 1976-1981 följande: arv 31, gåva 23, köp 22, släktköp 
20 och övrigt 4 (procent). Rena köp (ej släktköp) svarade alltså bara för omkring en femtedel av 
samtliga förvärv enligt denna undersökning grundad på lagfartsregistret. Senare statistik tyder 
dock på att andelen vanliga köp är högre. Av de ca 11 500 lagfarter för jordbruksfastigheter son 
beviljades år 1998 var nämligen över hälften (ca 6 200 st.) vanliga köp; se SOU 2001:38 s. 43. 
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res tskada i form av en reell pr i sminskning. Ägaren drabbas sålunda inte av 
en minskad inkomst om fastigheten överlåts genom arv eller gåva. S a m m a 
gäl ler naturl igtvis för mask iner . 

I den rät tsl iga värder ingen framstår det s o m rimligt och rätt att utgå från 

försäljningssi tuationen7 7 3 De t är ju för det första ofta svårt, för att inte säga 
omöjl igt , att förutse v i lken form av överlåtselse s o m blir aktuel l i det 
enski lda fallet. D e t vore därför oskäligt f rån rä t tssäkerhetssynpunkt om 
ägaren skulle fä en för lågt be räknad ersät tning av den anledningen att en 
förväntad över lå te lse s o m t.ex. gåva i stället visar sig bli en försäljning i 
framtiden. 

Et t annat a rgumen t är att vi här har kallat skadan för f ramtida förmögen­
he t sminskning , låt vara att vi knuti t värder ingen till inkomster från försälj­
ning. De t är den av intrånget orsakade ski l lnaden i förmögenhet den dag 
ägaren avvecklar jo rdbruke t s o m ska tas m e d i kalkylen (se nedan) . De t är 
m e d andra ord den kvars tående ekonomiska skadan v id den t idpunkten. De t 
ekonomiska skadebegreppet innefattar inte bara kontanta inkomster (eller 
utgifter),774 varför värder ingen även av den anledningen bör kunna ske f rån 
en tänkt försäl jningssi tuat ion, trots att verkl igheten kanske visar sig bli en 
annan . 

D e t kan t i l läggas att i den prakt iska t i l lämpningen av IAN-model len har 
den nu diskuterade f rågan inte skapat några problem. M a n har regelmäss ig t 
u tgåt t f rån försä l jn ingss i tua t ionen , dvs . den f ramt ida förmögenhetsminsk­
n ingen har förutsa t t s motsvara fastighetens marknadsvärdeminskning. 7 7 5 

O c h någo t annat vore s o m sagt orimligt . 

Kalkylhorisonten för överlåtelsen 

En annan fråga gäl ler t idsaspekten. Utgångspunkten är att fast ighetsägaren 
bedr ive r jo rdbruke t i egen regi . Kan det finnas anledning att utgå från en 
a n n a n kalkylhor isont för den f ramt ida förmögenhetsminskningen än för det 
år l iga skadorna? M a n kan ju tänka sig att det generellt sett är så att 
över lå te lsen sker vid en senare t idpunkt än då brukandet upphör. 

773Jfr Norell(1989) s. 61. 
774 

Jfr ovan s. 69 om det ekonomiska skadebegreppet; värdet av eget arbete jämställs med 
kontanta inkomster och utgifter. Jag har här gjort en analogitolkning, att (det minskade) värdet av 
en fastighet som överlåts genom arv eller gåva är lika med värdet vid försäljning. (Det är min 
egen tolkning. Jag har inte sett den i den värderingsrättsliga litteraturen. Det är å andra sidan inte 
heller så konstigt med tanke på att IAN-modellen med den framtida marknadsvärdeminskningen 
är ett relativt nytt synsätt.) 

775Jag kan hänvisa till både de skrifter om IAN-modellen och rättstillämpningen som redovisats i 
avsnitt 4.2.4. 
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Ä v e n denna f råga ä r av något retor isk art . De t f inns n ä m l i g e n inga 
vägande a rgumen t för at t m a n bö r utgå f rån o l ika ka lkylhor i sonter i de t hä r 
avseendet för fysiska personer. Denna slutsats s tyrks bl .a. av det empi r i ska 
material om innehavst ider och genomsni t t l ig försä l jn ingså lder (ca 65 år) , 
vilket redovisades t idigare i avsnitt 4 .5.2. D e s s u t o m talar de ren t rät ts l iga 
värder ingsargumenten , t .ex. hanter ingen av värder ingsosäkerhe ten , för att 
m a n normal t bö r kunna sätta l ikhetstecken me l l an å ters tående bruknings t id 
och åters tående innehavst id . Slutsatsen blir så lunda att ka lkylhor i sonten för 
fysiska personer no rma l t kan bes t ämmas enligt i huvudsak samma schab-

loniserade grunder s o m r a m e n för ka lkylper ioden för å rsskadorna . 
För juridiska personer (akt iebolag etc.) blir det dä remot andra schabloni -

ser ingsgrunder vad gäl ler ka lkylper iodens längd. Pr inc ipen är även i det 
fallet den sannol ika å ters tående innehavst iden av fast igheten. M o t b a k g r u n d 
av bl.a. empir i ska undersökningar7 7 6 kan det va ra r imligt att u tgå f rån en 
schabloniserad ka lkylper iod s o m motsvarar de t längsta schablon ise rade 
alternativet för fysiska personer , dvs. 20 eller 25 år. M e n det b ö r under ­
strykas att det ta är en schablonisering och om det finns oms tänd ighe te r s o m 
klart talar för annat så b ö r detta beaktas . En sådan omständighe t kan vara att 
fastigheten ägs och b rukas av ett enmansbolag el ler l iknande, v i lket i p rak­
tiken gör att det är att j äms tä l l a m e d en fysiskt pe r son i det ta s a m m a n h a n g . 

Förmögenhetsminskningen 

Vi har konsta tera t att de t är intrångets inverkan på den samlade förmögen­

heten s o m ska fångas upp i den framtida res tskadan. De t är inte enbar t 
fastighetens marknadsvärdeminskn ing som ska ingå i det ta be lopp , u tan en 
värder ing mås te också göras av inverkan på maskinernas restvärde v id 
slutet av kalkylper ioden. En ökad mask inanvändn ing leder till ett lägre 
res tvärde, en minskad användning medför ett hög re res tvärde. Ä v e n inköp 
av nya, s törre mask iner (t .ex. en vagn) under ka lkylper ioden ger u p p h o v till 
ett högre värde , en s törre försä l jn ings inkomst , än vad som h a d e var i t fallet 
annars. 

Det sagda gäller unde r förutsät tn ing att den årliga skadan be räknas 
utifrån huvudal ternat ivet inkomster och utgifter. Om mask ine rnas t imt id 
däremot värderas efter en kostnad, vilket görs t .ex. i 1983 års j o r d b r u k s n o r m 

776 
Perssons m. fl.(l 983) undersökning visar att omsättningshastigheten var knappt 2 procent, 

vilket motsvarar en innehavstid på drygt 50 år. Den genomsnittliga återstående innehavstiden blir 
hälften, dvs. drygt 25 år. Då är att märka att detta gällde fastigheter sålda under perioden 1976-
1981. Med all sannolikhet har omsättningshastigheten ökat sedan dess för juridiska personer på 
grund av den allmänna "turbulensen" inom fastighetsmarknaden. Ett bolag idag är inte lika 
bestående på lång sikt som tidigare. 
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idag, så kan m a n i stället ta hänsyn till mask ine rnas värdeförändr ing via en 
årlig avskrivningskostnad. Pr inciperna för värder ing av inventar ierna 
k o m m e r att behandlas yt ter l igare i näs ta avsni t t om vägin t rång . 

Det bör framhållas att p r inc ipen att ta m e d mask ine rna i den framtida 
förmögenhetsminskningen all tså är en t i l l ämpning av differensläran. De t 
ersät tningsgrundande händelseför loppet innebär att fast ighetsägaren säljer 
maskinerna nä r han slutar m e d jordbruket . IAN-mode l l en tar ju direkt sikte 
på differensen mel lan det verkl iga och hypote t i ska för loppet . De t är inte 
fråga om en objektsvärdering i egent l ig m e n i n g , u tan en ka lkyl som syftar 
till att uppskat ta differensen när det gäller framtida inkomste r och utgifter. 

Annor lunda uttryckt kan den nu beskr ivna förmögenhetsvärder ingen 
sägas vara ett ut t ryck för int rångets inverkan på jordbruksföre tagets f ram­
tida likvidationsvärde.777 (För tydl ighetens skull ska t i l läggas att be loppet 
givetvis ska diskonteras till värdet idpunkten. ) 

Grunder för att bedöma fastighetens framtida marknadsvärdeminskning 

När det så gäller bes tämningen av det be lopp s o m motsvara r fast ighetens 
f ramtida marknadsvärdeminskn ingen ska här vissa grundpr inc iper tas upp . 
Det är först viktigt att framhålla att värder ingen ska utgå från de intrångs-

effekter som finns kvar vid överlåtelsetidpunkten. 778 Det är inte säkert att 
dessa är helt identiska m e d de effekter s o m f inns vid värdet idpunkten , 
beroende på exempelvis anpassningsåtgärder eller att skadorna har avkl ingat 
på annat sätt.779 De t blir en sannol ikhe tsbedömning i det hä r avseendet , 
varvid givetvis dagens effekter kan vara till stor ledning och kanske ofta 
också i pr incip identisk m e d de kvars tående framtida effekterna. 

777Jfr SOU 1969:50 s. 270 om innebörden i likvidationsvärde för rörelser. 
778 

Se Norell (1989) s. 61 och Lantmäteriverket (1991) s. 266. 
779 

Det bör här inflikas att den bild över årsskadornas avklingning som figur 20 (ovan s. 274) visar 
gäller för den aktuella fastighetsägaren. Han/hon kan alltså minska årsskadan genom t.ex. anpass­
ning av arbetskraft och maskiner, så att det blir en alternativ inkomst. När det däremot gäller 
fastighetens marknadsvärdeminskning är situationen en annan. Som framgått av avsnitt 3.4.2 (s. 
196) köper en ny ägare fastigheten i så att säga befintligt skick, dvs. har teoretiskt sett optimala 
maskiner och arbetskraft i förhållande till den drabbade fastighetens åkerareal. Den hypotetiske 
köparen drabbas alltså inte av anpassningsförluster orsakade av intrånget, vilket torde vara en 
bidragande förklaring till att marknadsvärdet minskar med ett mindre belopp än avkastningsvärdet 
för innevarande ägare, generellt sett. Men det kan också vara så, som avses här, att själva 
intrångseffekterna har minskat mellan intrångsdagen (värdetidpunkten för intrångsersättningen) 
och överlåtelsedagen i framtiden, exempelvis genom att fastighetsägaren skaffat kompensations­
mark. Ett typexempel på avklingande effekter är annars grödskador vid byggande av underjordisk 
gasledning; se Lantmäteriverket (1991) s. 267. 
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Vidare ska själva vä rdebedömningen u tgå f rån hur marknaden tar hänsyn 
till intrånget i en hypote t i sk försäljningssituation i framtiden. De t blir 
så lunda en t i l l ämpning av gängse värder ingsmetodik för in t rångsvärder ing 
på den si tuation som råder v id ka lkylper iodens slut. M a n kan f råga sig, m e d 
hänsyn till att marknadss imule r ing utgör ett viktigt inslag i metodiken , om 
det faktum att in t rånget (vägen etc.) har funnits en tid har gjort att no rma l ­
köpa ren inte uppfat tar in t rånget lika ekonomisk be tungande som t idigare. 
K a n det m e d andra ord va ra ett r imligt an tagande att ett "färskt" intrång 
inverkar m e r på marknadsvärde t än ett g a m m a l t - även om intrångseffek­
terna är d e s a m m a ? Är det re levant att över huvud taget ställa en sådan f råga 
i den rät tsl iga värder ingen? 

Svaret på den sista f rågan är j akande . Utgångspunkten för m a r k n a d s ­
vä rdeminskn ingen bör va ra den sannol ika faktiska minskn ingen . De t bör 
all tså inte vara ett rät tsl igt bes tämt be lopp i den men ingen att det bes t äms 
m e d en viss säkerhe tsmargina l . Om m a n gjorde på det senare sättet, skulle 
det innebära en dubbel säkerhetsmarginal m e d tanke på att en generel l sådan 
bö r vägas in v id be s t ämn ing av intrångsersättningen.7 8 0 En konsekvens av 
det s o m nu sagts är att om det f ramstår s o m sannolikt att marknadsvärde t 
inte påverkas v id en framtida försäljning, så bör beloppet i IAN-beräkn ingen 
sät tas till nol l kronor . De t t a är visserl igen ett väl hypotet iskt exempe l i 
vägsi tuat ionen, m e n det k a n tänkas u p p k o m m a i andra fall, t .ex. om 
intrånget inte leder till m i n s k a d ekonomisk avkastning.781 

D e t är så lunda f lera faktorer som kan b idra till att den framtida mark ­
nadsvä rdeminskn ingen bl i r mindre än intrångsersät tningen. Vi har dels 

ski l lnaden me l l an den stat ist iska och rät ts l iga innebörden i marknadsvärde -

780Jfr ovan s. 226. Det är dock att märka att diskonteringen reducerar mycket av den dubbla 
säkerhetsmarginalen om det är "normala" eller långa kalkylhorisonter; jfr om diskonteringseffek­
ten i avsnitt 4.8.2. Å andra sidan kan erinras om den princip som illustrerats i figur 17 (ovan s. 
226), nämligen att totalskadan bör bestämmas på så sätt att den inte reducerar posten annan 
ersättning. Med det avses emellertid att totalskadan enligt IAN-modellen bestäms med en viss 
rättslig säkerhetsmarginal med avseende på i första hand kalkylhorisont och årsskada. 
781 

Det kan exempelvis vara en luftledning över en ett hörn av en stor jordbruksfastighet fastighet 
som inte berörs av stolpintrång. Ett annat exempel kan vara en smärre underjordisk på en kort 
sträcka över fastigheten. Ingen inverkan på inkomster och utgifter antas uppkomma i något av 
fallen och det inte sannolikt att fastighetens ekonomiska marknadsvärde minskar. I båda dessa fall 
bör det, enligt min uppfattning, ändå utgå en viss intrångsersättning, som är bestämd till den 
rättsliga marknadsvärdeminskningen (jfr ovan s. 180) . Däremot ska man alltså principiellt sett inte 
ta upp detta belopp på nytt i IAN-kalkylen, eftersom det skulle leda till överkompensation (jfr 
ovan s. 226). Diskonteringen gör ju å andra sidan att ett dubbelt säkerhetstillägg inte får så stor 
effekt. Och i just dessa exempel, då det förutsätts att det inte uppkommer några årliga skador 
under kalkylperioden, har det ingen betydelse för resultatet om man i IAN-kalkylen skulle ta upp 
samma belopp igen i framtiden. Det uppkommer ju ingen övrig skada med tanke på att det 
diskonterade beloppet inte överstiger intrångsersättningen. 
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minskningen , dels att de "fys iska" intrångseffekterna kan ha avklingat eller 
minska ts g e n o m anpassningsåtgärder , dels att marknaden möjl igen tar 
mindre hänsyn till ett gammal t in t rång än ett nytt . Det sista är alltså 
resultatet av marknadss imuler ing ; m e n det ska sägas att det är mycke t ett 
hypotet iskt r e sonemang . 

Å andra s idan kan m a n inte k o m m a ifrån att det finns en stor värderings­

osäkerhet. D e n är natur l igtvis ännu s törre nä r det gäl ler att be s t ämma den 
f ramtida marknadsvä rdeminskn ingen än dagens . Till de osäkerhetsfaktorer 
s o m n ä m n d e s nyss ska läggas värdenivån. Vi har visserl igen förutsa t t att det 
är en real kalkyl , m e n hänsyn ska i p r inc ip tas till realprisförändringar. 

M a n mås t e på ett eller annat ta s täl lning till hur denna värderingsosäker­
het ska hanteras i ka lkylen. Ett tänkbar t sätt kan vara att ha en viss säker­
hetsmarginal även i det ta fall, m e n att marg ina len bö r vara mindre än för 
intrångsersät tningen. Ett annat sätt är att u tgå f rån den b e d ö m d a marknads ­
värdeminskn ingen utan n å g o n sådan marg ina l . Värder ingsosäkerheten 
k o m m e r i så fall att de las l ika mel lan par terna. Ett tredje sätt vore att hel t 
enkelt ändå u tgå f rån s a m m a grunder s o m intrångsersät tningen bes tämts 
efter; dock att värder ingen bygger på de intrångseffekter som sannolikt f inns 
kvar vid över lå te lse t idpunkten. 

Jag å t e rkommer till dessa frågor i näs ta avsnit t 4.6.2 om vägintrång, där 
även en prakt iskt lösning på prob lemet redovisas . 

Rättslig reduktion? 

D e n ersät tningsgil la to ta lskadan ska b e s t ä m m a s m e d hänsyn till bl.a. dels 
undantagsbes tämmelserna från marknadsvärdepr inc ipen i 4 kap . ExL, dels 
skäliga skadebegränsande åtgärder. F rågan är hur dessa reducerande beräk­
ningsregler k o m m e r in i b i lden vid bedömningen av den framtida ersätt­
ningsgi l la marknadsvärdeminskn ingen . 

N å g o n redukt ion ska inte göras m e d hänsyn till undantagsbes tämmel­
serna i 4 kap . 2 och 3 §§ ExL . Dessa bes tämmelse r tar sikte på intrångs­
ersät tningen. Av avsnit t 4.2.1 (s. 219) har f ramgåt t att den f ramräknade 
tota lskadan ska reduceras m e d den v id värdet idpunkten e j ersättningsgil la 
marknadsvä rdeminskn ingen innan res tposten annan ersät tning bes täms . De t 
skulle därför innebära en dubbel redukt ion av totalskadan om också den 
framtida marknadsvärdeminskn ingen bes tämdes till det lägre värdet. 

Dä remot b ö r hänsyn tas till att den nuvarande markägaren har utfört eller 
borde ha utfört skäliga å tgärder för att minska skadan. Det ta följer av den 
grundläggande definit ionen av ekonomisk skada samt t i l lämpningen av 
differensläran. IAN-beräkningen ska utgå från det faktiska ersättnings­

grundande händelseför loppet , vilket så lunda innebär att fastighetens skick 
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och den framtida marknadsvärdeminskn ingen ska b e d ö m a s m o t bakg rund av 
pr incipen om skadebegränsande åtgärder. M a n bör så lunda s o m exempe l 
utgå f rån att ett åkerskifte är skogsmark om skogsplan ter ing f ramstår s o m 
en skälig skadebegränsande åtgärd;782 se v idare näs ta avsni t t om h ä n s y n till 
längre ägoavstånd. 

Sammanfat tn ing 

D e n framtida förmögenhetsminskningen är ett u t t ryck för fas t ighetsägarens 
restskada när han/hon slutar m e d jordbruksröre lsen . M e d stöd av differens­
läran kan denna ekonomiska skada, som ska d iskonteras till värde t idpunk­
ten, be s t ämmas utifrån pr inc ipen om inkomstbortfall. 

Skadeuppskat tn ingen ska sålunda syfta till att uppska t t a de m i n s k a d e 
inkomster s o m u p p k o m m e r vid försäljning av fastigheten, maskiner och 

andra inventarier vid slutet av kalkylper ioden - vare s ig en reell försäljning 
k o m m e r att ske eller inte. En jämföre lse ska göras m e d inkomste rna v id det 
enligt differensläran hypote t i ska förloppet att det inte sket t någo t in t rång. 

De t som sagts om mask ine r gäller under föru tsä t tn ing att i nkoms te r och 
utgifter används som ett må t t på årsskadan. Res tvärde t av m a s k i n e r n a kan 
såväl öka som minska , be roende på om intrånget leder till en m i n s k a d eller 
ökad användning. 

Fast ighetens marknadsvärdeminskn ing ska i p r inc ip avse den faktiska, 

sannolika värdeminskningen; dock reducerad m e d h ä n s y n till sådana skade­
begränsande åtgärder som fast ighetsägaren borde ha utfört . M e n till ski l lnad 
m o t bes tämningen av intrångsersät tningen bör m a n va rken göra någo t 
"säkerhets t i l lägg" eller reducer ing på grund av undan tagsbes t ämmel se rna i 
4 kap . ExL. Praktiska skäl k a n emeller t id mot ivera avs teg från pr inc ipen om 
inget säkerhetst i l lägg, se följande avsnitt . 

4 .6 .2 S p e c i e l l t o m v ä g i n t r å n g p å j o r d b r u k s f a s t i g h e t e r 

Den övergr ipande u tgångspunkten för värder ingen av fastigheten är al l tså de 
intrångseffekter som antas finnas kvar i f ramtiden o c h hu r m y c k e t m i n d r e 
fastighetens försäl jn ingspr is sannolikt bl ir jämför t m e d s i tuat ionen att 
intrånget inte skett. Marknadss imule r ing utgör g ivetvis ett vikt igt ins lag 

782Den ersättningsgilla totalskadan ska å andra sidan bestämmas med utgångspunkt från de 
anpassningsförluster och övriga omställningskostnader som drabbar fastighetsägaren. Det är 
viktigt att vara konsekvent och att bestämningen av årsskada och framtida marknadsvärde­
minskning går hand i hand. 
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även v id bedömning av denna framtida marknadsvärdeminskn ing . O c h bl.a. 
frågan om säkerhetsmarginal mås te k lar läggas i det s ammanhange t . 

Det är lämpligt att v id analysen utgå f rån s a m m a huvudgruppe r av 
intrångseffekter som gjordes i avsnit t 3.4.2, näml igen (1) markför lus t , (2) 
bes tående skador (3) direkta skador o c h ned lagda kos tnader s a m t (4) 
specialodling. En jämföre lse görs också m e d pr inc iperna för att b e s t ä m m a 
intrångsersät tningen enligt avsnit t 3.4.2. 

Sist i avsnittet tar j a g u p p pr inciperna för att värdera maskiner. In t rånget 
kan ju leda till såväl en ökad som minskad mask inanvändning . 

Markför lust 

Det har framgått av avsnit t 3.4.2 att bedömningen av fast ighetens 
marknadsvärdeminskning till föl jd av markför lus ten kan beräkn ings tekn isk 
delas u p p i två moment, dels att m a n utgår från ett genomsni t t svärde vid 
försäl jning av likartad m a r k i orten, dels att det ta värde kor r igeras m e d 
hänsyn till överdimensionerade ekonomibyggnader . S a m m a angreppssä t t 
bör lämpl igen t i l lämpas även i detta fall. 

Jordbruksmarkens genomsnittvärde 

Jordbruksmarkens genomsni t tsvärde i framtiden behöver inte alls va ra realt 
l ika stort som idag. De t är alltså inte säkert att marknadsvärde t i f ramtiden 
k o m m e r att fö l ja den a l lmänna prisutvecklingen.7 8 3 Det ta ä r n ä r m a s t en 
självklarhet, eftersom marknadsvärdenivån f luktuerar över t iden be roende 
på en m ä n g d faktorer. 

På lång sikt torde jo rdbruksmarkens pr isnivå sannolikt fö l ja den 
a l lmänna prisutvecklingen; investeringar i lantbruksfast igheter b r u k a r ofta 
antas vara realvärdesäkra. De t l igger i sakens natur att de t ta är ett 
spekulat ivt pås tående i l ikhet m e d alla bedömningar om framtiden. O c h det 
finns kanske speciellt osäkra faktorer vad gäller jordbruket , allt ifrån E U -
problemat iken till kl imatförändringar e t c , etc. Jag ska inte fördjupa m i g i 
dessa här , utan förutsätter att den långsiktiga markvärden ivån k o m m e r att 
fö l ja den a l lmänna prisutvecklingen. 

Prob lemet blir m e d denna förutsättning reducera t till att gäl la i v i lken 
m å n den vid värdet idpunkten aktuella marknadsvärden ivån avviker f rån en 
mer " n o r m a l " värdenivå. M e d andra ord, om det ä r så att den vä rden ivå som 

7 8 3   Jordbruksmarkens  realprisförändring kan teoretiskt beaktas via kalkylräntan också  , dvs . att 
man använder en särskild kalkylräntesats vid diskonter ing av den framtida m a r k n a d s v ä r d e ­
minskn ingen . Men det enklaste är att använda en och s a m m a kalkylräntesats för samt l iga pos te r i 
IAN-kalkylen; se vidare nästa avsnit t om kalkylräntan. 
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läggs till g rund för in t rångsersät tn ingen är högre respekt ive lägre än den 
långsikt iga , så bör den framtida rea lvärdenivån sänkas respekt ive höjas . 

Så långt den teoret iska aspek ten av problemet . M e r praktiskt , i en me to ­
dik för off icialvärdering, to rde det som regel vara gångbar t att u tgå från 
s a m m a rea la be lopp på den f ramt ida marknadsvärdenivån som den vid 
värde t idpunkten . M e n om det är uppenbar t att värdenivån är ext rem i någon 
r iktning, så b ö r en kor r iger ing ändå göras av det f ramt ida beloppet . D e t kan 
vara fallet om marknadsvä rden ivån b e d ö m s vara onormal t hög på g rund av 
exempe lv i s EU-s töd som inte förväntas bes tå under någon längre tid. 

Slutsatsen blir så ledes att m a n normal t bö r kunna utgå från samma reala 

marknadsvärdenivå som intrångsersättningen grundas på, m e n att det kan 
f innas an ledn ing att gå ifrån denna n ivå om jo rdbruksmarkens m a r k n a d s ­
värde , genere l l t sett, b e d ö m s s o m onormal t hög eller låg. 

Korrigering med hänsyn till ekonomibyggnader 

Det k a n b l i aktuell t att korr igera det genomsnit t l iga marknadsvärde t m e d 
hänsyn till att ekonomibyggnade rna fortfarande är överdimensionerade v id 
över lå te lsen av fast igheten i framtiden. Korr iger ingen bör göras om det så 
att säga fortfarande f inns kva r anpassningst id för byggnaderna enl igt den 
k lassn ing s o m gjorts i tabell 2 (ovan s. 190). 

Vi kan ta ett exempel för att illustrera det sagda. Vi förutsätter att kalkylperioden i det 
aktuella fallet är 10 år (fastighetsägaren är 56 år). Ekonomibyggnaderna är relativt nya 
och anpassningsmöjligheterna bedöms som normala. Enligt tabell 2 bör anpassningstiden 
15 år tillämpas i det fallet för att korrigera markvärdet vid värdetidpunkten. Eftersom 
kalkylhorisonten för totalskadan i vårt fall är 10 år innebär detta att en korrigering bör 
göras av den framtida marknadsvärdeminskningen, dvs. åkermarkens genomsnittvärde 
om 10 år. Korrigering bör göras utifrån anpassningstiden 5 år (15 - 10 år). Den mark-
nadsvärdeanpassade kapitaliseringsfaktorn blir 3,0 enligt tabell 3. 

Om kalkylhorisonten för totalskadan i IAN-modellen i stället varit 15 år, så hade det 
inte behövt göras någon korrektion i detta fall. Och en kalkylhorisont på 5 år innebär en 
kvarstående korrigeringstid på 10 år. 

Huruv ida en korr iger ing b ö r göras eller inte blir alltså beroende av dels 
ka lky lper iodens längd (å ters tående innehavst id) , dels anpassningst iden för 
ekonomibyggnade rna (enligt tabell 2) . I många fall k o m m e r det inte att 
behöva gö ra s någon korr iger ing, utan den framtida marknadsvärdeminsk­
n ingen b e s t ä m s hel t enkel t efter det genomsnit t l iga markvärdet . D e t kan 
u p p m ä r k s a m m a s att om ka lkylper ioden normal iseras till 15 år - vi lket dock 
enligt m i n m e n i n g inte bör vara ett huvudal ternat iv - så blir det inte aktuel l t 
m e d kor r iger ing annat än i r ena undantagsfal l , t .ex. om det är en hel t n y u p p -
f ö r d b y g g n a d . 

3 1 4 



4.6 Den framtida förmögenhetsminskningen 

Bestående s k a d o r 

De poster som enl igt 1983 års j o rdb ruksno rm hänförs till bes tående skador 
är av olika art. Vissa kan gå att r educera m e d t iden m e r än andra. Det finns 
därför anledning att skilja d e m åt i l ikhet m e d vad vi gjorde i avsnitt 4 .5.2. 
I analysen här k o m m e r j a g att i ans lu tning till den första gruppen diskutera 
vilket marknadsvärdebegrepp s o m bö r användas , dvs . frågan om en rättslig 
säkerhetsmarginal el ler inte. 

Försvårad brukning, fältkantverkan samt hinder vid passage av väg 

Dessa tre slag av intrångseffekter bes tår i pr incip så länge s o m vägen finns 
kvar, givetvis under förutsät tning att markanvändn ingen inte har ändrats på 
den berörda åke rmarken . De k o m m e r därför också att finnas kvar vid slutet 
av kalkylper ioden; såvida det al l tså inte finns skäl s o m uppenbar l igen talar 
för annat. 

Vi kan förs t börja m e d att kons ta tera att in t rångsersät tningen orsakad av 
dessa intrångseffekter bör b e s t ä m m a s m e d hjälp av de M-faktorer som 
redovisas i tabell 4 (ovan s. 195). I dessa faktorer ingår som vi sett en viss 
säkerhetsmarginal . F rågan ä r om s a m m a faktorer bö r användas vid b e d ö m ­
ningen av de bes t ående effekternas inverkan på fastighetens marknadsvärde 
i framtiden. Vi har t idigare under de generel la pr inciperna sagt att detta 
be lopp bör teoret iskt set t motsvara den  faktiska marknadsvärdeminskningen , 
m e n att osäkerhetsaspekten även i det ta fall mås te hanteras på något sätt, 
vare sig det bö r ske s o m ett m ind re t i l lägg, inget alls eller s a m m a t i l läggs­
be lopp som för intrångsersät tningen. 

Det går å andra s idan inte att urskilja hur stor del av respekt ive M-
faktorer s o m utgörs av säkerhetst i l lägg. Faktorerna har bedömts motsvara 
ett rimligt mått på den rättsligt bes t ämda marknadsvärdeminskningen . Av 
den anledningen är det omöjl igt att utifrån M-faktorerna ta fram ett måt t på 
den statistiska marknadsvärdeminskn ingen . Vi k o m m e r därvid t i l lbaks till 
s a m m a problemstä l ln ingar som diskuterades i kapi tel 3 . O c h vi k o m m e r inte 
hel ler längre nu än i det r e sonemang som fördes där mo t bakgrund av 
t i l lgängligt empir iskt mater ia l , t i l lämpning av or tspr ismetoden, marknads ­
s imuler ing etc. 

Ett ytterligare argument som n ä m n d e s ovan och s o m det kan vara värt 
att ta s täl lning till, är om det faktum att intrånget har funnits ett antal år kan 
leda till att den f ramtida marknadsvärdeminskn ingen k a n antas vara mindre 
än vä rdeminskn ingen vid värdet idpunkten. K a n det vara ett r imligt antag­
ande att ma rknaden ha r så att säga vant sig v id intrånget på den aktuella 
fast igheten? Enl igt m i n uppfat tning är de t kanske inte en or imlig tanke att så 
kan vara fallet i vissa situationer. M e n det skulle ändå föra för långt att 
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bes t ämma den ersät tningsgil la expropr ia t ionsskadan m e d u tgångspunk t f rån 
ett sådant antagande. Det är t rots allt för m å n g a osäkerhetsfaktorer o c h svår­
bedömda omständigheter s o m gör att den rät ts l iga värder ingen b ö r vi la på 
en stabilare grund än så. 

Rent praktiskt är det natur l ig tvis enklast att u tgå från s a m m a be lopp , 
s a m m a M-faktorer, vid b e d ö m n i n g av den f ramt ida marknadsvä rdeminsk ­
n ingen och intrångsersät tningen - givetvis under förutsättning att in t rångs­
effekterna är i huvudsak s a m m a vid båda t idpunkterna . Enke lhe ten k a n vara 
ett a rgument i sig, såvida det inte är uppenbar t att resul tatet bl i r felaktigt . 

De a rgument som redovisa ts går delvis i ol ika r ik tn ing vad gäller 
be loppets storlek. Å ena sidan har vi pr incipen om att det är den m i n s k a d e 
försä l jn ings inkomsten, den strikt ekonomiska marknadsvä rdeminskn ingen , 
som ska b e d ö m a s och att m a r k n a d e n möj l igen kan ha vant sig v id intrånget . 
Å andra sidan har vi dels hanter ingen av värder ingsosäkerheten , de ls den 
mer pragmat iska s is tnämnda aspekten. En skälig avvägning o c h k o m p r o ­
miss skulle kunna vara att det trots allt är r iml igt att använda samma 

bedömningsgrunder för den framtida marknadsvärdeminskningen som för 

intrångsersättningen. 

Sammanfattningsvis bör så lunda M-faktorerna i tabell 4 användas för att 
b e d ö m a även den f ramt ida marknadsvärdeminskn ingen . De t gäl ler under 
förutsä t tn ing att intrångseffekterna b e d ö m s k o m m a att finnas kva r under 
" ev ig" tid samt att de inte har kunna t minska t s g e n o m skäl iga anpass ­
ningsåtgärder . 

Längre ägoavstånd 

Posten längre ägoavstånd skiljer sig från de föregående på så v i s att det 
vanl igtvis f inns större möjl igheter för fast ighetsägaren att begränsa skadan. 
I avsnit t 3.4.2 gjordes en ski l lnad på dels små eller no rma la vägför-
längningar, dels stora vägförlängningar . För det första fallet föreslogs att 
intrångsersät tningen bör b e s t ä m m a s m e d hjälp av reducerade M-faktorer , 
två enheter än värdena i tabell 4. Fö r det senare fallet bör intrångsersät t ­
n ingen bes t ämmas på annat sätt m e d hänsyn till förhållandena i varje 
enski ld situation. 

D e n f ramt ida marknadsvärdeminskningen ska b e d ö m a s utifrån förhå l ­
landena vid överlåtelsen. Hänsyn ska tas till de skadebegränsande å tgärder 
som ägaren har eller borde ha utfört v id den t idpunkten. D e s s a grund­
läggande utgångspunkter kan få stor be tydelse i s i tuat ionen m e d en stor 

vägförlängning. Det kan näml igen i så fall vara rimligt att ib land b e s t ä m m a 
den ersättningsgilla totalskadan s o m om den avskurna åke rmarken sålts, 
arrenderats ut eller omförts till annan markanvändning . D e n framtida ersätt-
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ningsgrundande marknadsvärdeminskningen bör följaktligen - principiel l t 
sett - bedömas utifrån dessa förutsättningar, i den m å n de kan anses s o m 
skäliga skadebegränsande åtgärder. Det bör dock inflikas att det är ex t rem­
fallen som vi nu diskuterar. 

Vid små och m e r normala vägförlängningar torde det ofta gå att på 
vanligt sätt t i l lämpa M-faktormetoden. I enl ighet m e d vad som sades om de 
bes tående skadorna ovan kan det vara r imligt att u tgå f rån s a m m a M-
faktorer som för intrångsersät tningen. Denna reducerade M-faktor har tagit 
hänsyn till att det som regel kan gå att minska å rsskadan någo t g e n o m vissa 
anpassningsåtgärder även i denna situation. M e n den reservat ionen bör 
göras, att om det f ramstår som sannolikt att skadan k o m m e r att m inska 
ytterl igare u töver denna generella anpassning så bör det ta beak tas . 

Försvårad betesdrift och ökat stängselbehov 

Dessa båda poster , och speciellt den första, är alltför speciel la för att det ska 
vara meningsfull t att ställa upp några generel la riktlinjer för hu r de inverkar 
på den f ramt ida marknadsvärdeminskningen. En b e d ö m n i n g mås te göras 
från fall till fall beroende på den situation som sannolikt föreligger vid slutet 
av kalkylperioden. 

Det kan emeller t id vara gångbart att t i l lämpa M-fak tormetoden på de 
årliga underhål lskostnaderna för stängsel intill vägen . D e n m e t o d e n r ekom­
menderades i avsnit t 3.4.2 (s. 203) för intrångsersät tningen. 

Direkta skador och nedlagda kostnader 

Under denna rubr ik tog vi i avsnitt 3.4.2 upp i huvudsak tre s lag av effekter, 
näml igen nedlagda kostnader (utgifter) för täckdikningar , växande gröda 
samt flyttning av befintliga stängsel. Huvudfrågan där va r i v i lken m å n s o m 
dessa poster kunde antas inverka på marknadsvärde t vid värdet idpunkten. 

N ä r det gäller den f ramtida marknadsvärdeminskn ingen är det lätt att 
konstatera att de två sista posterna inte kan ha någon inverkan alls. D e n 
ekonomiska skadan är ju av engångskaraktär och den finns fö l jak t l igen inte 
kvar v id slutet av kalkylperioden. 

Beträffande nedlagda täckdikningskostnader d rog j a g den slutsatsen (s. 
205) , att det kan vara rimligt att i den rättsl iga värder ingen korr igera upp det 
genomsnit t l iga marknadsvärdet om det är en täckdikning som gjorts relat ivt 
nyl igen (före värdet idpunkten) . Frågan är om en sådan täckdikningskos tnad 
bör anses inverka även på åkermarkens f ramt ida marknadsvärden ivå , dvs . 
om det är sannolikt att fastighetsägaren skulle ha fått m e r betal t i framtiden 
för den m a r k som tagits i anspråk jämför t m e d ett genomsni t t svärde . Svaret 
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är natur l igtvis b e r o e n d e av ka lkylhor i sonten . M e n vid m e r normala åter­
stående innehavst ider , 10-20 år, f ramstår de t inte s o m rimligt att den värde-
höjande effekten f inns kvar . 

Slutsatsen blir så lunda att m a n no rma l t inte ska behöva göra någon 
korrekt ion av åke rmarkens framtida marknadsvä rden ivå m e d hänsyn till 
täckdikningsåtgärder s o m gjorts s trax innan dess att m a r k e n togs i anspråk. 
M e n den prakt iska aspek ten kan å andra s idan även i denna situation kanske 
utgöra ett mo t iv för at t använda s a m m a vä rde i en officialmetod. 

Specia lodl ingar 

För specialodl ingar ska in t rångsersä t tn ingen i pr inc ip b e s t ä m m a s m e d 
bor t seende f rån ind iv idanknutna fö rhå l landen . Marknadsvärdeminskn ingen 
ska b e d ö m a s utifrån den drif tsinriktning som norma lköpa ren sannolikt 
k o m m e r att bedr iva på fastigheten. V i d den bedömningen u tgör givetvis de 
faktiska förhå l landena s o m specia l inredda byggnade r etc. en vikt ig b e d ö m ­
ningsgrund. 

D e n framtida marknadsvä rdeminskn ingen bör i huvudsak b e d ö m a s enligt 
s a m m a r ik t l in je r s o m int rångsersät tn ingen. Möj l igen kan tänkbara anpass­
n ingså tgärder leda till en annan b e d ö m n i n g , m e n huvudrege ln bör ändå vara 
att de pr inciper som stäl ldes upp i avsni t t 3.4.2 kan t i l lämpas . 

M a s k i n e r 

Vid avveckl ingen av jordbruksföre taget k a n intrånget ha lett till att rest­
värdet av mask iner o c h redskap är ett anna t jämför t m e d det hypotet iska 
händelseförloppet . In t rångets inverkan på värdet av lös egendom 7 8 4 som 
ägaren k o m m e r att sälja - eller över lå ta på annat sätt - är alltså att betrakta 
som en ersät tningsgil l skada. Å andra s idan kan värdet även k o m m a att bli 
större. De t kan bli aktuel l t m e d huvudsak l igen föl jande typfall. 

• Ö k a d användning av befintl iga maskiner ; leder till ett mindre rest­
värde . 

• Minskad användn ing av befintl iga maskiner ; leder till ett större rest­
värde . 

• Inköp av större och dyrare mask ine r än annars; kan leda till ett större 
res tvärde. 

• Inköp av m i n d r e och bi l l igare mask ine r än annars; kan leda till ett 
mindre res tvärde . 

784 
För enkelhetens skull använder jag i fortsättningen "maskiner" som ett samlingsbegrepp för 

den lösa egendom inom jordbruksföretaget, vilken påverkas värdemässigt av intrånget. 
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De två första fallen avser alltså s i tuat ionen att de mask ine r s o m finns vid 
värdet idpunkten k o m m e r att f innas kvar unde r he la ka lkylper ioden . 
Maskinernas värde k o m m e r att bl i mindre eller s törre b e r o e n d e på om 
intrånget leder till ökad eller minskad mask inanvändn ing . D e t k a n ju också 
bli en oförändrad användning, t .ex. om det går att utnyttja mask ine rna i 
annan verksamhet efter intrånget. 

I de två andra fallen är förutsättningen att en el ler flera n y a mask iner 
skaffas, vilka är anpassade till s i tuat ionen efter intrånget . S o m framgått av 
avsnit t 4.4.2 kan det bli f råga om att skaffa såväl m i n d r e s o m större maski ­
ner. Om intrånget leder till att åkerarealen minska r betydl ig t k a n mask in­
kapaci teten minska , m e d a n exempelv is en stor vägför längning k a n innebära 
att en större vagn behöver skaffas. Värder ingen av m a s k i n p a r k e n kan leda 
till att restvärdet blir mindre respekt ive större än enligt det hypote t i ska 
händelseförloppet.785 

D e t kan även förekomma kombina t ioner eller var ianter av dessa alter­
nat iv. I vissa fall kan det t.ex. vara så att nya och l ika dyra m a s k i n e r skaffas, 
m e n att intrånget gör att t idpunkten för anskaffningen ändras . Mask ine rnas 
res tvärde kan ändå bli ett annat j ämför t m e d det hypote t i ska händelseför­
loppet beroende på ändrad omfat tning av begagnande t . 

Principer för värderingen 

Värder ingspr inciperna har berör ts någo t i avsnit t 4 .4 .2 (s . 2 8 0 ) , varv id vi 
konstaterade att det är inkomst- och utgiftsprincipen s o m gör at t de t be lopp 
som motsvarar förändringen av mask inernas res tvärde tas m e d i IAN-beräk-
ningen. Om m a n i stället väljer att värdera mask in t iden i kos tnade r så kan 
det vara möjl igt att ta hänsyn till kapi ta l förändringen på det ta sätt, m e n det 
är alltså inte det huvudal ternat iv som valts . 

De t som söks är sålunda den sannolika inkomstförändringen s o m inträf­
far v id slutet av kalkylperioden. H u r mycke t mindre - eller m e r - betal t får 
fast ighetsägaren när han/hon säljer mask inerna j ämför t m e d den hypote t i ska 
si tuationen att intrånget inte skett? Det är själva grundfrågan. 

Gustafsson (2000) redovisar vissa pr inciper för värder ing av mask inernas 
försäl jn ingspr is (= restvärdet) , vi lka kan vara användbara även här. 
Utgångspunkten är maskinernas återanskaffningsvärde , varefter res tvärdet 

785 
Jag betonar kan därför att det inte nödvändigtvis behöver vara så att t.ex. inköp av en större 

vagn leder till att vagnens värde vid slutet av den aktuella kalkylperioden är högre än vad som 
varit fallet om intrånget inte skett. Restvärdet beror ju förutom på inköpspriset även av använd­
ningen eller åldern; det kan ju till och med tänkas att den dyrare vagnens restvärde blir lägre 
beroende på en omfattande användning. Motsvarande resonemang gäller för situationen med 
inköp av billigare vagnar än annars. 
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beräknas g e n o m avdrag för värdeminskningen (a.a. s . 40 ff.). För mask iner 

och t röska antas vä rdeminskn ingen stå i d irekt propor t ion till användnings­

tiden. F ö r övr iga mask ine r antar Gustafsson att åldern och den tekniska 

under lägsenheten har störst be tydelse . På grundval av dessa förutsä t tn ingar 

be räknade h o n så den margine l la avskr ivningskos tnaden per t imme till ca 25 

procent av den genomsni t t l iga kapi ta lkos tnaden för traktor och tröska och ca 

20 p rocen t för övr iga mask iner . 

I vår t fall m e d att b e s t ä m m a förändringen av maskinernas res tvärde vid 

slutet av ka lkylper ioden synes det vara en f ramkomlig väg att u tgå f rån den 

förändrade användningstiden o c h värdera denna efter den marginel la 

avskr ivningskos tnaden per t i m m e . D e n n a kos tnad ska teoretiskt be s t ämmas 

för varje enskil t fall och grundas på de aktuel la maskinernas återanskaff-

n ingsvärde . 

Ett enkelt exempel får visa beräkningsmetodiken. Vi kan förutsätta att den marginella 
avskrivningskostnaden per timme för en traktor är 35 kr.  Vi förutsätter vidare att 
intrånget leder till en ökad maskinanvändning på 20 timmar per år och att ägarens åter­
stående innehavstid bedöms till 15 år. Den totalt ökade traktortiden blir 20 x 15 = 300 
timmar. Traktorns värdeminskning på grund av intrånget blir därmed 300 x 35 = 10 500 
kr. Detta belopp, den minskade framtida förmögenheten, hänförs alltså till slutet av 
kalkylperioden om 15 år. 

På motsva rande sätt s o m exemple t visar kan m a n räkna f ram hur en 

minskad mask inanvändn ing leder till ett ökat res tvärde. 

En spr ingande punk t i be räkn ingen är s torleken på den marginel la 

avskr ivningskostnaden, att denna pos t är rätt bestämd.7 8 7 Det ta ska alltså 

principiel l t sett göras m e d hänsyn till förhållandena i varje enskilt fall, m e n 

786 
Som jämförelse kan nämnas att enligt 1983 års jordbruksnorm utgör den marginella kapital­

kostnaden 20-40 procent av den totala marginalkostnaden för traktor, beroende på den årliga 
användningstiden (se Vägverket, 1984 del III kapitel 15 s. 4). Den totala marginalkostnaden var 
ca 110 kr år 2000. 
787 

I beräkningsexemplet tog jag 35 kr/tim mest som ett exempel. Det kan vara intressant att 
jämföra resultatet med att det alternativa beräkningssättet att kapitalkostnaderna räknas in i den 
marginella timkostnaden när man bestämmer årsskadan (jfr ovan s. 281). Den årliga skadan vad 
gäller kapitalkostnaden uppgår till 700 kr i exemplet (20 x 35 kr). Nuvärdessumman kapitaliserat 
på 15 år efter 4 procents kalkylränta blir 11,11 x 700 = 7 770 kr. Det kan jämföras med nuvärdet 
av den framtida värdeminskningen enligt exemplet: 0,56 x 10 500 = 5 880 kr. Det blir alltså inte 
samma belopp, vilket det rimligtvis bör bli i slutändan. Valet av beräkningssätt i det här avseendet 
ska naturligtvis inte ha betydelse för den ersättningsgilla skadan storlek. Men som jag ser det 
hänger skillnaden ihop med hur man bestämmer den marginella kapitalkostnaden per timme. 
Enkelt uttryckt bör denna timkostnad vara mindre - till följd av diskonteringseffekten - om man 
"pytsar ut" maskinens värdeminskning på en årlig skada än om man som i vårt exempel värderar 
hela värdeminskningen vid ett och samma tillfälle. Jag går emellertid inte mer in på denna fråga 
här, utan konstaterar att i en operativ värderingsmetodik måste detta problem studeras närmare. 
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av prakt iska skäl k a n det vara mot ivera t att schablonisera även denna para­
meter i en rät tsenligt me tod ik för officialvärdering. 

Schablonisering av maskinparken 

Eftersom prakt iskt taget varje lantbruksföretag är unikt vad gäller maskin­
parkens storlek, å lder och sammansä t tn ing k a n det vara såväl mot ivera t som 
nödvändig t att u tgå från schabloner.7 8 8 Jag tar här inte stäl lning till hur 
schabloniser ingen b ö r göras i detal j , t .ex. hu r m å n g a al ternat iv s o m bör 
f innas , m e n vill ändå ange några generel la riktlinjer. 

Gårdsstorleken k a n lämpl igen u tgöra en natur l ig grund för en indelning i 
olika typgårdar v a d gäl ler maskinparken.7 8 9 Driftsinriktningen kan möjl igen 
utgöra en yt ter l igare indelningsgrund. 

En prakt iskt u tgångspunkt kan dessu tom vara att maskinparksal terna­
t iven vid värder ingen av mask inernas res tvärde ä r s a m m a s o m de som utgör 
grund för schabloniser ingen av ersät tningen för de bes tående skadorna, bl.a. 
försvårad brukning.7 9 0 M e n det behöver å andra sidan inte vara nödvändigt . 

S a m m a n f a t t a n d e s lutsatser 

Fast ighetens framtida marknadsvärdeminskn ing vid vägin t rång torde ofta 
bli mindre än motsva rande be lopp när m a r k e n tas i anspråk. De t beror 
f rämst på att den marknadsvärdesänkande effekt som orsakas av överd imen­
sionerade ekonomibyggnade r vanl igtvis har avkl ingat vid slutet av kalkyl­
per ioden. D e s s u t o m kan andra anpassningsåtgärder b idra till att fastighets­
skadan sannolikt b l i r mindre i framtiden än v id värdet idpunkten. 

De t som sagts nu om ski l lnaden mel lan dessa båda marknadsvärde­
minskningar beror al l tså på avtagande intrångseffekter. De rät ts l iga u tgångs­
punkterna är annars någo t olika. D e n f ramt ida marknadsvärdeminskn ingen 
bör ju egent l igen inte b e d ö m a s m e d någon rät ts l ig säkerhetsmarginal , m e n i 

788 Maskinparkens ålder och ekonomiska status, generellt sett för landet som helhet, kan belysas 
av det faktum att maskinernas tekniska nuvärde uppgår i genomsnitt till omkring 20 procent av 
återanskaffningsvärdet (Sveriges Lantbruksuniversitet, 1996, s. 361). Det tyder på att det kan vara 
en ganska stor skillnad mellan maskinernas tekniska och ekonomiska livslängd, eftersom genom­
snittsmaskinen har ett så lågt tekniskt nuvärde. 

789 Som exempel kan nämnas att i Databok för driftsplanering (Sveriges Lantbruksuniversitet, 
1996, s. 358 ff.) redovisas sex typgårdar som hjälpmedel för att beräkna totala återanskaffhings­
värdet på maskiner. Gårdarna är indelade efter dels två storleksklasser, 60 och 150 ha, dels tre 
klasser med avseende på graden av jordbearbetning. 
790 Det kan nämnas att 1983 års jordbruksnorm utgår från endast ett maskinalternativ vid beräk­
ning av ersättning för t.ex. försvårad brukning. Andersson och Jansson (2000) s. 25 föreslår att två 
alternativ på gårdsstorleken, 50 respektive 150 ha, bör användas i en nyare norm. 
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prakt iken bör det ändå vara r iml igt att b e s t ä m m a det ta b e l o p p enligt de 
pr inciper s o m t i l lämpas för int rångsersät tningen. De värden s o m inte ersätts 
på grund av undantagsbes tämmelse i 4 k a p . E x L ska dock inte r äknas av en 
gång till. 

Intrångets inverkan på mask ine rnas res tvärde, försäl jningspriset vid 
slutet av kalkylper ioden, kan lämpl igen b e s t ä m m a s utifrån den ackumule ­
rade förändrade användningst iden. 

4.7 Ka lky lräntan 

4 .7 .1 P r i n c i p i e l l a u t g å n g s p u n k t e r 

Här ska inledningsvis diskuteras v issa för ka lkyl rän tan g rund läggande 
f rågor om tidspreferens, al ternat iv avkastning, r i sk och osäkerhe t samt 
hänsyn till skatt och inflation. 

Dessa faktorer kan sägas vara av generel l t intresse vid all avkas tn ings­
värdering. De speciella hänsyns tagandena i den rät ts l iga I A N - m o d e l l e n tas 
upp i ett eget avsnitt efteråt. 

Generel l t vid avkastningsvärdering 

Kalkylräntans funktion 

Kalkylräntans roll v id avkastningsvärder ing är att göra penn ingbe lopp vid 
olika t idpunkter jämförbara över tiden.791 Kalkyl rän tan är annor lunda 
uttryckt en omräkningsfaktor, vars syfte är att göra ett be lopp s o m faller ut 
om t.ex. fem år jämförbar t m e d motsvarande be lopp s o m faller u t t .ex. idag. 

I formeln för d iskonter ingsmetoden, som redovisades i avsni t t 4 . 3 . 1 , 
k o m m e r kalkylräntan (p) in vid nuvärdesberäkning av dels de år l iga ne t to­
avkastningarna (a), dels fastighetens res tvärde (R) . 

Tidspreferens 

Kalkylräntan kan sägas spegla en individs tidspreferens, dvs. h u r denne 
värderar konsumtion idag jämför t m e d konsumt ion i f ramtiden. 7 9 2 De f les ta 
människor har en posi t iv t idspreferens och föredrar att d i sponera ett visst 
penningbelopp, t.ex. en inkomst , idag jämför t m e d att få mo t sva rande 

791 
Se om kalkylräntans funktion i t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 62 och 152 ff., Lundström 

(1980) s. 77 ff. och Bærug (1997) s. 246 ff. 
792 

Se t.ex. Lundström (1980) s. 78 och (1990) s. 53 samt Gustafsson och Lindeborg (1990) s. 71. 
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belopp i framtiden. De kan ju i så fall välja me l l an att an t ingen använda 
detta be lopp till konsumt ion idag eller att sätta in be loppet på t .ex. bank­
konto och konsumera i morgon. På motsvarande sätt föredrar individer m e d 
posi t iv t idspreferens att få en utgift, t .ex. att be ta la en räkning , i f ramtiden i 
stället för att få utgiften nu.793 

Det l igger i sakens natur att kalkylräntan, t idspreferensen, varierar från 

individ till individ. De som föredrar att leva i nue t och inte b e k y m r a r sig så 
mycke t om morgondagen har en hög kalkylränta . Framt ida intäkter och 
kostnader har alltså ett litet värde för dessa individer idag. I sin tur kan det ta 
bero på att de räknar m e d att få ökade möj l igheter till konsumt ion i 
framtiden, g e n o m exempelvis en ökad reallön. Å andra sidan kan det finnas 
individer som har en mycke t låg eller till och m e d negat iv t idspreferens. De t 
är de som räknar m e d minskade konsumtionsmöj l igheter i f ramtiden, t .ex. 

794 pensionärer . 
Tidspreferensen styrs alltså av bl .a. dels möj l igheterna till förräntning av 

t i l lgängligt kapital , dels osäkerheten om att kunna konsumera i framtiden. 
Dessa båda frågor ska här belysas närmare . 

Förräntning vid alternativ placering av kapital 

För att knyta an till frågan om individens t idspreferens kan p rob lemet , någo t 
förenkla t , formuleras på fö l jande sätt. Om en individ har en s u m m a pengar 
t i l lgänglig idag, så k o m m e r han att vid en viss förräntningsnivå avstå från 
att omedelbar t konsumera pengarna och i stället investera d e m - el ler 
å tminstone delar av beloppet . Kalkylräntan speglar den avkastningsnivå där 
han väljer att investera eller spara på annat sätt i stället för att konsumera . 

793 
De som har en positiv tidspreferens kan sägas leva efter talesätten "man vet vad man har, men 

inte vad man får" och "den dagen, den sorgen" i fråga om intäkter respektive kostnader. Dessa 
båda talesätt tycker jag ger en bra och lättbegriplig förklaring till varför man gör en nuvärdes­
beräkning av framtida belopp i en avkastningskalkyl. De ger uttryck för begreppet tidspreferens! 
Lite mer "vetenskapligt" kan detta uttryckas som så, att de som har en marginell tidspreferens som 
är lägre än kalkylräntan borde spara mer och de som med en högre marginell preferens borde 
spara mindre. 

794 Jfr t.ex. Lundström (1980) s. 78, som även menar att en negativ tidspreferens innebär en 
negativ kalkylränta. Jag har dock svårt att förlika mig med denna tanke. Det skulle innebära att en 
person i valet mellan att få ett visst penningbelopp idag och om t.ex. fem år skulle välja att ta 
emot beloppet om fem år. Rent ekonomiskt har han dock kvar samma penningbelopp om fem år, 
även om han får det idag och placerar det "hemma i madrassen". Jag har därför svårt att inse att 
den reala kalkylräntan kan vara negativ, den borde var noll i detta fall. (Här bortses från 
problemet med penningvärdeförsämringen, inflationen.) Möjligen kan man tänka sig att en person 
väljer att ta emot ett belopp i framtiden av den anledningen att han har svårt att hushålla med 
pengarna, att han inte kan låta bli att förbruka pengarna idag på grund av sjuklig konsumtions­
benägenhet. Men det tycker jag är ett annat problem än frågan om kalkylränta. 
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Kalkyl räntan är annor lunda ut t ryckt ett m å t t på pr iset för att han avstår f rån 
konsumt ion idag. F ö r en individ m e d h ö g posi t iv t idspreferens mås te alltså 
den förväntade avkas tn ingen vara stor för att han ska avstå f rån omedelbar 
konsumt ion . H a n s ka lkyl ränta ä r hög . 

Förräntn ingen v id alternativ placering av kapital u tgör grunden för 
kalkylräntefotens storlek.795 T i l l ämpa t på si tuat ionen m e d avkastnings­
värder ing av lantbruksfas t igheter är a l ternat ivavkastningen givetvis intres­
sant i en inves ter ings- el ler köpes i tua t ion . D e n ekonomisk t rat ionel le 
köparen väljer att inves tera penga rna i de t al ternativ - fastighet eller t .ex. 
aktier - s o m ger h ö g s t avkas tn ing . Al te rna t ivavkas tn ingen är dock intressant 
även i en innehavares i tuat ion, ef tersom den ekonomisk t rat ionelle individen 
bör sälja fast igheten om han kan få bä t t re avkas tn ing på det fastighets­
bundna kapi ta le t på annat hål l . 

Kalkyl räntan är s o m framgått i g runden subjektiv, ef tersom den speglar 
varje individs t idspreferens.7 9 6 V i d be räkn ing av ett individuell t avkastnings­
värde ska fö l jak t l igen kalkyl räntan b e d ö m a s m e d u tgångspunkt f rån den 
aktuel le indiv idens realistiska a l ternat iva placer ingsmöjl igheter under den 
aktuel la ka lkylper ioden . Det k a n även innebära att rän tan kan variera under 
delar av en längre kalkylper iod, b e r o e n d e på att hans avkas tn ingskrav 
varierar under perioden.7 9 7 

N ä r det gäl ler de p lacer ingsmöj l igheter som är r iml iga och real is t iska för 
lantbrukare , b ruka r m a n ofta n ä m n a bank , aktier, akt iefonder och obl iga­
t ioner. Akt iefonder f ramstår kanske s o m det mes t real is t iska alternativet.798 

Så här långt ha r framstäl lningen i p r inc ip tagit sikte på kalkylräntan vid 
värder ing av he la fastigheter. V i d be räkn ing av minskning av avkastnings­

värdet enligt en marg ina lka lky l är det förräntningen v id p lacer ing av margi­

nellt kapi tal s o m är u tgångspunkten . D e t kan då bli aktuell t att t .ex. beta la 
av lån, vi lket ger en högre avkastning.7 9 9 D e n n a fråga behandlas yt ter l igare i 
avsnit t 4 .7 .2 . 

795 
Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 153, Lundström (1980) s. 79 ff. och Baerug (1997) s. 247. 

796 
Jfr Lundström (1980) s. 79, som anger att bl.a. följande målsättningar kan vara vägledande när 

man försöker att härleda olika individers förräntningskrav vid innehav av fastighet: regelbundna 
avkastningar, kapitalvinster, förmögenhetsbildning, inflationsskydd, skatteminskning samt eget 
utnyttjande. 
797 

Olika kalkylräntor kan därför bli aktuella för nuvärdesberäkning av exempelvis årliga skador 
och restvärdet i IAN-modellen. Se vidare längre fram om denna fråga. Jfr även Lundström (1980) 
s. 81 och Baerug (1997) s. 247. 
798 Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 62 och 153. 
799 

Även i en investeringssituation, där kalkylräntan alltså speglar det förräntningskrav som ställs 
på investeringen, blir det aktuellt att ta hänsyn till lån. Kalkylräntan brukar därvid ofta bestämmas 
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Risk och osäkerhet 

Frågan om r isk och osäkerhe t b rukar ofta d i skuteras i s amband m e d bes täm­

m a n d e av kalkylräntan i en avkastningskalkyl .8 0 0 Ska kalkylräntan vara 

" r e n " eller ska den innehål la ett " r iskt i l lägg"? D e t förs ta al ternativet brukar 

vanligtvis förespråkas, dvs . att ka lkyl räntan inte korr igeras m e d hänsyn till 

kalkylosäkerheten.8 0 1 L u n d s t r ö m (1980) s . 84 anför sålunda bl.a. föl jande 

argument mot ett risktillägg: 

• Ett generellt r iskti l lägg innebär att m a n underförståt t antagi t r isken vara 

t idsbegränsad på ett speciel l t sätt. Ett r iskt i l lägg innebär ett dubbel t 

hänsyns tagande till t idsd imens ionen , ef tersom även r iskt i l lägget ger en 

diskonteringseffekt. 

• Ett generell t risktillägg innebär ofta att beslutsfat taren inte ges någon 

ledning när han /hon vill identifiera och kvantif iera den r isk s o m finns 

fö rkn ippad m e d fast ighets innehavet . 

• Ett generell t r iskti l lägg innebär att chansen till vinst inte be lyses . M a n 
ser osäkerheten endast från den ena sidan.802 

som en sammanvägning av förräntningskravet på det egna kapitalet, dvs. alternativavkastningen, 
och det lånade kapitalet, dvs. låneräntan. Se t.ex. Larsson (1968) s. 117, Gustafsson m.fl. (1978) s. 
163 ff. och Gustafsson (1990) s. 74. Gustafsson m.fl. (1978) pekar på att en sådan samman­
vägning kan vara problematisk, dels därför att det förutsätter att man vet hur stor andel som utgörs 
av eget kapital, dels därför att det kan uppstå betydande viktningsproblem om lånen undan för 
undan amorteras ned. 

800 Se t.ex. Lundström (1980) s. 84 ff. och Baerug (1997) s. 231 ff. Speciellt den sistnämnde gör en 
ingående analys av risk vid avkastningsvärdering. Han tar också upp frågan om det är någon 
skillnad mellan risk och osäkerhet och kommer fram till att så numera inte är fallet i ekonomisk 
terminologi. "Usikkerhet = riskiko = det man står över for når man ikke kjenner utfallet av en 
hendelse (inkludert hvilke rammebetingelser hendelsen vil skje under)." (s. 55) Baerug påpekar att 
det emellertid tidigare var vanligt att skilja på risk och osäkerhet, på så vis att risk betecknade 
enbart fara för negativa avvikelser (förluster) medan osäkerheten även kunde innefatta möjlig­
heterna att resultatet blev bättre än det förväntade. Även Lundström använder de båda begreppen 
synonymt. Jag gör inte heller någon distinktion mellan risk och osäkerhet. 
801 Se tex . Lundström (1980) s. 84 ff. och Baerug (1997) s. 251. Eftersom risken även innefattar 
att resultatet kan bli bättre än det förväntade (jfr föregående fotnot) är det bättre att tala om 
korrektion i stället för tillägg. Det vanliga är dock att man avser risken för att resultatet blir sämre 
än det förväntade och talar om risktillägg. Men både Lundström och Baerug förordar alltså att 
kalkylräntan inte korrigeras. Den senare använder begreppet "kvasidiskonteringsränta" för en 
riskjusterad kalkylränta. Jfr å andra sidan t.ex. Rutegård (1995) s. 25, att vissa förespråkar att det 
kan vara helt relevant att använda en riskjusterad kalkylränta. 
802 Observera att Lundström talar om risktillägg och inte korrektion. Om risken innefattar även 
positiva avvikelser, så ligger det i sakens natur att den här punkten blir onödig. Jfr definitionen på 
risk i fotnot 800. 
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Det sålunda bättre att i först hand beakta osäkerhe ten på annat sätt , v ia andra 
paramet rar i avkastningskalkylen, än g e n o m att korr igera ka lkyl rän tan . För 
att anknyta till den kalkylsi tuat ion som IAN-mode l l en tar s ikte på , är det 
som framgått av bl.a. avsnitt 4.3.5 främst via ka lkylper iodens längd och i 
viss m å n årsskadan som osäkerheten bör beaktas . M e n prakt iska a rgumen t 
kan å andra sidan tala för en korr iger ing av även räntefoten. 

Real eller nominell kalkylränta 

Avkastn ingsberäkningen kan s o m framgått av avsnit t 4.4.1 göras som 
ant ingen en real eller en nominel l kalkyl , dvs . i fast eller löpande penn ing­
värde . Pr incipen beträffande ka lkyl räntan är enkel : real kalkyl - rea l ka lkyl ­
ränta, nominel l kalkyl - nominel l kalkylränta . M e d real ka lkyl rän ta avses 
vanl igtvis , något förenkla t , den nomine l la rän tan " rensad" f rån inflatio-

803 nen. 
En kalkyl i fast penningvärde - normal t det penn ingvärde s o m gäl ler v id 

värderingstil lfället - behöver dock inte innebära att m a n räknar m e d fasta 
och oförändrade priser. Även i en real kalkyl k a n m a n givetvis förutsätta att 
en realprisförändring k o m m e r att inträffa under ka lkylper ioden, dvs . att de 
priser som styr den årliga net toavkastningen u tvecklas på ett anna t sätt än 
den a l lmänna prisutvecklingen.8 0 4 Beräknings teknisk t bör hänsyn till en 
realprisförändring tas genom att korr igera kalkylräntan. Exempe lv i s en real 
ökning på två procent av fastighetsräntan (årsbeloppet) bör så lunda beak tas 
g e n o m att sänka kalkylräntan m e d två procentenheter.8 0 5 

D e t kan här vara värt att framhålla att inflat ionen, den allmänna p r i s ­
utveckl ingen, egentl igen är ointressant i s ammanhange t , trots at t vi ta lar om 
en real kalkyl . Det är ju utveckl ingen av de pr iser som ligger till g rund för 
de år l iga ekonomiska net toavkastningarna som är av pr imär t in t resse . M e n 
m a n b rukar alltså ändå ofta reducera den nomine l l a ka lkyl rän tan m e d 
inflationen. Det kan sannolikt ha en prakt isk förklar ing , näml igen att m a n 
vid värder ing av t.ex. jordbruksfast igheter förutsätter att pr ise t på arbets ­
kraft, dr ivmedel etc. följer den a l lmänna pr isutveckl ingen, m e n teoret iskt 
framstår det som tveksamt.806 

803 Men exakt sker omvandlingen mellan nominell (p) och real (r) kalkylräntefot med hänsyn till 
inflationen (i) enligt följande samband: 1 + r = (1 + p)/(l + i). För små värden på i och p kan 
beräkningen förenklas till r = p - i. Se t.ex. Vägverket (1984) del III kapitel 16 s. 12 ff. och 
Gustafsson (1990) s. 75. 
804 Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 167 och Gustafsson (1990) s. 75. 
805 Se t.ex. Larsson (1968) s. 14. 

806Det säger sig självt att den förväntade prisutvecklingen på bilar, skor, coca-cola etc. är 
ovidkommande vid avkastningsvärdering av jordbruksfastigheter. Teoretiskt korrekt bör alltså den 
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Hänsyn till skatter 

V i d all avkastningsvärder ing mås te värderaren ta stäl lning till om kalkylen 

ska ta hänsyn till skatter eller inte. I l ikhet m e d vad som sagts ovan om real 

el ler nominel l kalkyl är det väsent l igt att värderaren är konsekvent . 

Om han/hon bes t ämmer sig för att göra en kalkyl där skatteeffekter 

beaktas , så ska dessa effekter beaktas i alla led av ka lkylen (jfr avsnitt 

4 .4 .1) . Det är så ledes inte bara avkastningen ( inkomster och utgifter) efter 

skatt som ska l igga till grund för beräkningen, u tan även kalkyl räntan ska 

b e s t ä m m a s m e d hänsyn till skatten. I pr incip är det således den al ternativa 

avkastningen efter skatt som blir avgörande storleken på kalkylräntefoten.8 0 7 

Diskonteringsprocent 

Avslutningsvis ska här kort beröras f rågan om det är någon ski l lnad mel lan 

begreppen kalkylränta (eller kalkylräntefot) och diskonter ingsränta (eller 

d iskonter ingsprocent) . Vissa m e n a r att så är fallet, på så vis att ka lkylränte­

foten läggs till g rund för investeringskalkyler , m e d a n d iskonter ingsprocen­

ten är den räntefot som är t i l lämplig i värder ingssamanhang. 8 0 8 Diskonte ­

r ingsprocenten kan därvid t.ex. vara ett mede l för att nå marknadsvärde t 

el ler att ta hänsyn till realprisförändringar på framtida årsavkastningar . 

reala kalkylräntan bestämmas utifrån den nominella räntan korrigerad med hänsyn till den sanno­
lika förändringen av de priser som är styrande för den årliga nettoavkastningen, fastighetsräntan. 
Rent praktiskt, om det inte finns skäl som talar för annat, kan man naturligtvis ändå förutsätta att 
dessa priser kommer att följa den allmänna prisutvecklingen. Det kan även vara så att fastighets-
räntan ändras realt därför att avkastningens storlek ändras till följd av t.ex. ökad skörd. Denna 
effekt bör i så fall i första hand fångas upp via årsbeloppet, inte via justering av kalkylräntan. Men 
om skördeökningen är konstant under kalkylperioden kan man beräkningstekniskt ta hänsyn till 
denna ökning av årsbeloppet genom att sänka kalkylräntan. Det kan dock vara viktigt att hålla isär 
dessa båda effekter, vad som beror av ändrade priser å ena sidan och ändrad "fysisk" avkastning å 
andra sidan. Se vidare om denna fråga längre fram, s. 331. 

807 Frågan om hänsynstagande till skatter behandlas av t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s 164 ff., 
Lantmäteriverket (1982) s. 36 ff. och Gustafsson och Lindeborg (1990) s. 244 ff. Speciellt i 
Lantmäteriverkets rapport, som författats av Jan Eric Lindgren, behandlas ingående hur skatte­
effekterna på kalkylräntan ska beräknas vid såväl nominella som reala kalkyler. 

808 Denna distinktion görs av t.ex. Fridell (1965) s. 649 ff. Avgörande för diskonteringsprocenten 
är enligt Fridell inte bara förräntningen vid alternativ kapitalplacering, utan även penningvärde­
förändringar, förekomsten av eventuell dyrhetstillväxt (= en annan prisutveckling på skogs­
produkter än den allmänna prisutvecklingen), skatteförhållanden m.m. Vid renodlad marknads­
värdering är diskonteringsprocenten enligt Fridell närmast att uppfatta som ett medel att nå bästa 
möjliga anpassning till marknadsvärdenivån. Jfr liknande syn på denna distinktion i Gustafsson 
m.fl. (1978) s. 174, Gustafsson och Lindeborg (1985) s. 245, Norell (1989) s. 71 och Gustafsson 
(1990) s. 74. 

3 2 7 



Kapitel 4 Annan ersättning och beräkning av totalskadan enligt IAN-modellen 

D e n n a dist inktion me l l an kalkylräntefot o c h d iskonter ingsprocent synes 
dock inte delas av alla.809 

Det finns emel ler t id inte an ledning att hä r nä rmare gå in på denna 
dist inkt ion - eller om det över h u v u d taget är n å g o n egent l ig skil lnad. I den 
kalkyls i tuat ion s o m är aktuel l hä r i det ta arbete är ju syftet att b e s t ä m m a den 
rät ts l iga minskn ingen av avkastningsvärdet . D e t bl i r alltså inte aktuell t att ta 
stäl lning till om ka lkyl rän tan ska innehål la t .ex. ett m o m e n t av marknads ­
värdeanpassning . 

D e t är snarare så att det kanske är en tredje variant av ka lkyl ränta som 
bör användas i ersä t tn ingss i tuat ionen, dvs . va rken en kalkyl ränta för inves­
te r ingsbedömning el ler en diskonter ingsprocent . Denna fråga utvecklas i 
näs ta avsnitt . 

Princ iper för ka lky lräntan i IAN-mode l l en 

Kalkylräntans funktion 

Här ska nu nä rmare läggas fast vissa pr inc iper för ka lkyl räntan i IAN-
model len . Den f råga s o m berördes nyss , om kalkylräntan i IAN-mode l l en 
kan ha en särskild innebörd j ämför t m e d avkas tn ingsvärder ing i a l lmänhet , 
kan vara berät t igad m o t bakgrund av att det går att se p rob l eme t ur två 
synvinklar : 

• Beräkn ingen ska syfta till att b e s t ä m m a (den rät tsl iga) avkas tn ings­
vä rdeminskn ingen för ägaren. 

• Beräkn ingen ska syfta till att b e s t ä m m a det be lopp s o m ägaren ska 
kunna använda för att täcka de f ramtida skadorna. Beloppet , inklusive 
avkas tn ingen på det ta under kalkylper ioden, ska prec is r äcka till för 
att kompense ra de ls de årl iga skadorna, de ls den f ramtida förmögen­
he t sminskn ingen vid avyt t r ingen av jordbruksföretaget . 

De båda synsät ten är i g runden något olika, teoret iskt sett. De t första knyter 
an till ka lkyl räntans funktion vid "van l ig" avkas tn ingsvärder ing , dvs . att 
r än tan är en omräkningsfaktor s o m syftar till att göra be loppen jämförbara 

809Se t.ex. Lantmäteriverket (1982), där det bl.a. sägs (s. 9) att fastighetsvärdering inte skiljer sig 
från värdering av investeringsobjekt i allmänhet. I den rapporten används ibland de båda 
begreppen samtidigt, "kalkylränta eller diskonteringsprocent" (t.ex. s. 7), och det sägs (s. 1) att 
bl.a. diskonteringsprocenten bestämmer avkastningsvärdet. Inte heller Bærug (1997) synes göra 
någon klar distinktion mellan de båda begreppen. Han talar sålunda om kalkylräntefot 
("kalkulasjonsrentefot") under rubriken diskontering (s. 246 ff.), medan han på ett annat ställe 
använder uttrycket "diskonteringsrente" (s. 251). 
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över t iden. De t andra synsättet är m e r att be t rakta s o m en m e t o d i syfte att 
kontrollera att ersät tningen täcker den ersät tningsgi l la skadan . 

De t senare s t ämmer överens m e d den g rund läggande värderingsrät ts l iga 
aspekten att ersät tningsbeloppet ska kompense ra fast ighetsägaren för de 
ekonomiska för luster denne lider till föl jd av ingreppet . De t är också detta 
synsätt som regelmäss ig t utgjort g rund för bes t ämningen av kalkylränte­
foten i no rmer och värderingsmetoder.8 1 0 Fas t ighetsägaren ska alltså kunna 
placera ersät tningsbeloppet till en avkas tn ing s o m motsva ra r kalkylräntan. 
Ersät tningen inklusive räntan ska prec i s - va rken m e r eller mind re - täcka 
den minskade avkastningen under ka lky lper ioden samt den framtida rest-
skadan.811 

Kalkyl räntans funktion i IAN-mode l l en är så lunda att omvand la de 
framtida skadorna till ett engångsbe lopp , s o m vid en realistisk p lacer ing 
m e d rimlig risk ska räcka till för att uppfylla krave t att fast ighetsägarens 
ekonomiska stäl lning blir oförändrad efter intrånget . 

Ä v e n om det i och för sig är två ol ika synsät t ovan så behöver det inte 
innebära att räntefoten (p) blir ol ika stor. Snarare tvär tom, ef tersom m a n 
också vid avkastningsvärder ing i a l lmänhet (det första synsättet) ska 
be s t ä m m a kalkylräntefoten m e d u tgångspunkt f rån al ternat iv p lacer ing av 
kapital . Det kan i och m e d detta vara lämpl igt att övergå till pr inciperna för 
att b e s t ä m m a kalkylräntefoten. 

Grundläggande utgångspunkter för att bestämma kalkylräntefoten 

Kalkylräntefoten ska alltså b e s t ä m m a s utifrån den förräntning på ersätt­

ningsbeloppet s o m fastighetsägaren k a n få under ka lkylper ioden. Teoret iskt 
kan förräntningen variera under per ioden , inte ba ra därför att själva avkast­
n ingen ändras , u tan också på grund av att de real is t iska placer ingsal terna­
t iven kan vara ol ika vid olika t idpunkter för en viss individ. De t kan 
exempelv is vara så att fast ighetsägaren kan beta la av kortfrist iga lån under 
de första åren, o c h få en hög avkastning, m e n att denna möj l ighet inte finns 
kvar under res ten av kalkylper ioden. 

810 Detta synsätt återfinns i betänkandet av Vägmarksersättningssakkunniga (1954) s. 26: "Syftet 
vid kapitalisering av en beräknad årlig ersättning är att framräkna ett engångsbelopp som till­
försäkrar den skadelidande en årlig ersättning motsvarande nämnda ersättning. Man bör därför vid 
bestämmandet av procentsatsens storlek ta hänsyn till de möjligheter att använda ett utbetalat 
engångsbelopp som normalt står till buds för den som lider skada av väganläggning." Jfr motsvar­
ande betraktelsesätt Vägmarksersättningskommittén (1963a) s. 27, Vägverket (1984), se nästa 
fotnot, samt Larsson och Eidenstedt (1992) s. 58. 

811
 

I underlagsmaterialet till 1983 års jordbruksnorm redovisas ett beräkningsexempel som 
illustrerar denna princip, att ägaren placerar ersättningsbeloppet och lyfter ett belopp varje år för 
att kompensera den årliga skadan. Se Vägverket (1984) del III kapitel 16 bilaga 16:1 s. 3. 
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Avkas tn ingen kan så lunda variera från person till person och från en tid 
till en annan. En lantbrukares placer ingsal ternat iv kan vara allt f rån placer­
ing i bank, aktiefonder, obl igat ioner och avbeta lning av lån till invester ing i 
nya maskiner , grundförbättr ingar, t i l lskot tsmark el ler djur.812 J ag åter­
k o m m e r strax till f rågan om individual iser ing eller schabloniser ing av 
kalkylräntan. 

T v å andra u tgångspunkter för bes tämningen av kalkylräntefoten är dels 
att vi har förutsatt att IAN-beräkn ingen ska göras s o m en realkalkyl , dels att 
hänsyn inte ska tas till skat tekonsekvenserna. Kalkylräntefoten ska föl jakt­
l igen b e s t ä m m a s till en real räntesats samt före skatt. D e n förs tnämnda 
punk ten ska utvecklas nedan . 

Den reala kalkylräntefoten 

Jag framhöll t idigare (s . 326) att det är teoretiskt tveksamt att b e s t ä m m a den 
reala kalkylräntefoten v id avkastningsvärder ing g e n o m att på gängse vis 
reducera den nomine l la räntefoten m e d inflationen. Pr isu tveckl ingen på 
bilar, coca-cola etc. är ju ov idkommande i s ammanhange t . I stället är det 
u tveckl ingen av de pr iser s o m styr den årliga skadan i IAN-mode l l en som är 
relevant . 

Vi kan be lysa det sagda m e d ett enkelt exempel . Vi förutsä t ter att d e n nomine l l a avkast ­
n ingen på ersä t tn ingsbeloppet under ka lkylper ioden b e d ö m s till 7 procent . De pr iser som 
bes t ämmer årsskadan antas s t iga m e d i genomsni t t 3 procent pe r år unde r ka lky lper ioden . 
D e n reala kalkylräntefoten i det ta fall ska dä rmed bes t ämmas till 4 procent . Om vi vidare 
förutsätter att å rsskadan är 1 0 0 0 kr och kalkylper ioden 10 år, så bl i r n u v ä r d e s s u m m a n 
8,11 x 1 0 0 0 = 8 1 1 0 k r . 

Om inflat ionen förutsät ts bli 4 procent under per ioden, så bl i r en på van l ig t sätt 
be räknad realränta 3 procent . M e d den räntefoten blir n u v ä r d e s s u m m a n 8,53 x 1 0 0 0 = 
8 5 3 0 kr. Det ta be lopp k o m m e r att leda till att fast ighetsägaren blir öve rkompense rad . 
H a n kan ju placera ersä t tn ingsbeloppet och få 7 procents årl ig avkas tn ing . D e n årl iga 
skadan st iger dock m e d 3 och inte 4 procent per år, vilket gö r att 8 110 kr är t i l l räckligt 
för att hans förmögenhetss tä l ln ing ska var oförändrad. På mo t sva rande sätt k o m m e r 
ersät tningen att bli för låg om den beräknas m e d efter en real ränta på 5 p rocen t , s o m 
bes tämts efter en förväntad inflation på 2 procent . 

Det är sålunda, enligt m in mening , egentl igen bara förvirrande att b l anda in 
inflationen och den på gängse vis bes tämda reala kalkylräntefoten i I A N -
beräkningen , å tmins tone v id en principiell analys . D ä r e m o t kan de t rent 

812 Se t.ex. Vägverket (1984) del III kapitel 16 s. 13. En mycket begränsad empiriskt under­
sökning (11 fall) visade att i stort sett samtliga dessa alternativ kom i fråga för placering av ersätt­
ningar för stängning av järnvägsövergångar; se Norrlin (1997) s. 47 . 
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praktiskt vara en enklare väg att förutsät ta att de priser som styr årsskadorna 
föl jer konsumentprisnivån. 8 1 3 

Årsskadorna kan k o m m a att ändras även av den an ledningen att skade­

effekternas storlek ändras unde r kalkylper ioden. Det ha r framgått av avsnitt 
4.4.2 att anpassningsmöj l igheterna s o m regel leder till en på sikt avtagande 
årsskada mät t i fast penn ingvärde (jfr figur 20 , s. 274) . R e n t beräknings-
tekniskt kan de t gå at t ta hänsyn till en sådan av tagande årsskada g e n o m en 
höjning av kalkylräntan, m e n det förutsätter i så fall att å rsskadan minskar 
kont inuerl igt under per ioden . Som regel ä r det dock f råga om en språngvis 
minskn ing . De t är därför inte en framkomlig väg att generel l t beakta en 
sådan skademinskning via kalkylräntan. De t kan möjl igen gå för någon 
avkl ingande delpost s o m ingår i den sammanlagda årsskadan. 

D e n framtida förmögenhetsminskningen ska också diskonteras till värde­
t idpunkten. Utgångspunkte rna för kalkylräntefoten är s a m m a som för års­
skadorna. Fas t ighetsägaren k a n alltså placera det ersä t tn ingsbelopp s o m ska 
kompense ra denna f ramt ida restskada, samtidigt som en b e d ö m n i n g mås te 
göras av värdeutveckl ingen under per ioden. Det blir även i det ta fall en 
avvägning mel lan ett teoret iskt r ikt igt och ett m e r praktiskt t i l lvägagångs­
sätt. I den mes t prakt iska var ianten kan m a n lämpligen använda s a m m a 
reala kalkylräntesats s o m för årsskadorna och b e s t ä m m a den till ski l lnaden 
me l l an den nomine l la räntan och inflationen. 

Individualisering eller schablonisering? 

I l ikhet m e d vad s o m gäller för de övriga av IAN-mode l l ens paramet rar 
mås t e m a n även för kalkylräntan ta ställning till om en individuel l eller en 
schabloniserad (normal iserad) räntesats bö r användas . Vi har ju sett att 
förräntningen kan variera f rån individ till individ beroende på vi lka de 
rimliga placer ingsmöjl igheterna är. 

Just när det gäller kalkylräntan f inns det kanske mes t an ledning att 
använda ett schabloniserat beräkningsförfarande vid officialvärdering. De t 
l igger i sakens natur att det är mycke t svårt att m e d något må t t av säkerhet 
officialutreda den individuella kalkylräntesatsen.8 1 4 I prakt iken har en 

813 Det beskrivna synsättet kom fram i Lantmäteriverkets hovrättsyttrande från 1986 om ersättning 
för förlängda ägoavstånd (s.17): "Slutsatsen blir att vad som är intresse i detta sammanhang är 
utvecklingen av jordbrukets framtida transportkostnader [min kurs.] - såsom produktivitets­
utveckling inom området, maskinkostnader, drivmedelskostnader och personkostnader. Enligt 
LMV:s uppfattning saknas här anledning att utgå från annat än att transportkostnaderna följer den 
allmänna konsumentprisutvecklingen. Under dessa förutsättningar är det lämpligt att realräntan 
används vid nuvärdesberäkningen av de framtida merkostnaderna....Realräntan bestäms här som 
en ränta rensad från inflationen." 

814 Se t.ex. Norell (1989) s. 72 ff. 
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normal iserad, genomsni t t l ig kalkylräntefot t i l l ämpats i n o r m e r o c h värde­
ringsmetoder; se näs ta avsnit t . 

Schabloniser ingen behöve r d o c k nödvänd ig tv i s inte innebära att endast 
ett ränteal ternat iv finns att t i l lgå, även om det är så s o m m a n b rukar göra. 
M a n kan tänka sig f l e ra schablonal te rna t iv också fö r denna parameter . En 
indelning av fast ighetsägarna k a n exempe lv i s gö ra s m e d u tgångspunk t f r ån 
lånesi tuat ionen; dels en ka tegor i ägare av lantbruksfas t igheter s o m är måt t ­
ligt eller inte alls be lånade , de ls ägare av fast igheter m e d h ö g belåning.8 1 5 

Schabloniser ingen kan för övr ig t mo t ive ras av officialrättsliga grunder. 
Samtidigt kan påminnas om att om sakägaren v id en lantmäter iförrät tning 
yrkar att to ta lskadan i j u s t hans /hennes fall ska be räknas efter en räntefot 
s o m avviker f rån en schablon, så m å s t e det ta y r k a n d e p rövas . D e t ål igger i 
så fall sakägaren att lägga fram a rgumen t för at t omständighe te rna , placer­
ingsmöjl igheterna, i det fallet är sådana att schab lonen inte bö r t i l lämpas. 

Sammanfa t tn ing 

Kalkyl räntan i IAN-mode l l en ska spegla den sannol ika avkas tn ing som 
fast ighetsägaren kan få under ka lkylper ioden v id p lacer ing av ersät tn ings­
be loppet till r iml ig risk. Rän tesa t sen är i g runden individuel l be roende på 
bl .a . v i lka acceptabla p lacer ingsmöj l igheter s o m finns i det enski lda fallet. 
Schabloniser ing bör dock t i l lämpas i en m e t o d i k för officialvärdering. 
Kalkylosäkerhe ten bör pr incipiel l t sett inte beak t a s via kalkylräntan, m e n 
prakt i ska skäl kan tala för annat . 

De t är i g runden en real räntbsats och u tan hänsyn till skatt som ska 
användas i IAN-model len . Teore t i sk bör rän tesa t sen b e s t ä m m a s till skill­
naden mel lan den nomine l la avkas tn ingen på ersä t tn ingsbeloppet och den 
nomine l l a förändr ingen av årsskadorna . Prakt iskt torde det som regel vara 
lämpl igt att u tgå f rån den på gängse sätt be s t ämda rea l räntan (nominel l ränta 
minus inflation); dock bö r hänsyn till sannol ika realpr isförändringar tas 
g e n o m jus te r ing av en sådan räntefot . 

815 En sådan indelning gjordes av Lantmäteriverket i det tidigare nämnda hovrättsyttrandet (s. 17); 
se utdrag i Norell (1989) bilaga 2. För den första gruppen av fastighetsägare, med inga eller små 
lån, bör kalkylräntan bestämmas utifrån normal förräntning av marginellt kapital. För den andra 
gruppen av brukare, med högt belånade jordbruksfastigheter och då ersättningsbeloppet bör 
användas för att avbetala lån, blir låneräntan styrande för kalkylräntan. (Det kan anmärkas att 
även om man väljer dessa två alternativ så uppkommer det ju alltid gränsfall, mellanvarianter. 
Men det kan i varje fall vara en riktig ansats att utgå från lånesituationen om man vill ha mer än 
ett alternativ på den schabloniserade kalkylräntan i IAN-modellen.) 
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4 .7 .2 S p e c i e l l t o m v ä g i n t r å n g p å j o r d b r u k s f a s t i g h e t e r 

Vi ska nu konkret isera frågan om ka lkyl rän tan och räntefoten. Avs ik ten är 
att i s lutändan om möjl igt k o m m a fram till en schabloniserad räntefot som 
bör t i l lämpas i en me tod för officialvärdering. De t är s o m bekan t vanskl igt 
att spå, speciellt om framtiden, vi lket ett sådant s tä l ln ingstagande alltid 
innebär. Å andra sidan k o m m e r m a n ju inte ifrån att p rob leme t ändå mås te 
lösas på något sätt. 

De t kan som bakgrund vara lämpl igt at t förs t ti t ta nä rmare på hur 
t i l lämpningen sett u t under de senaste decennierna . Därefter försöker j a g dra 
vissa slutsatser om f ramt iden , eller nä rmare bes t ämt v i lken real räntefot som 
en officialmetodik bö r bygga på . 

Kalkylräntefoten i t i l lämpningen 

Den hit t i l lsvarande t i l lämpningen är så lunda egent l igen m e s t av historiskt 
intresse, m e n f rånse t t detta egenvärde kan sannol ik t de u t redningar etc . som 
legat till grund för t idigare bedömninga r om räntefoten vara användbara för 
bedömningar om f r amt iden . Här k o m m e r j a g fö r s t att r edovisa me tode r och 
normer , därefter Lantmäter iverkets r ekommen d a t i o n e r om kalkyl räntan 
samt slutligen något om rät ts t i l lämpningen. 

Värderingsmetoder och  normer för jordbruksintrång 

En sammanstä l ln ing av den reala ka lkyl räntesa ts som har t i l lämpats , och 
som t i l lämpas fortfarande, eller r e k o m m e n d e r a t s i n o r m e r och värder ings­
metoder för jordbruks in t rång redovisas i tabell 7 nedan. 

Tabellen får tala för sig själv. De t kan emel ler t id vara vär t att no te ra att 
utredningens förslag om 3 procents real kalkylräntefot i 1983 års jordbruks­

norm inte ha r fått genomslag i den prak t i ska t i l lämpningen. I stället har 
Vägverkets 5 procent t i l lämpats , vi lket dock m å s t e ses m o t bakgrund av att 
inte heller u t redningens ersät tningsmodel l synes ha t i l lämpats i p rakt iken 
(jfr ovan s. 232) . 

Jag å te rkommer senare i rä t t s fa l l sgenomgången till N J A 1968 s. 222 , 
m e n redan här kan påpekas att kalkyls i tuat ionen var en annan i det ta rättsfall 
än intrång på jordbruksfast ighet . Av den an ledningen var det enl igt m i n 
mening tveksamt att utgå från detta rättsfall v id val av kalkylräntefot vid 
senare t i l lämpningar av 1963 års j o rdb ruksnormer l iksom i 1974 års åker­
norm. Det är alltså tveksamt om räntesatsen 5 procent , s o m t i l lämpas fort­
farande i 1974 års åkernorm, är att anse s o m en real räntesats . 
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Tabel l 7. Sammanställning av tillämpade och/eller rekommenderade reala 

kalkylräntor i  normer  och  värderingsmetoder  för  jordbruks­

intrång samt huvudmotiv till valet av  räntesats.  (Exklusive  

Lantmäteriverkets rekommendationer.)  

Lantmäteriverkets rekommendationer 

Lantmäter iverke ts rekommenda t ioner är av intresse därför att de är i hög 
grad s tyrande för officialvärderingen vid lantmäteriförrät tningar. N ä r det 
gäl ler kalkylräntan vid jordbruksint rång kan Lantmäter iverke ts syn f rån 
mi t ten av 1970-talet och framåt sammanfat tas i f igur 21 

F r a m till t idpunkten för hovrät tsyt trandet 1986 r e k o m m e n d e r a d e s den 
rea la räntefoten 5 procent , som alltså var gängse i t i l lämpningen vid den 
t iden (jfr ovan) . Mel lan åren 1986 och 1993 låg r ekommenda t ionen på 4 
p rocen t för att därefter åter vara 5 procent under en per iod. Från och m e d 
slutet av 1999 är rekommendat ionen til lbaka på den lägre räntesatsen 4 
procent . 
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a 
Det är tveksamt om det är en real kalkylräntesats. Se vidare kommentaren till NJA 1968 s. 222 nedan 

under rättsfallstillämpningen. 

Värder ingsmetod 

1963 års j o r d b r u k s n o r m 

D:o , senare t i l l ämpning 

1974 års å k e r n o r m 

1983 års j o r d b r u k s n o r m 

(Ut redn ingens fö r s l ag ) 

D : o , V ä g v e r k e t s anv is ­
n i n g a r 

Räntesats (%) 

4 

5 a 

5 a 

3 

5 

Huvudsakl ig t mo t iv till räntesatsen 

Stabil räntefot, högre än avkastningen på 
långfristiga statsobligationer, hänsyn till 
penningvärdeförsämringen samt hänvis­
ning till praxis i vattenmål (Se Vägmarks-
ersättningskommittén, 1963 a, s. 30) 

Rättsfallet NJA 1968 s. 222 

Bl.a. rättsfallet NJA 1968 s. 222 (Se Ds I 
1974:11 s. 30) 

Sammanvägning av real avkastning på 
sparande i bl.a. bank, statsobligationer och 
aktier åren 1957-1981. (Se Vägverket, 
1984, del III kap. l 6 s . 13) 

Redovisas inte. (Se Vägverket, 1992, s. 1) 
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Kalkylräntefot 

Figur 2 1 . Lantmäteriets rekommendationer om real kalkylräntefot vid 

beräkning av ersättning för jordbruksintrång, perioden 1975-2001. (Egen 

sammanställning) 

Huvudmot ive t till Lantmäter iverke ts r ekommenda t ione r ha r varit - o c h är 
fortfarande - att den normaliserade reala kalkylräntan b ö r l igga i intervallet 
mel lan bankernas framtida rea la in lån ings- och ut låningsränta . Denna rän te ­
sats antas spegla genomsni t t sbrukarens si tuation v a d gäller p lacer ings­
möjligheter. 

De t ska v idare framhållas att tidsaspekten har utgjort en viktig g rund för 
valet av räntefot. I 1986 års y t t rande anförde Lantmäter iverke t att den lång­
siktiga reala kalkylräntan m e d ovans tående u tgångspunkter borde vara 3 
procent.816 M e n m e d hänsyn till den då aktuella räntenivån, som var relat ivt 
sett hög i förhållande till den his tor iska n ivån , var 4 p rocen t rimligt för den 
närmaste 10-årsperioden. I början av 1990-talet var den reala räntan ännu 
högre (se tabell 8 längre fram), v i lket föranledde verket att r e k o m m e n d e r a 
räntefoten 5 procent , något som all tså ändrades t i l lbaks år 1999. 

Rättstillämpningen 

I rättsfallet NJA 1968 s. 222 skul le ersät tning för in lösen av kvar te rsmark 
inom stadsplan bes t ämmas på grundval av en hypote t i sk avkastningskalkyl . 
HD fann att räntan på eget kapi ta l skäl igen kunde uppskat tas till 5 p rocen t 
m e d hänsyn till en jämföre lse me l l an fast ighetsplacering och p lacer ing i 
aktier. Det är att märka att kalkyls i tuat ionen var en annan än j o rdb ruks ­
intrång, m e n rättsfallet låg alltså ändå till grund för vale t av kalkylränta i 

816 Se yttrandet, som vad gäller kalkylräntan återges i Norell (1989) bilaga 2. Hovrättsutslaget, 
V87:19, landade på 3 procent, se tabell 8 längre fram. 
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bl.a. 1974 års åkernorm. Det synes inte hel ler s o m om det var en real 
räntefot som HD tog ställning till.817 

I ett HD-avgörande om tomträt tsavgäld, NJA 1986 s. 272, fann HD att 
den långsiktiga realräntan på den a l lmänna kap i t a lmarknaden borde vara av 
s tor leksordningen 3 procent . Till grund för detta s tä l ln ings tagande låg bl .a. 
olika statliga utredningar; värdesäkr ingskommit tén ( S O U 1964:2), tomt­
rä t t skommit tén ( S O U 1980:49), rea lbeskat tn ingsut redningen ( S O U 1982:3) 
och placer ingsutredningen ( S O U 1983:44). 

Dessa båda HD-avgöranden gäller inte s a m m a kalkyls i tuat ion som jo rd ­
bruksint rång, då kalkylräntan alltså ska b e s t ä m m a s utifrån den sannol ika 
avkastningen vid placer ing av marginel l t kapital till r iml ig r isk för lant­
brukare som äger en jordbruksfast ighet . M e n de båda fallen b rukar ändå 
ibland figurera i det sammanhanget . 

En genomgång av Lantmäter ie ts rättsfallsregister av de d o m a r och uts lag 
som gäller jordbruksint rång har sammanfat tats i tabell 8 . I  tabel len har även 
mål som gäller ersättning för intrång i fiske och renskötse l tagits med . 
Kalkylsi tuat ionen är relativt l ikartad jordbruks in t rång i de fallen.818 

Det framgår att en kalkylräntefot på 4 eller 5 p rocent vunni t gehör i det 
stora flertalet av de redovisade hovrättsfallen. Räntefoten 3 procent har god­
tagits i endast ett fall, men har yrkats av fast ighetsägaren i flera av de andra 
fallen. I övrigt kan noteras att ersät tningen bes t ämd enligt Lantmäter iverke ts 
r ekommenda t ione r godtagits under senare år nä r de pröva ts . (Tabel len ska 
natur l igtvis tas för vad den är - en sammanstä l ln ing av hovrä t t savgöranden . 
Jag har inte redovisat parternas yrkanden e t c ., m e n j a g t ror ändå att tabel len 
täml igen väl speglar rät ts t i l lämpningen vad gäller kalkylräntan. ) 

817 
Det torde snarare vara närmast en nominell räntesats som behandlades i målet. Det framgår 

bl.a. av de sakkunnigyttranden som angavs av professorerna Gerhard Larsson och Eric Carlegrim, 
varvid Larsson förordade 4 procent och Carlegrim 6 procent; dock med något olika utgångs­
punkter. Larsson utgick från värdeårets (1961) nivå vad gäller intäkter och kostnader, men hänsyn 
togs även till en rimlig realvärdestegring av nettointäkten. Carlegrim å sin sida utgick från en 
medelårskalkyl, dvs. i princip en nominell kalkyl. HD:s 5 procent framstår som en salomonisk 
kompromiss mellan dessa båda sakkunnigutlåtanden. 
818 Det finns även ett antal mål i rättsfallsregistret om kalkylräntefoten vid skogsvärdering. Men 
den värderingssituationen är enligt min mening inte jämförbar med de som redovisas i tabellen. 
Kalkylräntan i skogsvärdering används mycket som en diskonteringsfaktor, dvs. en omräknings-
faktor för att nå marknadsvärdenivån. 
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Tabel l 8. Sammanställning av domar och utslag i Lantmäteriets rättsfalls­

register där (den  reala)  kalkylräntefoten  varit  tvistig.  Intrång i 

jordbruk och liknande kalkylsituationer (fiske och renskötsel). 

4.7 Kalkylräntan 

Förs lag till normal iserad kalkylräntefot 

Principiella utgångspunkter 

Vi kan s o m utgångspunkt för ett s täl lningstagande till v a d som kan anses 
vara en rimlig kalkylräntefot idag i en me tod för officialvärdering s a m m a n ­
fatta pr inciperna i följande punkter : 

1.    Avkas tn ingen vid placering av ersättningsbeloppet till rimlig  risk 

utgör grunden. Förräntningen är individuell be roende på vi lka accep­
tabla placer ingsmöjl igheter som finns i det enski lda fallet. I en m e t o d 
för officialvärdering bör dock räntefoten schabloniseras. 
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Kalkylräntefot 

3 procent 

4 procent 

5 p rocent 

Dom/u t s l ag i rättsfallsregistret samt ersät tningssi tuat ion 
och huvudsakl ig t mot iv 

V87 :19 

V81 :22 

V84 :19 

V83 :17 

V92 :6 

V94 :18 

V81 :22 

V82 :13 

V86 :19 

V99 :9 

Ersät tn ing för för längda ägoavs tånd ; hänv i sn ing till bl .a . 
rättsfallet N J A 1986 s . 272 . 

Stolpint rång, 1974 års åke rnorm; n o r m e n s 5 p rocen t för 
h ö g m e d avseende p å f ö r h å l l a n d e n a 1974 . 

Väg in t rång i renskötse l ; h ö g r e förräntning än 4 p rocen t 
k a n inte fö rvän tas i n o m renskötse ln . 

S k a d a på fiske; p rax i s i va t tenmål s amt a l l m ä n n a r än te ­
läget . 

( N J A 1992 s. 337 ) Ersät tn ing för in t rång i enski l t f iske; 
d e n långsikt iga real räntan och ka lky lpe r iodens längd. 

Ersä t tn ing fö r fö r l ängda ägoavs tånd ; bl .a . L M V : s r e k o m ­
mendat ioner . 

Stolpint rång, 1974 års åke rnorm; inge t skäl att gå ifrån 
n o r m e n s 5 procent . 

Ersät tning för mulbetesserv i tu t ; skä l ighe t sbedömning . 

Ersät tning för kräftfiske; evighetskapi ta l i ser ing . 

Ersät tning fö r fö r l ängda ägoavs tånd ; bl .a . L M V : s r e k o m ­
mendat ioner . 
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2. Ef tersom vi val t en rel1 IAN-ka lky l ska ka lkyl rän tan anpassas till 
denna förutsättning. De t innebär att den reala kalkylräntefoten s o m 
pr inc ip b e s t ä m s till sk i l lnaden mel lan den nomine l l a förräntningen 
av ersä t tn ingsbeloppet o c h den fö rvän tade nomine l l a u tveckl ingen av 
de framtida skadorna. 

3. Praktisk k a n det vara l ämpl ig t att b e s t ä m m a rea l räntan till skillnaden 

mellan den förväntade förräntningen och inflationen. De t kan dock 
även m e d denna m e t o d f innas anledning att korr igera den rea la rän te­
foten om det framstår s o m sannolikt att skadorna k o m m e r att 
u tvecklas i en annan r ik tn ing än inflationen. 

4 . Vi har också val t att göra IAN-beräkn ingen m e d bor t seende från 
skat tekonsekvenser . Kalkyl rän tan ska därför vara en räntesats före 

skatt. 

5. D e n normaliserade nomine l l a avkas tn ingen b ö r spegla genomsni t t s ­
förhål landen vad gäller lantbrukarnas r iml iga p lacer ingsmöj l igheter . 
Viss hänsyn bör således tas även till avbeta ln ing av lån. 

6. Teore t i sk t k a n det bli olika räntesatser för kapi ta l iser ing av årsska-
dorna respekt ive den framtida res tskadan. Vidare kan räntefoten 
k o m m a att var iera m e d ka lkylper iodens längd be roende på om rea l ­
räntan avviker f rån den normala eller inte v id värdet idpunkten . 
Prakt iskt f ramstår det in te som mot ivera t att för nä rvarande göra 
några ski l lnader i dessa avseenden. En o c h s a m m a normal i se rade 
rea la räntefot bö r därför användas oavset t ka lkylper iodens längd och 
typ av skadepost . 

Punkte rna torde inte kräva n ä r m a r e kommenta re r ; de sammanfattar all tså 
grunderna för att b e s t ä m m a en normaliserad real kalkylräntefot. 

Övriga omständigheter att ta hänsyn till 

Det ä r s o m sagt svårt att spå om f ramt iden . De t enda säkra m a n vet om hur 
den reala kalkylräntan k o m m e r att u tveckla sig är väl egent l igen att m a n inte 
vet någon t ing alls . De t kan bli snabba kast i u tveckl ingen, vi lket en his tor isk 
t i l lbakabl ick visar.819 Föru tom den nominel la förräntningen av ersä t tn ings-

819 
Jag kan hänvisa till t.ex. kurvorna över bankernas reala in- och utlåningsränta åren 1952-1989 

i Norell (1989) s. 73 ff. De visar visserligen inte det senaste decenniets växlingar, men just de 
kraftiga periodiska växlingarna framgår tydligt. Och i början av 1990-talet var det väl knappast 
någon expert som trodde att den då höga bankräntenivån, såväl realt som nominellt, skulle komma 
att bli så låg som den är idag år 2001. När det gäller avkastningen på aktier kan påminnas om de 
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beloppet ska ju bedömningen av realräntefoten innefatta även den framtida 
pr isutveckl ingen; det är alltså två o säke rhe t smomen t att ta s täl lning till. 

Historiskt sett har den genomsni t t l iga real räntan v id sparande var i t 
knappt 3 procent från 1950-talet fram till dags da tum. D e n n a procentsa ts 
kan ses som en s ammanvägn ing av olika sparformer , f rämst bank , aktier o c h 
obligationer. S o m framgått har en långs ik t ig real sparränta på 3 procent 
också legat till g rund för kalkylräntan i t i l l ämpningen (jfr t .ex. N J A 1986 s. 
272) . Avkas tn ingen har emel ler t id varierat , dels mel lan ol ika sparformer, 
dels mel lan oiika t idsperioder. Tabel l 9 v i sa r real räntan fram till 1996 för de 
nyss n ä m n d a sparformerna. 

Tabell 9. Realavkastning (procent) under olika perioder på  placering i 

bank (kortränta), obligationer och aktier. (Ur S O U 1997 :131 , 
bi laga 6) 

två "spekulationsbubblor" som sprack med 10 års mellanrum, dels fastighetsbubblan i början av 
1990-talet, dels IT-bubblan alldeles i början av det nya millenniet. 
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Period Riskfri r e a l r ä n t a a 

1951-1996 1,5 

1960-1996 2,1 

1970-1996 2,4 

1980-1996 5,1 

1990-1996 5,9 
a Fram till 1980-03-31 anges den riskfria räntan 
dagars statsskuldsväxelränta. 

Obligat ioner , 5 år 

1,2 

2,4 

3,3 

6,9 

12,1 

som Riksbankens diskonto. 

Aktier 

8,4 

7,9 

9,3 

16,6 

7,9 

Därefter används 30 -

Om vi ser på per ioden 1970-1996 f ramgår at t rea lavkas tn ingen på aktier ha r 
varit i genomsni t t drygt 9 procent per år. D e n riskfria rea l räntan och avkast ­
n ingen på obl igat ioner var betydl igt lägre, 2 ,4 respekt ive 3,3 procent . U n d e r 
den sist redovisade per ioden, åren 1990-1996, var realräntan på obl igat ioner 
över 12 procent och även banksparandet g a v en relativt h ö g rea l avkas tn ing. 
Detta beror förutom på en hög nominel l avkas tn ing på en osedvanl ig t låg 
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inflationstakt under 1990-talet. För närvarande - för att ta m e d en ögon­
bl icksbi ld från j un i 2001 - l igger räntan på realränteobl igat ioner omkr ing 3 
procent i landet.821 O c h vanligt banksparande ger en mycke t låg ränta idag.822 

Det bör i det s ammanhange t underst rykas att det b ö r vara den framtida 
avkas tn ingen vid placer ingsmöjl igheter m e d rimlig risk som ska utgöra 
grund bör kalkylräntan. M a n kan alltså inte begära att lantbrukarna ska 
spekulera i m e r el ler mindre riskfyllda sparformer, s o m t.ex. aktier ändå i 
viss m å n utgör, nä r de p lacerar ersät tningsbeloppet . De t kan därför vara 
r imligt att u tgå från att å tmins tone en del av beloppet bör , av de som inte har 
lån, p lace ras på vanl igt banksparkonto - och till lägre ränta än andra mer 
långsikt iga sparformer - så att ett be lopp kan lyftas varje år u tan någon 
ut tagskostnad. En viss del bö r dock kunna placeras i t .ex. sparobl igat ioner 
till en högre ränta, å tmins tone om ersät tningen ska täcka skador under en 
lång innehavst id . 

Å andra sidan k a n de skuldsatta lantbrukarna betala av lån och få en hög 
avkas tn ing omedelbar t . Hänsyn bör därvid tas till den normala be lån ings­
si tuat ionen, dvs. i vi lken m å n normalbrukaren har lån och vi lka slag av lån 
som lämpl igen kan betalas av m e d ersättningsbeloppet.8 2 3Det s.k. räntegapet , 
ski l lnaden mel lan bankernas in- och utlåningsränta, är relativt sett stort för 
närvarande . Histor iskt har det legat på 4-5 procentenheter för de s lag av lån 
som är m e s t re levanta i sammanhanget.8 2 4 

D e n normal i se rade kalkylräntesatsen bör sammantage t m e d hänsyn till 
det s o m nu sagts l igga något över nivån för sparräntan. 

Till det ta kan läggas att kalkylräntan trots allt kan beakta den a l lmänna 
osäkerhe ten i jo rdbruksnär ingen något . Principiell t sett har vi sagt att detta 

820 
Under perioden 1990-1999 ökade konsumentprisindex med totalt ca 24 procent. Under de sista 

åren i den perioden var det dock knappt någon inflation alls, en tendens som har stått sig fram till 
idag (juni 2001). 
821 Den reala fasta räntan på RiksgäldsSpar 2001-06-05 var 2,69 procent vid en löptid på 5 år och 
3,17 procent vid 8 år. Den nominella fasta räntan var 4,50 respektive 4,94 procent för samma 
löptider. 
822 Bara som exempel kan nämnas att räntan på FöreningsSparbankens transaktionskonto var 0,1 
procent 2001-06-05. På ett sparandekonto med fyra kostnadsfria uttag per år gällde räntesatserna 
1,00, 1,75 respektive 3,35 procent beroende på saldots storlek (< 100 000, 100 000-250 000 
respektive > 250 000 kr). 
823 De räntesatser som gällde på olika slag av lån hos FöreningsSparbanken 2001-06-05 var 
följande: rörlig ränta på fastighetslån 5,2 procent, maskinlån 7-9 procent (individuell prövning) 
samt checkräkningskredit ca 9 procent. 
824 

Jfr t.ex. Norell (1989) s. 73 ff. Skillnaden mellan realräntan på bankernas reala inlåningsränta 
(kapitalräkning) och utlåningsränta (checkräkningskredit) var av storleksordningen 4-5 procent­
enheter under 1970- och 80-talen. 

3 4 0 
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4.7 Kalkylräntan 

bör göras på andra sätt, t .ex. via kalkylhorisonten, m e n en viss opreciserad 
höjning av kalkylräntefoten skulle kunna vara mot iverad av den 
anledningen. M o t detta ska stäl las a rgumente t att värder ingsosäkerheten vid 
den officialrättsliga värder ingen inte bör drabba markägaren , vi lket skulle 
tala för en jus te r ing av räntefoten i motsa t t r iktning. Sammantage t kan det 
vara r imligt att dessa båda a rgumen t tar ut varandra vad gäller inverkan på 
räntefotens storlek. 

Slutsatser 

Enligt m in m e n i n g framstår det m o t den nu beskr ivna bakgrunden r iml ig t att 
i dagens läge r äkna m e d en normaliserad real kalkylräntefot av storleksord­
n ingen 4 procent. De t är al l tså s a m m a räntesats som t.ex. Lantmäter iverket 
r ekommende ra r och som även har stöd i t i l lämpningen.8 2 5 

Det går s o m framgått att anföra a rgument för att räntesatsen bör vara 
såväl högre s o m lägre, allt be roende på hur m a n bedömer den framtida 
u tveckl ingen av nominel l ränta och priser.826 Å ena sidan har framgått att 
förräntningen v id placer ing i aktier eller avbetalning av lån torde vara 
betydl igt högre . Å andra s idan kan hävdas att den realist iska långsikt iga 
p lacer ingen har legat på omkr ing 3 procent realt under det senaste halvseklet 
samt att å tmins tone en viss del av ersät tningen bör placeras lätt i l lgängligt på 
bank till en lägre ränta idag. Sammantage t framstår därför 4 procent rimligt. 

Bland de a rgument som j a g redovisat som ett stöd för denna räntesats 
kan unders t rykas att kalkyls i tuat ionen gäller rättslig värder ing m e d dess 
rä t tssäkerhetskrav, som innefattar bl.a. l ikabehandling och förutsägbarhet 
samt att värder ingsosäkerheten inte bör onödigt drabba markägaren . Annor ­
lunda ut tryckt skulle m a n kunna använda begreppet rättslig kalkylränta. 

S a m m a n f a t t a n d e s lutsatser 

D e n reala kalkylräntefoten i me tod- och rät ts t i l lämpningen vid jo rdbruks ­
intrång under de senaste decennierna har legat på 4-5 procent . M a n skulle 
kunna säga att 4 procent har vari t en m e r normal kalkylräntefot och att 5 

825 
Jfr även Larsson och Eidenstedt (1992) s. 60. 

826 
Den prisutveckling som är relevant i sammanhanget är alltså egentligen inte inflationen utan de 

priser som används vid uppskattningen av årsskadan (arbetskraft, drivmedel etc.). Dessa priser 
hade en annan utveckling än konsumentprisindex (KPI) under 1990-talet, vilket kan vara värt att 
beakta om man tar realavkastningen i tabell 9 som utgångspunkt för bedömningen av kalkyl­
räntan. KPI steg nämligen med ca 24 procent under perioden 1990-1999 medan t.ex. priset på man 
traktor och redskap i jordbruksnormen steg med hela 47 procent, dvs. nära dubbelt så mycket som 
KPI. 
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procent speglar den relativt sett höga rea la p lacer ingsräntan under senare 
hälften av 1980-talet och första hälften av 1990-talet . 

I t idigare värder ingsmetoder och rä t t s t i l lämning gjordes det inte en l ika 
strikt å tski l lnad på real och nomine l l räntefot som m a n gör idag. M a n bör 
därför vara förs ik t ig m e d att j ämfö ra d a g e n s reala ka lkyl ränta m e d vad s o m 
gällde t idigare i metod t i l l ämpningen (på 1950- och 1960-talet) . 

Den normal i se rade reala ka lkyl räntan i en off icialmetod för värder ing av 
jordbruks in t rång bör b e s t ä m m a s till en rän tesa t s som l igger något över den 
förväntade reala sparräntan. I dagens läge framstår all tså 4 procent som en 
r imlig kalkylräntefot för den värder ingss i tuat ionen. 

4.8 B e r ä k n i n g s e x e m p e l 

I detta avsnit t ska beräkningsmetod iken för att b e s t ä m m a såväl in t rångs­
ersättning s o m annan ersät tning åskådl iggöras m e d någ ra enkla princip-

exempel. Jag har i t idigare arbeten be lys t beräkningspr inc iperna täml igen 
ingående,8 2 7 varför j a g inte finner an ledning att gå in n ä r m a r e på detal jerna 
här. Syftet m e d detta arbete är ju dessu tom inte att anpassa pr inc iperna till 
en direkt operat iv värder ingsmetod. 

Frågan om individualisering kontra schablonisering av de olika pa ramet ­
rarna i IAN-mode l l en är väsentl ig. O c h schabloner ing behöve r s o m vi sett 
inte innebära att endast ett enda, normal isera t , värde används genomgående . 
För att be lysa vad resultatet bl i r om m a n var ierar ka lkylper iod , ka lkyl ränte­
fot samt M-faktor k o m m e r en känslighetsanalys att göras sist i avsnit tet . 

4 .8 .1 P r i n c i p e x e m p e l 

Vi kan kny ta an till den grundläggande beskr ivn ingen av IAN-mode l l en 
såsom den il lustreras i figur 18 i avsnitt 4 . 3 . 3 . Vi tänker oss att å rsskadorna 
är bes tående och realt oförändrade under ka lkylper ioden. Syftet m e d beräk­
n ingen i exemplen nedan är all tså att b e s t ä m m a dels in t rångsersät tn ingen, 
dels annan ersät tning. 

827 Jag kan hänvisa speciellt till Norell (1998) s. 56 ff., där ett antal exempel åskådliggör beräk­
ningen av totalskadan enligt IAN-modellen vid markförlust, varvid även effekterna av skade-
begränsande åtgärder (markbyten, arrende) belystes. Årsskadan är dock som tidigare nämnts 
bestämd på ett något annan sätt där; jag räknar t.ex. med kostnader och inte utgifter för maskin­
tiden, men detta förtar inte exemplens giltighet för att belysa själva beräkningsprincipen. Det finns 
även ett antal beräkningsexempel i Norell (1994) om ersättning för stängning av järnvägsöver­
farter samt i Lantmäteriverket (1991) och Nilsson och Norell (1994) om ersättning för under­
jordiska ledningar i jordbruksmark. 
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4.8 Beräkningsexempel 

Exempel 1. 

Förutsättningar 

• Årlig skada 1 000 kr, realt oförändrad under kalkylperioden. (Med detta avses att 
skadan utvecklas i samma takt som inflationen. Den reala kalkylräntan förutsätts 
vara bestämd som en nominell ränta rensad från inflation.) 

• Kalkylperiod 15 år. 

• Marknadsvärdeminskning vid värdetidpunkten 10 000 kr, bestämd med M-faktor 10. 

• Framtida marknadsvärdeminskning vid avyttringen om 15 år 10 000 kr (realt oför­
ändrad under perioden). 

• Kalkylränta 4 procent (normaliserad real räntesats, jfr föregående avsnitt). 

Beräkning 

• Nuvärdessumman av 15 årsskador: 11,11 x 1 000 = 1 1 110 kr.829 

• Nuvärde av framtida marknadsvärdeminskning: 0,56 x 10 000 = 5 600 kr. 

• Totalskada: 11 110 + 5 6 0 0 = 16 710 kr. 

Ersättningsbelopp 

• Intrångsersättning: 10 000 kr (= marknadsvärdeminskningen vid värdetidpunkten). 

• Annan ersättning: 16 710 - 10 000 = 6 710 kr (= skillnaden mellan den ersättnings-
gilla totalskadan och intrångsersättningen 

I ett fall som detta då det har förutsatts att å rsskadan är realt oförändrad är 
det möjligt att ut t rycka totalskadan och ersä t tn ingsbeloppen s o m en faktor i 
relat ion till årsskadan. Tota lskadan i exemple t motsvara r 16,7 årsskador . 
Posten annan ersät tning motsvarar 6,7 årsbelopp. Dessu tom är in t rångs­
ersättningen given, den har bes tämts m e d M-faktor 10. 

Vi kan variera exemple t och ändra de tre pa ramet ra rna M-faktor , ka lkyl ­
per iod och kalkylränta. 

Exempel  2. 

Förutsättningar 

Samma förutsättningar som i exempel 1, men M-faktor 5 i stället för 10. 

Beräkning 

• Nuvärdessumman av 15 årsskador: 11,11 x 1 000 = 1 1 110 kr. 

• Nuvärde av framtida marknadsvärdeminskning: 0,56 x 5 000 = 2 800 kr. 

828 Här förutsätts - för enkelhetens skull - att samma årsbelopp läggs till grund för intrångs­
ersättningen och totalskadan (annan ersättning). Jag går alltså inte in på distinktionen i fråga om 
ekonomiska mått (utgifter/kostnader etc). 
829 Jag använder mig här av det numeriska beloppet (11,11) på årsräntors kapitaliseringsfaktor, 
[(l+p)n - l]/[p x (l+p)n ], där alltså p = 0,04 och n = 15. 

3 4 3 
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• Totalskada: 11 110 + 2 8 0 0 = 13 910 kr. 

Ersättningsbelopp 

• Intrångsersättning: 5 000 kr. 

• Annan ersättning: 13 910 - 5 000 = 8 710 kr. 

Exempel 3. 

Förutsättningar 

Samma förutsättningar som i exempel 1, men kalkylperioden 5 år i stället för 15 år. 

Beräkning 

• Nuvärdessumman av 5 årsskador: 4,45 x 1 000 = 4 450 kr. 

• Nuvärde av framtida marknadsvärdeminskning: 0,82 x 10 000 = 8 200 kr. 

• Totalskada: 4 450 + 8 200 = 12 650 kr. 

Ersättningsbelopp 

• Intrångsersättning: 10 000 kr. 

• Annan ersättning: 12 650 - 10 000 = 2 650 kr. 

Exempel 4. 

Förutsättningar 

Samma förutsättningar som i exempel 1, men kalkylräntan 5 i stället för 4 procent. 

Beräkning 

• Nuvärdessumman av 15 årsskador: 10,38 x 1 000 = 10 380 kr. 

• Nuvärde av framtida marknadsvärdeminskning: 0,48 x 10 000 = 4 800 kr. 

• Totalskada: 10 380 + 4 800 = 15 180 kr. 

Ersättningsbelopp 

• Intrångsersättning: 10 000 kr. 

• Annan ersättning: 15 180 - 10 000 = 5 180 kr. 

D e n m i n s k a d e M-faktorn i exempel 2 leder helt naturligt till att to ta lskadan 

och intrångsersät tningen minskar jämför t m e d exempel 1 . Posten annan 

ersät tning ökar dock till 8,7 årsskador. En minskning av kalkylhor isonten 

(exempel 3) leder till att totalskadan och annan ersättning minskar . Ä v e n 

den högre kalkylräntan i det sista exemplet gör att to ta lskadan och annan 

ersät tning minskar.8 3 0 

830Komponenterna i exempel 4 är för övrigt samma som ligger till grund för 1974 års norm för 
stolpintrång i jordbruksmark, i vilken huvudregelns ersättningsbelopp motsvarar 15,2 årsskador. 
Jfr ovan s. 229. 
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4.8 Beräkningsexempel 

4 . 8 . 2 K ä n s l i g h e t s a n a l y s 

Stor leken på de pa ramet ra r s o m ingår i IAN-mode l len har natur l ig tvis en 
direkt betydelse för ersä t tn ingarnas storlek, vilket f ramgåt t av exemplen 
ovan. Resul tatet av en m e r sys temat i sk variation av M-faktorn, ka lkylper io­
den o c h kalkylräntefoten har sammans tä l l t s i tabell 10. 

Tabel l 10. Inverkan av varierande kalkylperiod, kalkylräntefot och  M-faktor 

(5, 10 och 15). Siffrorna anger kvoten mellan totalskadan och en 

bestående, realt oförändrad årsskada. 

Tabel len visar den be räknade kvoten mel lan totalskadan (T) och en 
bes tående , realt oförändrad årsskada (Å) . T/Å varierar mel lan 8,2 o c h 24,6 . 
N å g r a närmas t självklara slutsatser är att T /Å ökar m e d kalkylper iodens 
längd, M-faktorns s tor lek samt minskad kalkylräntefot. Andra slutsatser 
som k a n vara värda att lyfta f ram är föl jande: 

• Storleken på M-faktorn får en relativt sett liten inverkan på total­
skadan v id l ånga kalkylhorisonter . Tota lskadan näs tan fördubblas , 
från 8,6 till 16,8, om M-faktorn ökar från exempelvis 5 till 15 vid 
kalkylper ioden 5 år och 4 procents kalkylränta. Om kalkylper ioden 
däremot är 25 år blir ökningen av totalskadan enbart drygt 20 procent 
(T /Å 17,5 respekt ive 21,3) . 

• Rela t ionen me l l an intrångsersät tning och annan ersät tning varierar 
naturl igt nog också m e d parametrarna. Posten annan ersät tning utgör 
sålunda en större andel av totalersättningen ju lägre M-faktorn och 
kalkylräntan är och ju längre kalkylperioden är. Extremvar ianterna i 

Kalkylper iod 

5 år 

10 år 

15 år 

2 0 år 

2 5 år 

5 

8,9 

12,2 

15,2 

17,6 

19,8 

3 p rocen t 
10 15 

13,2 

15,9 

18,4 

20,4 

22,2 

17,5 

19,6 

21,5 

23,2 

24,6 

Kalkylräntefot 
och M-faktor 

4 
5 

8,6 

11,5 

13,9 

15,9 

17,5 

p rocen t 
10 15 

12,7 

14,9 

16,7 

18,2 

19.4 

16,8 

18,3 

19,5 

20,7 

21,3 

5 p r o c e n t 
5 10 15 

8,2 

10,8 

12,8 

14,4 

15,6 

12,1 16,0 

13,8 16,9 

15,2 17,6 

16,2 18,2 

17,1 18,6 
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detta avseende är T /Å-be loppen längst u p p till höge r (16,0) och 
längst ner till väns ter i tabel len (19,8) , då annan ersät tning utgör 6 
respekt ive 75 procent av tota lskadan (1 /16 respek t ive 14,8/19,8) . 

De t ska u p p m ä r k s a m m a s att tabel len visar det förenklade fallet att å r sskadan 
är realt oförändrad under kalkylper ioden. D e n van l iga s i tuat ionen är ju att 
den reala å r sskadan s o m helhet för ett väg in t rång k o m m e r att m i n s k a 
beroende på anpassningså tgärder etc . Tabel len kan dock vara till l edning för 
att bedöma tota lersät tningen för v issa delposter , t .ex. försvårad b rukn ing . 

4.9 S a m m a n f a t t a n d e k o m m e n t a r e r 

Beräkningen av den totala ersät tningsgil la skadan enl igt IAN-mode l l en görs 
för att b e s t ä m m a pos ten annan ersät tning, dvs . ersä t tn ing för en skada utöver 

intrångsersät tningen. D e n n a restpostpr incip v id in t rång på jordbruksfas t ig­
het - eller för övrigt vi lket slag av avkastningsfast ighet s o m hels t - u tgör 
grunden för den presenterade IAN-mode l len . D e t är vikt igt att skilja på 
fast ighetsägarens två funktioner, ägare och b rukare , v id bes t ämningen av 
den rät tsenliga ersät tningen. 

Beräkningen m e d IAN-mode l l en är en rättslig värdering av fast ighets­
ägarens minskade avkas tn ingsvärde . I bot ten l igger en vanl ig mode l l för 
avkastningsvärder ing; nuvärde av ett antal (minskade) å rsavkas tn ingar p lus 
att hänsyn tas till fast ighetens restvärde vid slutet av ka lkylper ioden. M e n 
till detta ska läggas att den rättsl iga värder ingen stäl ler särski lda krav , vi lket 
kan mot ivera att även tota lskadan - det m i n s k a d e avkas tn ingsvärdet -
bes täms m e d en viss säkerhetsmarginal. Det ta k o m m e r bl.a. till u t t ryck 
genom den schabloniserade bes tämningen av de parametrar som ingår i 
IAN-model len . 

Den årliga skadan bör som vi sett utgå från förändringen av inkomster 

och utgifter samt beräknas före skatt och i reala be lopp . En annan sak är att 
det av prakt iska skäl kan vara enklare att i v issa fall räkna m e d intäkter och 
kostnader . In- och utbetalningar (cash-flow), s o m är det måt t som vanl ig tvis 
brukar förordas v id avkastningskalkyler ing, är dä remot inte ett re levant må t t 
för den rät tsl iga värder ingen, bl.a. därför att värde t av eget arbete inte 
fångas upp . 

Kalkylperioden för fysiska personer kan schabloniseras på flera ol ika 
sätt. Avgörande för per iodens längd är i huvudsak dels fastighetsägarens 

sannolika å ters tående innehavst id, m e d hänsyn till f rämst dennes ålder , dels 
jordbruksföretagets livskraft. En variat ion kan b e h ö v a göras för ol ika slag 
av intrångseffekter. 
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4.9 Sammanfattande kommentarer 

Den framtida förmögenhetsminskningen innefattar först o c h främst den 
sannolika pr i sminskningen på fastigheten när den avyt t ras v id slutet av 
kalkylperioden. Det är teoret iskt den faktiska marknadsvä rdeminskn ingen 
som ska tas m e d i ka lkylen, m e n det kan finnas an ledn ing till prakt iska 
eftergifter även i det här avseendet . D e s s u t o m ska inverkan på maskinernas 

restvärde beaktas ; såvida inte detta har gjorts på annat sätt g e n o m att 
använda kostnader som grund för be räkn ing av årsskadan. 

Kalkylräntan, slutligen, bö r principiel l t sett b e s t ä m m a s m e d u tgångs­
punkt f rån fast ighetsägarens förväntade avkas tn ing vid en real is t isk och 
rimlig placering av ersät tningsbeloppet . I g runden är det en individuell 
bedömning av även denna paramete r fast de prakt iska och rät ts l iga aspek­
terna talar för schabloniser ing. 

Vi har alltså sett att officialvärderingen kan mot ivera en rät tsl ig säker­

hetsmarginal som byggs in i schabloniser ingen av de ol ika paramet rarna . 
Det behöver å andra sidan inte innebära att endast ett schablonvärde 
används genomgående . Tvär tom, det kan vara befogat att var ie ra t .ex. ka l ­
kylhorisonten i en större uts t räckning än vad som görs idag. B e d ö m n i n g e n 
av anpassningsåtgärder , t .ex. al ternativ användning av mask ine r och arbets­
kraft, är en annan faktor som bör kunna individualiseras m e r än i dagens 
värderingsmetoder . 

Sammantage t kan det sagda innebära att den ersät tningsgi l la totalskadan 

av ett visst vägintrång på jordbruksfas t ighet kan ofta k o m m a att bli olika för 

olika personer, beroende på främst ol ika åters tående innehavst id . Till det ta 
kan läggas att intrångsersät tningen kan k o m m a att variera me l l an olika delar 
av landet (olika M-faktor e t c ) . Spr idningen i to ta lersät tningarnas s tor lek 
kan därför bli stora för ett l ikartat intrång, vi lket har framgått av be räkn ings ­
exemplen i avsnitt 4 .8 . 
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K a p i t e l 5 

S y n t e s o c h s a m m a n f a t t a n d e s lu t sa t ser 

5.1 I n l e d n i n g 

Det är dags att kny ta ihop och s u m m e r a det hela . Vi har sett att den rättsliga 
värder ingen u tgör ett symbiot iskt förhål lande mel lan ekonomi och juridik. 
Må le t m e d värder ingen är styrt av gäl lande ersät tningsregler . I expropria­
t ionslagens förarbeten be tonas j u s t att värder ingen av fastighetsskadan -

som i intrångssi tuat ionen kompense ras m e d intrångsersät tning - ska ta sikte 
på marknadsvärde t och att valet av lämpl ig m e t o d i k får avgöras från fall till 
fall. Posten annan ersät tning ska täcka fast ighetsägarens ersättningsgil la 
restskada, dvs . övrig ekonomisk skada. I s i tuat ionen att en avkastnings­
fastighet d rabbas kan annan ersät tning så lunda - enligt m i n tolkning -
bes t ämmas till ski l lnaden mel lan den ersät tningsgil la to ta lskadan (avkast­
n ingsvärdeminskningen) och intrångsersät tningen. 

Denna lagligt reglerade tudeln ing av den tota la ersät tningen har varit en 
grundläggande u tgångspunkt för mit t arbete. En annan central funktion har 
differensläran haft som grund för bes tämning av totalskadan, vi lket k o m m e r 
till u t t ryck i IAN-mode l l ens beräkningssät t . 

Såväl intrångsersät tningen som tota lskadan bö r som vi sett bes t ämmas 
g e n o m ett rättsligt värderingsförfarande. R e d a n från början k o m m e r därför 
måle t , innebörden i de två ersät tningsarterna, att vara s tyrande för värde­
ringsmetodiken. Jag har i l lustrerat det ta förhållande i figur 6 i avsnit t 1.2. 

Må le t för den rättsl iga värder ingen av intrångsersättningen kan som 
framgåt t vara et t annat än att b e d ö m a en strikt ekonomisk marknadsvärde­
minskning; även om m a n bortser f rån de lagligt reglerade undantagen f rån 
marknadsvärdepr inc ipen . Jag k o m m e r att hä r förs t å tervända något till 
f rågan om to lkningen av intrångsersät tningens innehåll , speciell t m e d avse­
ende på officialvärdering vid lantmäteriförrät tning. 
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Den rättsliga värder ingen för uppska t tn ing av annan ersättning i förrätt­
ningssi tuat ionen är också speciell - i förhållande till domsto l s s i tua t ionen -
m e d tanke på att denna ersät tningspost kan var svår att off icialutreda och att 
det därför kan behövas schabloner som hjä lpmedel för skadeuppska t tn ingen . 

Jag behandlar f rågorna om de två ersä t tn ingsar terna m e r a l lmänt i avsnit t 
5.2 och går in på d e m närmare i ett varsi t t avsnit t (5.3 respek t ive 5.4). I 
avsnitt 5.5 analyserar j a g metod iken s o m helhet m o t b a k g r u n d av bl .a . den 
gäl lande ersättningslagstif tningen. Effekterna av vissa t änkbara lagändr ingar 
diskuterar j a g kort i det efterföljande avsni t te t 5.6. 

5.2 D e n officialrättsl iga ansa t sen 

Jag har som huvudspår valt att utgå från off icialvärdering v id lan tmäter i -
förrät tning, med de speciella processuel la regler om bl .a . officialutredning 

som gäller i den si tuationen. Denna officialrättsliga ansa ts ha r påverka t den 
beskr ivna värder ingsmetodiken i flera avseenden. Ett är to lkn ingen av eller 
innebörden i minskat marknadsvärde , vi lket kan mot ive ra att schabloner 

m e d en viss rättslig säkerhetsmarginal kan förordas s o m under lag för att 
b e s t ä m m a intrångsersät tningen. Vidare kan det behövas värder ingss töd av 
l iknande art för att uppskat ta annan ersät tning. 

Jag har inte m e r än i förbigående diskuterat i v i lken m å n det k a n anses 
vara n å g o n principiell skil lnad mel lan en officialrättsligt b e s t ä m d intrångs­

ersättning och en sådan ersät tning bes t ämd av domstol.8 3 1 De processue l la 
u tgångspunkterna är alltså olika, m e n det är s a m m a mater ie l la be s t ämmel se r 
i 4 kap . ExL . Min egen uppfat tning är att denna fråga inte bö r förstoras upp , 
m e n att den inte hel ler bö r förb igås . M a n kan näml igen inte hel t bor t se f rån 
att de skilda förfarandereglerna kan leda till en viss ski l lnad i den rät ts l iga 
bedömningen av intrångsersät tningen. Eftersom lan tmä te r imynd ighe ten ska 
officialutreda, inte ta ställning till y rkanden m e d i pr inc ip de lad bevisbörda , 
kan det ta vara ett mo t iv i sig för den rättsliga säkerhe tsmarg ina len . D e n 
generel la osäkerhet som f inns vid all fast ighetsvärdering bö r inte drabba 
markägaren i den si tuationen. En annan skillnad kan (möj l igen) vara att den 
kan vara svårare att få gehör för en m e t o d som bygge r på m a r k n a d s s i m u ­
lering i domstol än i förrättning, vilket j a g å te rkommer till i näs ta avsnit t . 

831 Att det däremot kan bli en skillnad vid bestämningen av annan ersättning ligger helt klart i det 
rättsliga systemets natur. Lantmäterimyndigheten kan inte fullständigt officialutreda frågan om 
annan ersättning eftersom myndigheten inte kan t.ex. kräva in vittnesbevisning. 
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Samtidigt är det ett faktum att domstolsförfarandet k o m m e r att t i l lämpas 
v id överprövning av lantmäter imyndighetens beslut . Det kan ju vid ett förs ta 
påseende framstå som ett d i lemma. Vi lken rättslig marknadsvärde innebörd 
ska domsto len i så fall ta ställning till? I den prakt iska t i l lämpningen synes 
det ta emellert id inte ha lett till några direkta problem, vilket torde ha fram­
gåt t av översikten över rät ts t i l lämpningen vad gäller värder ingsmetoder och 
no rmer . D e n värder ingsmetodik s o m t i l lämpats vid förrät tningsvärderingen 
ha r regelmäss igt godtagi ts av domstolarna; m a n kan å tminstone inte finna 
att de t nu an tydda p rob lemet har ställts på sin spets i domstolshanter ingen. 

De tvist iga ersättningsfrågor s o m föranleds av vägrättsupplåtelse ska ju 
p r ö v a s av domsto l redan i första instans. De t blir inte aktuell t m e d s a m m a 
officialförfarande som vid ianspråktagande av m a r k för j ä rnväg genom 
fast ighetsreglering. De t finns dock i övrigt stora likheter vad gäller proces­

sen för att lösa ersättningsfrågorna. De t är många markägare s o m berörs , 
m a n försöker i förs ta hand k o m m a överens m e d stöd av generell t t i l lämpliga 
värder ingsunder lag (normer eller värder ingsrekommendat ioner) och det är 
endas t en li ten andel av fallen som prövas av domstol . 

Slutsatser, De t finns knappast någon anledning att m e d hänsyn till p roce­
durreglerna skilja på pr inciperna för att b e s t ä m m a ersättning för intrång av 
a l lmän väg respekt ive j ä rnväg m . m . I båda fallen bör m a n sålunda kunna 
t i l lämpa den redovisade metod iken för att bes t ämma intrångsersät tning och 
annan ersättning. Ett schabloniserat värder ingsunderlag är ett viktigt hjälp­
mede l , vare sig detta går under benämningen rekommendat ioner för för rä t t ­
n ingsvärder ing , schabloner eller värder ingsnormer . Ti l lämpning av normer 
är ju ett värderingsförfarande som har accepterats i rät tspraxis ( N J A 1959 s. 
354 , se avsnitt 3.3.4). 

5.3 Pr inc iperna för intrångsersät tn ing 

Intrångsersät tningen (vid officialvärdering) bör alltså be s t ämmas m e d en 
v i ss säkerhetsmarginal i förhållande till ett enligt gängse värder ingsmetoder 
bes tämt be lopp . Säkerhetsmarginalen är sedd ur fastighetsägarens synvinkel . 
M e r konkret kan detta innebära att man t.ex. utgår f rån att det är en akt iv 
jo rdbrukare som är den presumt ive köparen av fastigheten när m a n bedömer 
intrångsersät tningen m e d stöd av bl.a. marknadss imuler ing. 

En stor vikt v id jus t marknadssimulering kan kanske sägas vara specifikt 
för ett officialförfarande v id förrät tning jämför t m e d ett domstolsförfarande 
n ä r det gäller värder ing i det enskilda fallet. Det är sannolikt så att det m e d 
hänsyn till de processuel la reglerna (bevisvärdering etc.) kan vara svårt eller 
å tmins tone svårare, generel l t sett, att få acceptans för marknadss imuler ing 
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hos en domstol än om en förrä t tn ingslantmätare ut reder  ersät tningen. 8 3 2 

Men det sagda bör å andra s idan inte ses s o m ett a rgumen t för att d o m ­
stolarna inte k o m m e r att acceptera en schabloniserad vä rde r ingsmetod ik där 
marknadss imuler ing utgör ett viktigt m o m e n t , ef tersom ersä t tn ingsnormer 
över lag har accepterats av domstolarna . 

Det bör dock framhållas att marknadss imule r ing är inte f råga om rena 
bedömningar el ler kval if icerade gissningar . Avkastningskalkyler för att u p p ­
skatta exempelv is årsskadan är väsent l iga värder ingsunder lag i det enski lda 
fallet. Dessu tom ligger i bot ten m e r övergr ipande empiriska undersökningar 

av hur marknaden kan antas reagera på ett in t rång. S imuler ingen är ett 
viktigt ins t rument för att var iera in t rångsersä t tn ingens storlek b e r o e n d e på 
bl.a. intrångets art, fast ighetens be lägenhet i landet , dess a r ronder ing före 
intrånget e tc . Vi har av avsnit t 3.4.2. sett att t ekn iken k o m m e r till sin rä t t för 
att t.ex. b e d ö m a åkermarkens marg ina lvärde och att den l igger till g rund för 
de föreslagna M-faktorerna 

Intrångsersät tningen bö r b e s t ä m m a s utifrån fastighetsanknutna grunder. 

Med detta menar j a g att ren t personl iga , ind iv idanknutna förhål landen inte 
bör inverka på intrångsersät tningens storlek. D e t l igger i sakens na tu r att 
den typen av skadepåverkade omständigheter , t .ex. specialodl ingar , å terstå­
ende innehavst id e t c , bö r i stället beak tas v ia pos ten annan ersät tning. 
Endast skador som är av den arten att de påverka r marknadsvä rde t ska ju 
ersättas s o m intrångsersät tning, vilket för den skull inte behöver innebära att 
ersättning för hela skadan utgår som intrångsersät tning. De flesta in t rångs­
effekterna vid jordbruks in t rång är ju som vi sett av den arten att de påverka r 
såväl fast ighetsvärdet s o m det ekonomiska resul ta te t för jo rdbruksröre l sen . 

Sist i kapitel 3 väcktes frågan om mätnoggrannheten. Är det nödvänd ig t 
att i detalj identifiera och kvantif iera intrångseffekterna om intrångsersät t ­
ningen ändå i s lutändan b e d ö m s genom ett schablonisera t förfarande? K a n 
det gå att förenkla även de in ledande m o m e n t e n i vä rder ingsprocessen? De t 
har framgått att det kan bli t äml igen subti la vä rder ingsprob lem för v issa s lag 
av effekter, som flyttning av stängsel etc . 

Jag vill här bara unders t ryka det som framfördes t idigare, n ä m l i g e n att 
det inte f ramstår som ett hål lbart a rgument at t ta en genväg r edan f rån 
början. Värder ingsosäkerheten i det sista ledet i p rocessen , b e d ö m n i n g e n av 

832 Detta är mer en känsla jag har med tanke på domstolarnas bevisprövningssystem e t c ; det är 
inget som jag kan direkt styrka på grundval empiriska undersökningar. Man får dessutom komma 
ihåg att marknadssimulering är en tämligen ny företeelse över huvud taget när det gäller fastig­
hetsvärdering. Och erfarenheten säger att det kan ta en viss tid innan en ny värderingsmetod eller 
värderingsprincip blivit såväl prövad som accepterad av domstolarna, särskilt om lantmäteri-
förrättning är första instans. 
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marknadsvärdeminskningen, är all tså inte en ursäkt för at t ge avkal l på 
noggrannheten i det första ledet. Å andra s idan ska ident i f ier ingen och 
kvantifieringen av intrångseffekterna inte hel ler överdr ivas . Grundpr inc ipen 
är trots allt att det är enbar t de effekter som är av ar ten att kunna påve rka 
fastighetens marknadsvärde som ska tas m e d i värder ingen . De t kan 
dessutom påminnas om att samtl iga effekter behöver vä rderas i vi lket fall 
som helst som grund för bes tämning av totalskadan,8 3 3 varför det i en 
praktiskt inriktad värder ingsmetodik knappas t finns an ledn ing göra n å g o n 
stor affär av frågan om en eventuel l särskild kval i te t på under lage t för 
bedömningen av intrångsersät tningen. 

En näral iggande fråga, som också den berördes i avsni t t 3.5, gäl ler i 
vi lken m å n en slutlig rimlighetskontroll bör göras om in t rångsersä t tn ingen 
uppskat tas enligt de redovisade pr inciperna. Jag d rog den s lutsatsen att det 
normalt inte torde finnas anledning till en sådan kontrol l . D e n rät ts l iga 
värder ingen med dess säkerhetsmarginal tar i p r inc ip hänsyn till att s u m m a n 
av olika delposter torde motsvara fastighetens totala (rät ts l iga) m a r k n a d s ­
värdeminskning. Givetvis kan det förekomma undantagsfal l , s i tuat ioner då 
det kan finnas anledning korr igera s u m m a n av delpos terna såväl uppåt s o m 
nedåt för att intrångsersät tningen ska stå i rimlig propor t ion till fast ighetens 
marknadsvärde . De t går alltså inte att vara alltför ka tegor isk i denna fråga. 

Slutsatsen blir så lunda att den redovisade schabloniserade värder ings­
metodiken bör kunna t i l lämpas i normala , ej ex t rema, intrångsfall v id offi-
cialvärdering och att de be lopp som faller ut kan anses vara ett r imligt må t t 
på intrångsersättningen m e d hänsyn till bl.a. värder ingsosäkerhe ten . F rågan 
om vad som kan anses vara en skälig säkerhetsmarginal kan givetvis d isku­
teras, och j a g å te rkommer till den i avsnitt 5.5. 

833 
Man kan naturligtvis alltid diskutera vilket noggrannhetskrav som bör ställas på det första 

steget i värderingsprocessen - identifiering av intrångseffekter - också för beräkning av total­
skadan. Jag har ju inte gått närmare in på denna fråga i detta arbete utan i huvudsak utgått från en 
i princip samma lösning som 1983 års jordbruksnorm bygger på. Traditionellt har en sådan 
noggrann beskrivning av intrångseffekter legat till grund värderingsnormer etc. i vårt land (jfr 
avsnitt 1.1.3). Jag har inte haft anledning att närmare ta ställning denna fråga om graden av 
schablonisering och förenkling här. Bara som en jämförelse med övriga nordiska länder kan sägas 
Finlands värderingsmetod för vägintrång påminner som mycket om den svenska jordbruks-
normen, i Danmark har man en mycket grovt tillyxad "norm" och i Norge ligger man, förenklat, 
någonstans mitt emellan. Som ett exempel på förenklingen i Danmark kan nämnas att för för­
svårad brukning betalas normalt ersättning till ett belopp motsvarande halva värdet av det berörda 
fältet. 
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5.4 Principerna för totalskada och annan 
ersättning 

Restskadeprincipen v id in t rång på avkastningsfast igheter , t .ex. en jo rdbruks ­
fastighet, kan mot ive ras av två huvudanledningar . Vi har först den i exprop-
r i a t ionssammanhang g rund läggande pr incipen om oförändrad förmögen­

hetsställning. S o m framgått av avsni t t 2.2.1 kan detta direkt mot ivera att 
annan ersät tning reglerar övr ig ersät tningsgil l skada; givetvis efter det att 
in t rångsersät tn ingen har bes t ämts på ett rättsenligt sätt m e d avdrag för ej 
ersät tningsgi l la be lopp . 

D e n andra mot iver ingen , s o m j a g m e d skadeståndsrät ten som fö reb i ld 
lade fram s o m ett y t ter l igare a rgumen t i avsnit t 2.4, är att det är två objekt 

s o m skadas , dels fast igheten, dels den jordbruksröre lse s o m bedr ivs på 
fast igheten. D e n n a uppde ln ing bl i r speciellt tydlig i arrendesi tuat ionen då 
det ä r två sakägare som drabbas . M e n även om fast ighetsägaren brukar 
fast igheten själv är det m e d hänsyn till lagstiftningen nödvändig t att skilja 
på fast ighetsskadan å ena s idan och övr ig skada för ägaren å andra sidan. 
F ö r att det inte ska bl i risk för dubbel kompensa t ion är det bästa sättet att 
beräkna den individanknutna pos ten annan ersättning till ski l lnaden mel lan 
minskn ingen av avkas tn ingsvärdet (ersättningsgill totalskada) och in t rångs­
ersät tningen. 

De t som gör att det normal t faller ut såväl intrångsersät tning som annan 
ersät tning v id vägint rång på jordbruksfast igheter är alltså dels fastighets­
ägarens två ol ika sitsar - ägare och brukare , dels att avkastningsvärdet 
rege lmäss ig t påve rkas m e r än marknadsvärdet . 

Det går även att visa genom ett alternativt beräkningssätt att det uppkommer annan 
ersättning med utgångspunkt från att det är en skada på jordbruksrörelsen. I beräkningen 
av totalskadan enligt IAN-modellen ska de inkomstbortfall och utgiftsökningar som 
intrånget orsakar tas med i kalkylen. Enligt det alternativa sättet skulle man kunna se 
problemet som så, att ränteinkomsten på intrångsersättningen blir en inkomstpost för 
jordbruksrörelsen. Annorlunda kan man också se saken som så, att rörelsens kostnader för 
disposition av fastigheten minskar genom intrånget. 

Detta (första) alternativa beräkningssätt är inte identiskt med att bestämma minsk­
ningen av fastighetens avkastningsvärde enligt IAN-modellen; man tar inte med någon 

834 
Jfr Körlov (1953) s. 236, som säger bl.a. följande: "Om man först ser till det typiska fallet, att 

fastigheten utnyttjas för något slag av rörelse med ekonomisk syfte, kan värderingen av exprop-
riationsskadan sägas bestå i att man söker upprätta två skilda bokföringar för rörelsen, en vid 
alternativet expropriation samt en vid alternativet icke-expropriation. Gränsdragningen mellan 
ersättning för expropriationsskada å restfastighet och ersättning för »annat intrång» kan sägas 
bestå i att bestämma det belopp, varmed kostnaderna för disposition av fastigheten skall ingå i 
rörelsens bokföring." 

3 5 4 

834 



5.4 Principerna för totalskada och annan ersättning 

restskada vad gäller fastigheten. Beräkningen utgår bara från de förändringar av intäkter 
och kostnader som antas inträffa under den återstående tid som fastighetsägaren har kvar 
jordbruksrörelsen. Beräkningsprincipen kan belysas med ett exempel. 

Vi utgår från följande förutsättningar. Årsskada i form av utgiftsökningar 1 000 kr, 
återstående innehavstid 10 år, fastighetens marknadsvärdeminskning (= intrångsersätt­
ning) 10 000 kr och kalkylräntefot 4 procent. Ägaren kan placera intrångsersättningen 
och få en årlig avkastning på 4 procent, motsvarande 400 kr. Detta belopp tas med som en 
ökad inkomst i rörelsen (alternativt en minskad ränteutgift). Den faktiska årsskadan för 
rörelsen blir därför 1 000 -  400 = 600 kr. Rörelseskadan blir nuvärdessumman av 10 års-
belopp, dvs. 8,1109 x 600 = 4 867 kr. Detta belopp ska utgå som annan ersättning. 

Vi kan jämföra med vad resultatet blir enligt huvudmetoden, restpostprincipen. Den 
framtida förmögenhetsminskningen förutsätts uppgå till ett realt lika stort belopp som 
marknadsvärdeminskningen idag, 10 000 kr. Totalskadan enligt IAN-modellen blir 
8,1109 x 1 000 + 0,6756 x 10 000 = 8 111 + 6 756 = 14 867 kr. Posten annan ersättning 
blir 14 867 - 10 000 = 4 867 kr, exakt samma belopp som enligt det alternativa beräk­
ningssättet. 

N ä r det så gäl ler be räkn ingsmetod iken för totalskadan, dvs . IAN-modellen 

och dess ol ika parametrar , kan konsta teras att det i grunden är en avkast­

ningskalkyl, som modifierats i v issa avseenden för att uppfylla de krav som 

den rät tsl iga värder ingen ställer. De olika graderna av schabloniser ing kan 

sägas vara en sådan rät ts l ig eftergift gen temot ett mer strikt ekonomiskt 

synsätt. En annan modif ier ing är att den f ramtida förmögenhetsminskningen 

innefattar inte ba ra den fasta egendomen utan även lös egendom, t.ex. 

maskiner . Efter förebi ld från differensläran tar IAN-mode l len sikte på för­

ändr ingen av jo rdbruksröre l sens inkomster och utgifter såväl under ägarens 

åters tående bruknings t id s o m nä r denne avvecklar jo rdbruke t i f ramtiden. 

Även de föres lagna schabloniser ingarna beträffande kalkylhorisont och 

kalkylräntefot ha r gjorts m e d hänsyn till att det är en rättslig värdering. 

Det ska be tonas att de schabloniser ingar i ol ika avseenden som har 

redovisats är enbar t förslag. Visser l igen är det enligt m in bedömning de 

r iml igas te m o t bakgrund av bl.a. det erfarenhetsmaterial som f inns idag, 

m e n själva IAN-mode l l en står inte och faller m e d att s tor leken på vissa 

paramet ra r ändras . De t är fullt möjl igt att välja vi lka parametrar som helst i 

t .ex. en värder ingsnorm. D e t s a m m a gäller också för valet av måt t för den 

minskade årsavkas tn ingen i kalkylen (inkomster/utgifter, ej hänsyn till skatt 

835 Om den framtida marknadsvärdeminskningen däremot inte uppgår till ett lika stort belopp, 
realt sett, som intrångsersättningen, så kommer det inte att bli samma resultat. Om vi som exempel 
förutsätter att intrångsersättningen bestäms till 12 000 i stället för 10 000 kr i exemplet ovan, blir 
den årliga nettoskadan 1 000 - 480 = 520 kr. Nuvärdessumman blir 8,1109 x 520 = 4 218 kr. Den 
totala ersättningen enligt blir sålunda 12 000 + 4 218 = 16 218 kr. Totalskadan enligt IAN-
modellen (14 867 kr) påverkas däremot inte av att intrångsersättningen höjs, utan endast fördel­
ningen mellan de båda ersättningsposterna; posten annan ersättning blir 2 867 kr. Den alternativa, 
förenklade beräkningsmetoden framstår därför som riktig endast under vissa förutsättningar. 
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samt reala be lopp) . D e t är pr incipiel l t sett inget s o m h indra r att andra måt t 
väljs, bara m a n är m e d v e t e n om konsekvense rna för s lutresul tatet och even­
tuell inverkan på övr iga pa ramet ra r i mode l l en . 

Sammanfattningsvis m e n a r j a g att IAN-mode l l en u tgör en principiel l t 
riktig grund för b e s t ä m m a to ta lskadan och dä rmed annan ersät tning på ett 
rättsenligt sätt. M e t o d e n som sådan har ju acceptera ts i rä t t spraxis för att 
beräkna minskn ingen av avkas tn ingsvärde t ( N J A 1998 s . 62 , se avsnit t 
4.2.4) Det är själva be räkn ingsmetod iken s o m varit central i det ta arbete, 
inte i första hand s tor leken på de enski lda pa ramet ra rna . I det enski lda 
värderingsfallet är det natur l igtvis vikt igt att korrekta ingångsda ta används 
så långt det är möjligt . De schabloner s o m ha r redovisa ts u tgör dock ändå ett 
försök att redovisa r iml iga värden på de ol ika pa ramet ra rna . 

5.5 Metodiken som helhet 

Marknadsvärdet är s o m framgått av kapi te l 1 ett objektsanknute t vä rde i den 
bemärkelsen att det är knutet till värder ingsobjekte t fast igheten. Avkas t ­
ningsvärdet är på motsva rande sätt subjektsanknutet e l ler m e d andra ord 
individanknutet ( individuell t ) . I analogi m e d det sagda skul le m a n kunna 
benämna posterna intrångsersättning respekt ive annan ersättning som 
objekts- respektive subjektsanknutna ersät tningar. Jag föredrar emel ler t id 
termerna fastighetsanknuten respekt ive individanknuten n ä r det gäl ler ersätt-

836 ningarna . 
Den fast ighetsanknutna intrångsersättningen bör s o m vi sett värderas till 

s amma be lopp oavset t den aktuel le fast ighetsägarens si tuat ion. Enl ig t m i n 
mening ska beloppet inte påverkas av vare sig pe r sonanknu tna dr i f tsmetoder 
eller övr iga personberoende faktorer, t .ex. å ters tående bruknings t id . 

Den individanknutna pos ten annan ersättning kan dä remot k o m m a att 
variera från fall till fall be roende på ol ika ägaranknutna förhållanden - även 
om intrångseffekterna är exakt s amma . Teoret iskt sett är samtl iga huvud­
parametrar (årsskada, kalkylperiod, fast ighetens res tvärde och kalkyl ränte­
fot) i en avkastningskalkyl av individuell natur . I den rättsl igt anpassade 
IAN-model len kan det dock som vi sett vara mot ivera t att schablonisera 

836 
Detta för att det inte ska bli någon sammanblandning med de begrepp jag laborerat med 

tidigare i arbetet. I föregående avsnitt sades t.ex. att det är två objekt som skadas, fastigheten och 
jordbruksrörelsen, och det var i det sammanhanget mer i den skadeståndsrättsliga betydelsen. Och 
jag har även talat om objektsvärdering av maskiner. Därför skulle det vara något förvirrande om 
jag kallade intrångsersättningen för objektsanknuten. Det säkert också uppstå förvirring om annan 
ersättning betecknas som en subjekts anknuten post, med tanke på att endast objektivt mätbara 
skador är ersättningsgilla expropriationsskador enligt definitionen i avsnitt 2.3. 
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Figur 2 2 . Totalskadan (T/Å-faktor) relaterad till återstående innehavstid 

samt fördelning på intrångsersättning och annan ersättning. (Exemplet 

utgår från M-faktor 10 och kalkylräntefoten 4 procent; jfr tabell 10 i avsnitt 

4.8.2.) 
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parametrarna m e d hänsyn till bl .a. kravet på föru tsägbarhet och övr iga rät ts­
säkerhetsaspekter . 

Av beräkningsexemplen i avsnit t 4.8 ha r framgått att resul ta te t i ersätt­
n ingshänseende blir att det i p r inc ip alltid u p p k o m m e r en skada u töver 
intrångsersät tningen för försvårad b rukn ing och andra l iknande bes tående 
intrångseffekter. De t k o m m e r följaktligen att normalt u tgå annan ersättning 

till fastighetsägaren för den typen av intrång. Resul ta te t för ett v iss t intrång 
blir att samtliga fastighetsägare får en lika stor intrångsersättning, m e n 
posten annan ersättning kommer att variera m e d bl .a . innehavs t idens längd. 
D e n som exempelvis antas k o m m a att b ruka fastigheten i 5 år får mindre 
total ersättning än den som antas bruka fast igheten i 15 år, vi lket i l lustreras 
av figur 22 . 

M e n det är inte bara skil lnader i å ters tående bruknings t id s o m kan leda 
till ol ika stor totalersättning. Ä v e n årsskadan kan k o m m a att var ie ra från 
fall till fall. Föru tom situationen m e d specialodl ing, då pos ten a n n a n ersätt­
n ing ofta torde bli större än för en normalodl ing , kan det vara r imligt att vid 
värder ingen av egen arbetskraft skilja på t .ex. hobbybrukare , de l t idsbrukare 
och hel t idsbrukare. Detta kan alltså leda till att å rsskadan och föl jakt l igen 
också posten annan ersättning blir olika stor. De t skulle i sin tur förenklat 
kunna innebära att en hobbybrukare normal t får enbar t in t rångsersät tning 
och inte någon annan ersättning. 



Kapitel 5 Syntes och sammanfattande slutsatser 

M e d u tgångspunkt från resul ta te t i ovans tående figur - dels att totalskadan 
varierar, de ls att den ska fördelas på intrångsersät tning och annan ersät tning 
- k a n föl jande frågor b e h ö v a d iskuteras . 

1. S t ä m m e r resultatet öve rens m e d lagstiftarens syfte och/eller avsikt? 

2. Är resul tatet rimligt/skäligt sett ur fast ighetsägarens synvinkel? 

3. Bl i r inte detta resul ta t (onödigt) krångligt i t i l lämpningen? K a n det 

vara mot ivera t m e d yt ter l igare fö renk l ingar? 

(1) Nä r det gäl ler den förs ta f rågan vill j a g inledningsvis konstatera att 
resultatet , enl igt m in m e n i n g , är en konsekvens av lagstiftarens uppdeln ing 
av to ta lskadan på olika ersät tningsar ter samt att pr incipen om oförändrad 
förmögenhetss tä l lning ska upprät thål las . 

M e n m a n kan kanske fråga sig om det var i t lagstiftarens avsikt att det ska 
utgå annan ersät tning generel l t i den ersät tningssi tuat ion som är aktuell här. 
För att besvara frågan kan de t vara lämpligt att gå t i l lbaka till ut talandet av 
depar tementschefen om gränsdragningen me l l an ersät tningsarter (jfr ovan s. 
99) , näml igen att det inte är men ingen att skador ska kunna föras över f rån 
den ena ersät tningsarten till den andra och att en skada som är av typen att 
vara hänförl ig till in t rångsersät tning inte ska kunna kompenseras genom 
annan ersät tning. Det ta u t ta lande har sedan tolkats på olika sätt. F ö r min 
egen del stäl ler j a g alltså m i g b a k o m den to lkning som bl.a. går u t på att 
sådan marknadsvä rdeminskn ing (fast ighetsskada) som inte ersätts på grund 
av t.ex. inf luensregeln o c h presumt ionsrege ln inte ska ersättas via annan 
ersät tning. I det avseendet är annan ersät tning inte en restskada. Ut ta landet 
kan därför enl igt min m e n i n g knappas t tas s o m ett a rgument för att annan 
ersät tning inte bör kunna u tgå generell t . N å g o t HD-avgörande som belyser 
j u s t värder ingssi tuat ionen in t rång på jordbruksfast igheter f inns det å andra 
s idan inte, dä remot f le ra hovrät tsuts lag. M e n en parallell torde enligt min 
uppfat tning kunna dras m e d si tuat ionen i rättsfallen N J A 1979 s. 735 I och 
II, där annan ersät tning u tg ick för röre lseskada vid sidan om löseskil l ing. 

De skador (intrångseffekter) som behandla ts i detta arbete är vanl igtvis 
av den ar ten att de kan påve rka både fastighetens marknadsvärde o c h det 
ekonomiska resultatet för jordbruksrörelsen, dvs . avkastningsvärdet . Den 
värder ingsmäss iga orsaken till att det u p p k o m m e r annan ersättning är ju att 
avkastningsvärdet minskar med ett större belopp än marknadsvärdet. 

Förklar ingen till detta kan s o m vi sett vara av olika slag; att marknaden inte 
är rat ionell och/el ler inte inhämtar all fastighetsinformation, att det är en 
kompl ice rad pr isbi ldningsprocess som gör att arronderingsfaktorn ha r en 
underordnad betydelse etc. Til l viss del har vi neutral iserat dessa marknads ­
faktorer g e n o m att vid s imuler ingen i den rät tsl iga värderingen u tgå från 
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förvärvska tegor in ak t iv brukare . M e n ett v ikt ig t faktum kvarstår , näml igen 
att en sådan köpare förvärvar (den skadade) fast igheten i befintl igt skick 
m e d a n innehavaren fortsätter att b ruka fast igheten m e d s a m m a mask iner 
m.m. som föru t . En p resumt iv köpare av den skadade fastigheten torde 
sålunda av den an ledn ingen drabbas av en m i n d r e f ramt ida årsskada skada 
än den aktuelle ägaren . De t kan vara en yt ter l igare b id ragande förklar ing till 
d iskrepansen me l l an inverkan på marknadsvä rde t och avkastningsvärdet . 

De t resultat s o m f igur 22 i l lustrerar ä r så lunda, enligt m i n tolkning, 
förenligt m e d och s o m sagt en konsekvens av gäl lande rätt . M a n har att 
skilja på in t rångsersät tn ing för fas t ighetsskadan och den indiv idanknutna 
pos ten annan ersät tning, v i lken ska garantera att fas t ighetsägarens ekono­
miska ställning bl i r s a m m a s o m före intrånget . Om m a n gör allvar av 
marknadsvärdepr inc ipen , som visser l igen b ö r kunna ges ett v idare innehåll 
än vid värder ing enl igt gängse metoder , så k o m m e r det föl jakt l igen att ofta 
utgå annan ersät tning utöver in t rångsersät tn ing vid intrång på jo rdbruks ­
fastigheter. 

Däremot är det kanske tveksamt om lagstiftaren har förutsett denna 
konsekvens . De t är lätt att konsta tera att de exempel på annan ersät tning 
som redovisas i expropr ia t ions lagens förarbeten inte avser s i tuat ionen m e d 
intrång på jordbruksfas t igheter . D e s s u t o m är ju marknadsvärdepr inc ipen 
egent l igen inte log isk för in t rångssi tuat ionen när avkastningsfast igheter 
drabbas . De t na tur l iga vore att ersä t tn ingen för fast ighetsskadan i innehavar-
si tuationen be s t ämdes utifrån avkas tn ingsvärdet m e d tanke på att fastig­
hetsägaren k o m m e r at t fortsätta m e d jordbruksdr i f ten m e n under ändrade 
förhållanden. (Jag å t e rkommer till denna fråga i avsnit t 5.7.) Marknads ­
värdeprincipen passar bät t re för expropr ia t ion av hela fastigheter - då fastig­
hetsägaren kan använda löseski l l ingen för att skaffa en ny l iknande fastighet 
- eller för intrång på andra slag av fastigheter än avkastningsfast igheter . 

(2) Om m a n vill föra ett sorts rimlighets- eller rättviseresonemang sett från 
fast ighetsägarnas hor i son t kan det möj l igen vid ett förs ta påseende verka 
oskäligt att ersä t tn ingen blir ol ika stor be roende på den återstående inne­
havst idens längd. 

M e n j a g tycker att m a n lika gärna kan vända på f rågan: är det rättvist att 
en fastighetsägare s o m på sannol ika skäl k o m m e r att bruka fastigheten en 
lång tid ska få s a m m a ersät tning som den som snart k o m m e r att sluta m e d 
jordbruket och som inte k o m m e r att drabbas av brukningsint rång under lika 
lång tid? Formuleras p rob lemet på detta sätt är det kanske lättare att såväl 
förklara som inse att den totala ersät tningen inte alltid bör bli l ika stor trots 
att det fysiska intrånget är exakt l ikadant. 
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En ti l lspetsad si tuation är då en fastighet ny l igen förvärvats i n o m famil jen m e d a n en 
annan fastighet snart k o m m e r att tas över av en son eller dotter . I de t första fallet b ö r 
to ta lskadan alltså be s t ämmas utifrån en lång å ters tående innehavs t id , i de t senare fallet 
b ö r en kort innehavst id läggas till g rund för fas t ighetsägarens to ta l skada . Ef te rsom ersät t­
n ingen knyts till sakägaren, dvs . i första hand fast ighetsägaren, b l i r k o n s e k v e n s e n att 
respekt ive fast ighetsägare f r o l ika stor ersät tning i det ta exempe l . M e n i de t sista fallet, 
då en son eller dot ter står i tur att snart ta över fast igheten, torde de t k a n s k e va ra vanl ig t 
att de faktiskt b rukar fast igheten redan. O c h de b ö r i så fall vara be rä t t igade till e rsä t tn ing 
i egenskap av nyt t janderät tshavare. D e n totala ersä t tn ingen torde al l tså i p rak t iken på 
d e n n a grund bli j ä m n a r e i v issa fall än vad figur 22 il lustrerar. 

En annan aspekt på ski l lnaderna i de totala e rsä t tn ingsbeloppen för ett visst 

intrång gäller säkerhetsmarginalens storlek. Schablonerna för b å d e in t rångs­

ersät tningen och totalskadan har s o m f ramgå t t bes tämts m e d en v i s s oprec i ­

serad rättslig säkerhetsmarginal (jfr t.ex. fall b i figur 17 i avsni t t 4 .2 .2) . 

Syftet m e d en sådan marginal är alltså att fast ighetsägarna ska, u tan akt iv 

medverkan , kunna lita på att å tmins tone den int rångsersät tning s o m b e s t ä m s 

genom beslut av lantmäter imyndigheten ska täcka fas t ighetsskadan. N ä r det 

gäller posten annan ersät tning kan myndighe ten begära m e d v e r k a n från 

fast ighetsägarnas sida. 

Frågan om marginalens storlek kan givetvis alltid diskuteras . D e t bl ir en 

avvägning mel lan å ena sidan att fast ighetsägarna inte ska l ida förlust och å 

andra sidan att lagstiftningen bygge r på pr incipen att e rsä t tn ingen ska täcka 

förmögenhetsminskningen, va rken m e r eller mindre . Jag går inte n ä r m a r e in 

på att ta ställning till avvägningen i denna fråga. M e n beräknings teknisk t 

kan m a n tänka sig ol ika lösningar för att j ä m n a u t to ta lersät tningen. Jag ska 

bara skissera ett par förslag här. 

Ett sätt vore att genomgående höja säkerhetsmarginalen för m a r k n a d s v ä r d e m i n s k n i n g e n , 
dvs . att be s t ämma intrångsersät tningen till ett s törre be lopp än de schab lone r s o m före­
slagits här. Om vi anknyter till exemple t i figur 22 l igger spännv idden för to ta lskadan i 
intervallet 12,7-19,4 årsskador för ka lky lper ioden 5-25 år. Om vi r äkna r m e d M-faktor 15 
i stället för 10 k o m m e r motsvarande spännv idd för to ta lskadan att b l i 16 ,8-21 ,3 (se även 
tabell 10 i avsnit t 4 .8 .2) . Det blir en g e n o m g å e n d e större tota lskada, m e n ka lky lhor i son­
ten får inte ett l ika stort genomslag på re la t ionen mel lan tota lersät tningarna. 

Det kan vara värt att påpeka att om M-faktor 25 används t i l l s ammans m e d ka lky l ­
räntefoten 4 procent , så k o m m e r to ta lskadan att exakt motsvara in t rångsersä t tn ingen. De t 

837
 
Jag har i avsnitt 4.2.2 sagt att principmodellen utgår från att posten annan ersättning inte bör få 

minska på bekostnad av att intrångsersättningen höjs med en säkerhetsmarginal. Detta borde leda 
till att även totalskadan i detta fall borde ökas på med i princip motsvarande belopp, dvs . med ett 
belopp motsvarande 5 M-faktorer. Men detta är inte en relevant jämförelse, eftersom M-faktor­
erna - t.ex. i tabell 4 - förutsätts vara bestämda med en "normal" säkerhetsmarginal. Jag har alltså 
inte tänkt i avsnitt 4.2.2 att en mer eller mindre godtycklig höjning av intrångsersättningen ska 
höja totalskadan i motsvarande grad. 
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kommer i så fall att inte uppkomma någon restpost, oavsett hur lång kalkylperioden är. 
Detta resultat är för övrigt det man får om man evighetskapitaliserar årsbeloppet efter 
denna räntefot. Bara för att visa vad resultatet blir kan vi göra en beräkning utifrån 
årsskadan 1 000 kr och kalkylhorisonten 15 år. Nuvärdessumman av 15 årsskador: 
11,11 x 1 0 0 0 = 11 110 kr (jfr exempel 1 i avsnitt 4.8.1). Nuvärdet av den framtida 
marknadsvärdeminskningen blir: 0,56 x 25 000 = 14 000 kr. Totalskadan blir (avrundat) 
25 000 kr, alltså samma belopp som intrångsersättningen. 

838 
Det som nu diskuterats utgår från gällande rätt. Och det är enbart exempel för att 

belysa vad resultatet blir om man i en schabloniserad värderingsmetod skulle utgå från ett 
större belopp på intrångsersättningen. Min egen uppfattning är att åtminstone det sist 
diskuterade exemplet, M-faktor 25 eller evighetskapitalisering, är helt orealistiskt. Det 
finns inget som talar för en sådan metodik, speciellt inte med tanke på osäkerheten inom 
jordbruksnäringen idag. 
Ett annat tänkbart sätt att utjämna skillnaden vore att höja totalersättningen för fastig­

hetsägare med kort kalkylhorisont. Man kunde exempelvis tänka sig att alla under 10 
eller 15 års kalkylperiod får lika stor annan ersättning. Tanken bakom detta förfarande är 
att det i endast mer ovanliga fall kommer att utgå annan ersättning. Det blir i princip 
samma system som i dagens normer med en enda normaliserad återstående innehavstid, 
men med den skillnaden att alltså en del kommer att få extra ersättning. 

Om vi anknyter till figur 23 skulle man kunna tänka sig att exempelvis alla med 
kalkylhorisonten 15 år eller mindre får ett totalersättning på 16,7 årskador och de mer 
längre horisont ett belopp som stiger med innehavstiden. Fortfarande bör en uppdelning 
av totalersättningen göras om gällande rätt ska följas. 

När jag ändå är inne på beräkningstekniska lösningar kan en tredje variant redovisas, 
nämligen att man i fallet nyss förutsätter att intrångsersättningen motsvarar totalersätt­
ningen för de fastighetsägare vars återstående innehavstid är upp till 15 år. Intrångsersätt­
ningen kommer sålunda att motsvara 16,7 årsskador. Endast fastighetsägare med längre 
kalkylhorisont får annan ersättning. Men i detta fall har man som jag ser det gjort ett 
alltför stort avsteg från marknadsvärdeprincipen. 

De exempel på jus ter ingar som nu diskuterats utgör dock enligt m i n m e n i n g 
en avvikelse f rån det resultat som bör falla u t om värder ingsmetodiken u tgår 
från gäl lande rätt. M e n i t .ex. en värder ingsnorm s o m har acceptera ts av 
par terna kan prakt iska lösningar l iknande de redovisade mycke t väl t änkas i 
syfte att ur bl .a. psykologisk synvinkel minska gapet mel lan de ersät tn ingar 
som betalas ut för s amma slag av intrång. 

838Det är alltså inte fråga om en lagstadgad höjning av ersättningen jag avser, t.ex. att intrångs­
ersättningen ska bestämmas till marknadsvärdeminskningen plus ett procentuellt påslag. Tidigare 
fanns ju ett sådant system i expropriationslagen med en 50-procentig förhöjning, motiverad bl.a. 
av att den subjektiva, individuella skadan skulle täckas (jfr t.ex. Hager s. 104 ff.). Jag återkommer 
något till denna fråga i avsnitt 5.6. 
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(3) Vi k o m d ä r m e d in på den sista frågan, om me tod iken kan antas bli 
krånglig i tillämpningen och om det finns an ledn ing till y t ter l igare förenk­
lingar. De t schab loner s o m redovisa ts innebär ju i s ig förenkl ingar . 

Jämfört m e d d a g e n s m e t o d e r fö r in t rångsvärder ing har j a g emellert id 
föres lagi t ett antal o l ika möj l igheter att göra en m e r individuel l beräkning av 
totalskadan. Såväl i f råga om årsskada, ka lkylhor isont och marknadsvärde­
minskning har flera a l ternat iv redovisa ts . 

Beräknings teknisk t ä r det g ivetvis inga p rob l em att m e d dator teknikens 
hjälp var iera pa ramet ra rna . De t torde inte hel ler leda till några oöverst igl iga 
hinder att välja rä t t pa ramete r , t .ex. ol ika M-faktor för ol ika delar av landet 
eller var ierande å te rs tående innehavst id . M e d m e r konkre ta anvisningar och 
exemplif ier ingar ser j a g det inte s o m ett stort p rob l em att t i l lämpa 
pr inciperna i en opera t iv värder ingsmetodik . Vid tveksamhete r om val av 
parametrar kan de t f ramstå s o m en skäl ig pr inc ip m e d hänsyn till rät ts­
säkerheten att m a n väl jer den faktor s o m ger högre ersät tning (jfr f igur 23 
nedan) . 

Eventuel la svår igheter blir kanske m e r av psykolog isk art s o m antyddes 
nyss . M e n i så fall är det mycke t upp till berörda par ter att göra nödvändiga 
normförenkl ingar . I en rät tsenl ig me tod ik för officialvärdering vid lantmäte-
riförrättning kan de t enligt m i n uppfat tning vara en r imlig ambi t ion att utgå 
från den grad av var ia t ion och säkerhetsmarginal s o m föreslagits här i detta 
arbete. 

V a d s o m sagts nu om schabloniser ing och säkerhetsmarginal kan il lustre­
ras m e d figur 2 3 , se näs ta sida. De ol ika al ternat iven för val mel lan olika 
storlekar på de ind iv idanknutna paramet ra rna bö r all tså uppfylla kravet att 
ingen bl i r underkompenserad . De t kan naturl igtvis diskuteras hur många 
schablonal ternat iv de t bör f innas att välja mel lan , m e n detta p rob lem tar j a g 
inte stäl lning till h ä r (figuren visar s o m exempel tre al ternativ) . I f iguren 
görs också en j ämföre l se m e d dagens värder ingsmetoder eller normer , där 
det är vanl igt att de t f inns endas t ett al ternativ för t .ex. å ters tående inne­
havstid.839 Risken f inns då att en del fast ighetsägare kan bli underkompen-
serade, samtidigt s o m m å n g a torde bli överkompenserade . 

F iguren i l lustrerar alltså hur totalersät tningen bör be s t ämmas i förhåll­
ande till den " fakt i ska" skadan enligt de pr inciper s o m redovisats här. För 
tydl ighetens skull ska erinras om att totalersät tningen ska delas upp , så att 
samtl iga fast ighetsägare k o m m e r att få s a m m a "g rundbe lopp" som intrångs­
ersät tning (jfr f igur 22 ovan) . 

839 Som framgått av avsnitt 4.5.2 förekommer såväl 10, 15 som 20 års normaliserad återstående 
innehavstid i tillämpningen. 
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5.5 Metodiken som helhet 

Figur 23 . Principiell skillnad mellan resultatet (totalersättning) enligt 

"min "föreslagna värderingsmetodik och dagens metodik i relation till den 

faktiska totalskadan. 

Figuren kan även få sammanfatta g rundtanken i den rät tsenl iga värder ings­
metod ik som redovisats i arbetet , näml igen att det är rimligt m e d en säker-

hetsmarginal vid officialvärdering v id förrättning. 
I övrigt vill j a g som några sammanfa t tande slutsatser redovisa följande 

punkter . 

• Den beskr ivna värder ingsmetodiken för int rångsersät tning respekt ive 
annan ersät tning utgår från gällande ersättningsrätt. 

• Den fastighetsanknutna in t rångsersät tn ingen ska värderas utifrån den 
i lagtexten prec iserade måt t s tocken minska t marknadsvärde , vilket 
kan ge ett annat resul ta t än om gängse värder ingsmetoder används för 
att j ämföra fast ighetens marknadsvä rde före och efter intrånget. 

• Den individanknutna pos t en annan ersät tning utgör en regulator m e d 
syfte att garantera i p r inc ip oförändrad ekonomisk ställning. IAN-
model len , som bygger på differenslärans pr inciper , ä r hjälpmedlet för 
att be s t ämma den ersät tningsgi l la to ta lskadan. 

• Värder ingsmetodiken ta r pr imär t sikte på officialvärdering vid lant-
mäteriförrät tning. Förhandl ingss i tua t ionen vid vägrät ts intrång är dock 
likartad och pr inciperna är därför t i l lämpliga även i den si tuationen. 
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• Schablonisering av grundläggande värder ingsparamet ra r är ett vikt igt 
inslag i den rättsl iga värder ingen i syfte att dels nå en inbördes 
rät tvisa mel lan sakägarna i s a m m a väg - el ler j ä rnvägspro jek t s amt 
mel lan olika projekt, dels underlä t ta den prakt i ska värder ingen då 
m å n g a fast ighetsägare berörs av l ikar tade in t rång. 

• IAN-mode l l en och res tpostpr incipen kan t i l lämpas på andra slag av 

avkastningsfastigheter, t .ex. skogsfast igheter och hyreshus . 

5.6 N å g r a f ramåtb l i ckande s y n p u n k t e r 

Vi har sett av avsnitt 3.3.3 att de empiriska undersökningar s o m l igger till 
grund för bl .a. M-faktorns storlek är av äldre da tum. De har v id m a r k n a d s ­
s imuler ingen ändå ansetts kunna utgöra ett visst under lag för b e d ö m n i n g e n 
av hur ett jo rdbruks in t rång kan antas inverka på marknadsvärde t , speciel l t 
m e d tanke på att måle t inte är att uppskat ta en exakt statist isk m a r k n a d s ­
värdeminskning . 

M e n det ä r trots allt to lkningen av verkl igheten som avgör vad som är 
rätt eller fel. Det vore därför naturl igtvis bra m e d en ny empi r i sk undersök­
ning l iknande den som Larsson gjorde för ett halvsekel sedan om h u r 
arronder ingen inverkar på marknadsvärde t . Ä v e n om resultatet kanske bl i r i 
huvudsak samma, så är det om inte annat av psykolog iska skäl b ra att k u n n a 
styrka ersät tningsnivåerna m e d aktuell t mater ia l . 

Ä v e n storleken på parametrarna återstående innehavstid och kalkyl­

räntefot borde (möjl igen) kunna läggas fast m e d större säkerhet om de t 
fanns t i l lgång till aktuellare empir iskt mater ia l . D e n senare t idens turbulens 
inom jordbruksnär ingen har kanske gjort att det är en annan marknadsb i ld 
idag än t idigare, vilket även kan ha förändrat omsät tn ingshas t igheten av 
fastighetsbeståndet. Och för att styrka valet av kalkylräntefot vore de t 
värdefullt att veta bät tre hur jo rdbrukarna placerar marginel l t kapi ta l idag. 

Gränsdragningen mel lan intrångsersät tning och annan ersät tning har gåt t 
som en r ö d tråd genom hela arbetet . Expropr ia t ionsutredningen kons ta te rade 
i 1969 års be tänkande att uppdelningen av den totala ersättningen på ol ika 
ersät tningsarter inte var logiskt nödvändig , m e n att den kunde mot ive ras att 
finnas kva r m e d hänsyn till bl .a. skyddet för in teckningshavarna . O c h s o m 
j a g n ä m n d e tidigare i avsnitt 5.5 är ju marknadsvärdepr inc ipen egent l igen 
inte alls logisk vid intrång på avkastningsfast igheter . 

V i d ett första påseende kan framstå s o m att det skulle bli m y c k e t enk la re 
att b e s t ä m m a ersättningen om m a n gick ifrån denna uppdeln ing och utfor-
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5.6 Några framåtblickande synpunkter 

m a d e ersät tningsregeln s o m så, att den totala skadan ersät ts . M a n skulle i så 
fall dels undanröja eventuel la tveksamheter om huruvida en viss skada ska 
hänföras till intrångsersät tning eller annan ersät tning eller b å d a dessa poster, 
dels skulle m a n slippa göra själva fördelningen av to ta l skadan eller beräk­
n ingen av två ersättningsbelopp.8 4 0 

Jag anser dock att ba ra en skenbar fördel skulle v innas . D e n ersät tnings-
gilla to ta lskadan i intrångssi tuat ionen bör ju ändå b e s t ä m m a s på s a m m a sätt 
som t idigare, dvs . utifrån differensläran. Vid vägin t rång på jordbruksfas t ig­
het innebär det, enligt m i n uppfattning, att IAN-mode l l en b ö r användas , 
varvid den f ramt ida fö rmögenhetsminskningen ingår s o m en parameter . 
M a n k o m m e r alltså inte ifrån att m a n ändå mås te b e d ö m a fastighetens 
marknadsvärdeminskn ing , låt vara att det är ett f ramtida be lopp , m e n som 
framgått av avsnit t 4.6.2 blir det fråga om i pr inc ip s a m m a värder ings­
p rob lem som för intrångsersät tningen. 

Min slutsats bl ir därför att en ersättningsregel m e d innebörden att den 
totala skadan ersätts knappas t skulle förenkla värderingsförfarandet.8 4 1 Enda 
prakt iska fördelen torde l igga i att m a n slipper redovisa två ersät tnings­
be lopp . 

En annan synpunkt de lege ferenda gäller den totala ersät tningens storlek. 
Jag ska hä r inte göra någon rättspolitiskt ansats om vad s o m är r iml ig eller 
full ersät tning sett ur fastighetsägarens synvinkel , om det t .ex. bör vara ett 
reservat ionspr is eller inte, utan j a g vill bara först i kor thet ta u p p frågan om 
vinstfördelning. De t är en fråga som m e d j ä m n a me l l an rum dyker upp i 
debatten.8 4 2 Skulle ett sådant system förenkla värder ingen? 

840 Jfr Hager (1998) s. 468 ff., som under synpunkter de lega feranda bl.a. säger att om man tar 
bort preciseringen av marknadsvärdet som måttstock och i stället anger att ersättningen ska 
motsvara den förlust som uppkommer, så skulle det lättare ske en anpassning till den rådande 
allmänna uppfattningen om den ersättningsnivå som borde utges. Å andra sidan kan en sådan 
lagändring enligt Hager kanske även ses som ett underkännande av domstolarnas förmåga att 
själva hantera ersättningsfrågan så att ersättningsbeloppen hamnar på en rimlig nivå i förhållande 
till reglernas syfte. Det är att dock märka att Hager i huvudsak utgår från situationen expropriation 
av hel fastighet. Här i detta arbete är ju intrångssituationen den centrala och dessutom official-
värdering vid förrättning (med stöd av schabloner eller liknande värderingshjälpmedel). 

841 Denna slutsats gäller även om det trots allt skulle visa sig att HD tolkar den idag gällande 
rätten och innebörden i marknadsvärdet så, att hela totalskadan (det minskade avkastningsvärdet) 
bör ersättas via intrångsersättningen vid intrång på jordbruksfastigheter. IAN-modellen står inte 
och faller med denna fråga. 
842 

Ett förslag till ändring av expropriationslagens ersättningsregler togs fram av LRF:s mark-
ersättningskommitté (1998). Enligt förslaget, som är en partsinlaga, bör för det första intrångs­
ersättningen bestämmas till minskningen av marknadsvärdet plus hälften därtill (a.a. s. 7). Om 
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Om vi så lunda får en lagst if tning s o m uttalar att in t rångsersä t tn ingen för 
a l lmänna vägar o c h j ä r n v ä g a r ska b e s t ä m m a s g e n o m ett v inst fördelnings­
sys tem l iknande det s o m idag finns i fas t ighetsbi ldningslagen och anlägg­
ningslagen, så torde m a n d o c k enl igt m i n m e n i n g inte v inna någ ra större 
värder ings tekniska fördelar. Visser l igen skulle in t rångsersä t tn ingen kunna 
bes t ämmas m e r skönsmäss ig t i v issa fall om be loppe t innehål ler en skälig 
vinst, m e n den totala skadan s o m yttre r a m för annan ersät tning skul le bli 
s amma . I fas t ighetsbi ldningslagens sys tem innebär ju en höjd intrångsersät t ­
n ing att res t skadan annan ersä t tn ing minska r i mo t sva rande mån.8 4 3 

Värder ingsförfarandet torde inte hel ler förenklas om det i lagtexten 
ut talas att in t rångsersä t tn ingen ska u tgå m e d ett be lopp s o m motsvarar 
marknadsvä rdeminskn ingen inklus ive ett preciserat påslag, exempe lv i s 50 
procent.844 Fas t ighe tens marknadsvä rdeminskn ing m å s t e fortfarande upp­
skattas m e d i p r inc ip s a m m a noggrannhet;8 4 5 l i k som för övrigt to ta lskadan 
som grund för annan ersät tn ing. 

Slutsatsen, sedd ur en värdera res synvinkel , b l i r att ett v inst fördelnings­
sys tem eller ett visst säkerhets t i l lägg knappas t skul le förenkla värder ings­
hanter ingen m e r än marginel l t i den här aktuel la s i tuat ionen. D e n individu­
ella to ta lskadan - minskn ingen av avkas tn ingsvärdet - mås te b e s t ä m m a s 
ändå, l iksom fast ighetens marknadsvä rdeminskn ing . 

intrånget sker för ett ändamål med affärsmässiga lönsamhetskrav, ska dessutom en vinstdelning 
ske (a.a. s. 8). 

843 Se prop. 1991/92:122 s. 72: "Vid tillämpningen av regeln för övrig skada i sådana fall då en 
vinstfördelning har skett måste beaktas att ersättning bör lämnas endast för en sådan ekonomisk 
skada som inte täcks av likvidvärdet inklusive vinstandelen." Vi kan belysa det sagda med ett 
exempel. Vi förutsätter att den totala skadan (enligt IAN-modellen) är 15 000 kr och marknads­
värdeminskningen 10 000 kr. Enligt dagens system i expropriationslagen blir intrångsersättningen 
10 000 kr och restposten annan ersättning 5 000 kr. Om vi i ställer antar att intrångsersättningen 
ska bestämmas till marknadsvärdeminskningen inklusive skälig vinst, t.ex. 3 000 kr i detta fall, så 
blir intrångsersättningen 10 000 + 3 000 = 13 000 kr. Det innebär att annan ersättning ska utgå 
med 2 000 kr. Och om intrångsersättningen skäligen bestäms till 15 000 kr eller mer så upp­
kommer det inte någon övrig skada. 
844 

Vilket alltså har föreslagits av LRF:s markersättningskommitté (1998) i syfte att ersätta det 
individuella värdet, vilket i princip synes motsvara ett reservationspris (se a.a. s. 57). (I "mitt" 
system utifrån gällande rätt ersätts det individuella ersättningsgilla värdet via annan ersättning.) 
845 

Ett system med ett preciserats påslag, vilket skulle kunna tänkas motiveras av bl.a. hänsyn till 
värderingsosäkerheten, torde alltså enligt min uppfattning inte komma att medföra att marknads­
värdeminskningen kan bestämmas med en lägre noggrannhet än idag. Problemet med värderings-
osäkerheten kommer alltså knappast att lösas. En parallell kan måhända dras med fastighets­
taxeringens system, där 75-procentsregeln infördes som en säkerhetsmarginal (se prop. 1973:162 
s. 314). Detta torde dock inte lett till att noggrannhetskravet vid bestämmandet av marknadsvärdet 
som grund för taxeringsvärdet (basvärdet) har sänkts i motsvarande grad. 
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5.7 Slutord 

5.7 Slutord 
Ett kännetecken för den beskrivna "svenska vä rde r ingsmode l l en" är den 
stringenta uppdelningen av totalersät tningen på den fas t ighetsanknutna 
intrångsersät tningen och den individanknutna pos ten annan ersät tning. D e t 
k o m m e r normal t att utgå annan ersättning u töver in t rångsersät tning v id 
vägintrång på jordbruksfast igheter . Det kan kanske verka onödigt t i l lk rång­
lat, m e n är som j a g ser det en konsekvens av gäl lande ersät tningslagst if t­
n ing. En ändrad lagstiftning torde som vi nyss sett inte leda till att v ä r d e ­
r ingsprocessen förenklas annat än marginell t , ef tersom grunden trots a l l t är 
att den totala ersättningsgilla skadan är individuel l och be roende av bl .a . 
fast ighetsägarens återstående innehavstid. 

Nu ska inte eventuella farhågor om t i l lämpningssvår igheter överdr ivas . 
M a n får k o m m a ihåg att det är endast ett en mind re del av ersät tningssi tua­
t ionerna där ersät tningen bes täms genom officialbeslut. Ö v e r e n s k o m m e l s e r 
är det vanl iga, vilket emellert id inte gör att den rät tsenl iga ersä t tn ingsnivån 
är ointressant. M a n kan näml igen säga att ersä t tn ingsnivån vid öve rens ­
kommelse r är relaterad till den rät tsenl iga även om den ofta l igger högre.8 4 6 

De prakt iska svårigheterna vid officialvärderingen kan avhjälpas g e n o m 
schabloner, no rmer eller l iknande värder ingshjä lpmedel , s o m i p rax is är ett 
accepterat t i l lvägagångssätt . Jag har i detta arbete gjort en ansats att l ägga 
fast de principiel la grunderna för ett sådant värderingsförfarande. S tor leken 
på enski lda faktorer och parametrar kan alltid diskuteras , bl .a. be roende på 
bristen av aktuell t empiriskt materiel i vissa fall, t .ex. beträffande minsk ­
n ingen av marknadsvärdet i relat ion till avkastningsvärdet . Även schab lon i -
ser ingsgraden kan behöva diskuteras nä rmare om pr inc iperna ska omsä t t a s i 
en operat iv värderingsmetodik. 

M i n förhoppning, slutligen, är att arbetet har visat på några kä rnpunkte r i 
rättsl ig intrångsvärdering i förrättningssituationen. V a d s o m är rätt el ler fel, 
sant eller falskt, är till syvende och sist en fråga om to lkningar - och det ta är 
också en to lkn ing . . . 

8 4 6Detta är en fråga som Ekbäck (2000) diskuterar ingående , varför j a g inte har an ledn ing att gå 
in på p rob lemet här. Som ett mått anger han att förhandlingsersät tningen tenderar att l igga ca 10 
procent öve r den rättsenliga nivån (a.a. s . 197). 
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Bilaga 1 Influensregeln 

Influensregeln i 4 kap . 2 § E x L tar sikte på sådan värdepåverkan , eller 
värdeinfluens,8 4 7 s o m har orsaka ts av expropriationsföretaget. De t kan gälla 
både posi t iv värdeinf luens , företagsnytta, och nega t iv influens, före tags-
skada. Defini t ionen och den nä rmare avgränsn ingen av företaget behandlas 
längre fram. 

Normal t ska löseski l l ing eller int rångsersät tning b e s t ä m m a s m e d bort­
seende från sådan påverkan , m e n om vissa förutsät tningar är uppfyllda - se 
nedan under prövningsförfarandet - ska företagets värdeinf luens beaktas . 
Koppla t till det som sades nyss innebär ett bor t seende från värdepåverkan 
att en bagatel lar tad eller van l ig företagsskada ersätts m e d a n en företagsnyt ta 
inte räknas av f rån skadan (= "ersät ts" , se figur 25 längre f ram). Innebörden 
i de olika rekvisi ten - väsent l ighets - samt or ts- och a l lmänvanl ighet - är 
g rundläggande vid p rövn ingen l iksom f rågan om toleransavdrag. 

De speciella p rob lem s o m kan bli aktuel la v id byggande av vägar och 
j ä rnvägar på jordbruksfas t igheter tas u p p m e r a i detalj i ett särskilt avsnit t . 
Sist behandlas en särskild f råga som hänger s a m m a n m e d att influensregeln 
ut t ryckl igen tar sikte på fast ighetens marknadsvärde : utesluter detta faktum 
att ersät tning för övrig skada orsakad av expropriat ionsföretaget kan utgå 
enligt reglerna i 4 kap . E x L ? 

847 En kommentar kan behöva göras till vissa begrepp. Influensregeln har fått sitt namn av att den 
tar sikte på värdeinfluens orsakad av företaget. I lagtexten talas om inverkan på fastighetens 
marknadsvärde. Men uttrycket värdepåverkan, inte värdeinverkan, framstår som mer adekvat som 
synonymt till värdeinfluens. Jfr t.ex. Axlund (1991) s. 52 samt Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) 
avsnitt 2.1.3 s. 1. 
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Bilaga 1 Influensregeln 

Allmänt om regeln 

Företagsbegreppet 

Definition 

I lagtexten talas om "det företag för vars genomförande fastighet expropr i ­
e ras" . Annor lunda uttryckt torde före tagsbegreppet v id expropr ia t ion vara 
identiskt m e d de expropr ia t ionsändamål som anges i expropriat ionslagen,8 4 8 

dvs . det ändamål s o m det expropr ierade område t k o m m e r att användas för . 
Av rät ts t i l lämpningen kan m a n utläsa att fö re tagsbegreppe t n ä r m a r e 

bes tämt kan sägas sönderfalla i två delar.849 D e t är dels den verksamhet s o m 
ska bedr ivas på den del av fastigheten som tas i anspråk, dels den anlägg­

ning där verksamheten ska bedr ivas . Verksamhe ten kan ge u p p h o v till 
immiss ioner , t .ex. avgaser, buller , d a m m etc . Anläggn ingen kan leda till 
exempelv i s störd utsikt. 

I s ammanhange t kan det påpekas att inf luensregeln syftar till at t ge i 
p r inc ip s a m m a resultat vad gäller ersät tning för fast ighetens m a r k n a d s ­
värdeminskn ing s o m lagstiftningen om skades tånd för miljöskada.8 5 0 851 

I pr inc ip motsvarar en företagsskada enligt expropr ia t ionslagen en ren 
förmögenhetsskada enligt mil jöbalken. M e d ren förmögenhetsskada m e n a s 
sådan ekonomisk skada som u p p k o m m e r utan samband m e d att n å g o n l ider 
pe r son- eller sakskada.852 Det är alltså inte f råga om någon "fys isk" skada på 
fastigheten, endast en värdeminskning, vi lket kan vara till väg ledn ing v id 
avgränsn ing av vad som är att anse som före tagsskada (se nedan) . 

848 
Se Axlund (1991) s. 40. Expropriationsändamålen anges i 2 kap. ExL. 

849
 
Se Axlund (1991) s. 42 och Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 3.4.2 s. 3. 

850
 
Se prop. 1971:122 s. 191 och Bengtsson (1991) s. 254. 

851 Tidigare var dessa regler införda i miljöskyddslagen, därefter miljöskadelagen, som senare 
arbetades in i miljöbalken (32 kap.). Resultatet bör alltså bli lika vad gäller ersättning för mark­
nadsvärdeminskningen. (Däremot är det som nämnts tveksamt om annan ersättning kan prövas 
enligt reglerna i 4 kap. ExL; se om denna fråga senare i bilagan.) 

852 Se definitionen i 1 kap. 2 § SkL. Eriksson (1986) s. 51 anger som exempel på ren förmögen­
hetsskada att värdet på en bostadsfastighet minskar därför att en fabrik, en motortävlingsbana eller 
ett behandlingshem för missbrukare förläggs till grannfastigheten. Ett annat exempel är minskad 
omsättning som en affärsidkare drabbas av till följd av att gatan framför hans affär blir avstängd 
på grund av gatuarbeten. Om däremot en bostadsbyggnad missfärgas på grund av en luftföro­
rening och värdet på fastigheten sjunker härav, så är det inte en ren förmögenhetsskada eftersom 
värdeminskningen är ett resultat av sakskadan (missfärgningen). Samma gäller om en fabrik 
skadas vid en sprängningsolycka och det leder till produktionsbortfall. 
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Praktisk avgränsning av företagseffekter 

M e d u tgångspunkt f rån vad som sagts nyss , bl.a. om jämföre l sen m e d ren 
förmögenhetsskada, skulle en praktiskt framkomlig väg för att dra gränsen 
mel lan vad s o m är en effekt av expropriat ionen respekt ive företaget kunna 
vara att besvara föl jande fråga: 8 5 3 

• Är effekten av sådan art att den kan leda till värdeinfluens även på 

en fastighet som inte berörs av expropriationen? 

Blir svaret på frågan nej, dvs . att effekten är av sådan art att den aldrig kan 
inverka på en int i l l iggande fastighet, är det enligt m in m e n i n g uppenbar t att 
skadan inte är orsakad av företaget. De t är alltså i ett sådant fall fråga om en 
effekt av expropria t ionen, vi lken ska ersättas enligt huvudrege ln i 4 kap . 1 § 
E x L . Typexemple t vid jordbruksint rång är markförlust , försvårad b rukn ing 
av restfast igheten etc. 

Bl i r svaret på frågan ja , torde det i pr incip allt id vara en företagseffekt. 
Om sålunda en inti l l iggande fastighet berörs i det aktuel la fallet, el ler en 
sådan fastighet skulle kunna tänkas beröras i ett annat fall om motsva rande 
effekt uppkom, så torde skadan eller nyt tan (värdeinfluensen) vara orsakad 
av före taget o c h inte av expropriat ionen. 

De t förtjänar dock att påpekas att ersättningsfrågan kanske inte är löst i 
och m e d denna avgränsning. Om utgångspunkten är att det ska bli s a m m a 
resul tat enligt expropriat ionslagen och mil jöbalken vad gäl ler ersät tning för 
fastighetens värdeminskning , så måste m a n även ta stäl lning till om det är 
f råga om en r en förmögenhetsskada eller inte. De t kan ju tänkas att t .ex. ett 
vägföretaget orsakar en skada som är att betrakta som sakskada, exempelv i s 
att vägsal t el ler bi lavgaser minskar markens produkt ionsförmåga. F rågan är 
då om skadan ska ersättas fullt u t eller om influensregeln ska t i l lämpas på 
vanl igt sätt.854 Det ta p rob lem k o m m e r att behandlas utförligare längre fram 
(s . 378) . 

853 Med effekt avses här såväl en störning (immission) som en positiv effekt, t.ex. att en väg 
medför kortare transportavstånd. Effekten leder i sin tur till en värdeinfluens. 
854 Jfr exemplen ovan i fotnot 852. Immissioner från en industri kan leda till både en ren för­
mögenhetsskada, orsakad av t.ex. lukt, och en sakskada, orsakad t.ex. av att färgen flagnar på 
bostadshus. I det senare fallet ersätts alltså skadan fullt ut. I det första fallet blir det en prövning 
av rekvisiten väsentlig skada samt orts- och allmänvanlig störning. Se nedan om prövnings­
förfarandet. 
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Prövningsforfarandet 

Prövningsgången 

I lagtexten, 4 kap . 2 § E x L , är prövningsforfarandet ut tryckt på så vis att om 
företaget haft " inverkan av någon be tyde lse på fast ighetens marknads ­
värde" , ska ersät tningen b e s t ä m m a s på grundval av "det marknadsvärde 
fastigheten skulle ha haft om sådan inverkan icke förekommit , dock endast i 
den m å n det finnes skäligt m e d hänsyn till förhål landena i or ten eller till den 
a l lmänna förekomsten av l ikar tad inverkan under jämför l iga förhå l landen" . 
Föl jande figur i l lustrerar det sagda v id p rövn ing av företagsskada respektive 
företagsnytta. 

F i g u r 2 4 . Gången vid prövning av företagsskada och företagsnytta. (Efter 
Dahls jö , Norel l & Sjödin, 1993, avsnit t 2.1.3 s . 2, m e d m i n egen modif i­
er ing m e d hänsyn till rättsfallet N J A 1999 s . 385.) 
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Vid ett intrång ska det prövningsförfarande som figuren visar t i l lämpas på 
fastighetens värde före intrånget . V ä r d e t efter in t rånget ska all t id be s t ämmas 
till det faktiska marknadsvärde t , dvs . m e d beak tande av värdeinf luensen. 

Har före taget gett upphov till en ny t ta kan en sådan j ämföre l se av mark­
nadsvärdet före och efter intrånget leda till att företaget inte har orsakat 
någon net toskada; under förutsät tning att företagsnyt tan är varken or ts- eller 
a l lmänvanl ig . I så fall ska det he l ler inte beta las ut n å g o n ersät tning för 
intrånget. Av förarbetena framgår att ett sådant resul tat inte ingav depar te­
mentschefen några betänkligheter.8 5 5 

De olika rekvisiten 

Vid prövningen enligt ovans tående s chema ska m a n ta stäl lning till om ett 
antal rekvisit är uppfyllda eller in te . Slutl igen, om resul tatet av denna 
prövning blir att värdeinfluensen ersät ts , är frågan om hela influensen bör 
ersättas. Här ska dessa frågor behand las relat ivt kort.856 

Det första steget i prövningskedjan gäller det så ka l lade väsentlighets-

rekvisitet .8 5 7 I lagtexten talas om inverkan av någon be tyde lse på marknads ­
värdet. Ut t rycket bagatellartad skada b rukar också användas (jfr figuren).858 

Det är en kvalif ikat ionsgräns, som införts bl .a. i syfte att s l ippa processer 
och bevissvår igheter om bagate l lar tade skador. De t l igger ju i sakens natur , 
m e d tanke på att det ä r f råga om en ren förmögenhetsskada eller en 
företagsnyt ta , att det kan vara svårt att b e d ö m a värde inverkan av företaget . 
Av såväl förarbeten som rät tspraxis f ramgår att det är vanskl ig t att ställa upp 
någon exakt gräns . Bedömningen to rde s o m regel få göras efter vad s o m är 
skäligt i det enski lda fallet. 

Om den in ledande prövningen resul terar i att företagets värde inverkan 
inte kan anses oväsentl ig, så bl i r näs ta m o m e n t att avgöra om själva 
företagseffekten8 5 9 (s törningen eller ny t tan) är att anse s o m ortsvanlig eller 

855 Se prop. 1971:122 s. 190. Jfr t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 209. I praktiken torde det dock 
vara endast i rena undantagsfall som detta blir aktuellt. Det normala torde nämligen vara att 
företagsnyttan är orts- eller allmänvanlig, vilket alltså innebär att den inte ska räknas av från 
skadan. 
856

 
Se t.ex. Axlund (1991) samt Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 3.4.2 för mer ingående 

studium av prövningsförfarandet. Observera dock att modifieringen av schemat, dvs. att skälig 
ersättning har dömts ut även för en allmänvanlig störning, inte finns med i den litteraturen. 
857 Se t.ex. Axlund (1991) s. 52 ff. om detta rekvisit. 
858 Se prop. 1969:28 s. 282. 
859 Att det är effektens vanlighet, inte skadans, som ska prövas i första hand framgår av Värmdö-
ledsmålet (NJA 1977 s. 424). Jfr Axlund (1991) s. 69. Som vi strax ska se under 
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inte. M e d ort avses i detta s ammanhang inte det geograf iska begreppe t u tan 
snarare omgivn ingen till den påverkade fastigheten.860 Av rä t t s t i l lämpningen 
framgår att or ten kan vara t .ex. en mindre del av ett t ä tbebygge l seområde , 
ett visst villaområde8 6 1 eller de centrala delarna en viss tätort.862 

Avgränsn ingen av "or ten" får alltså göras från fall till fall m e d hänsyn till 
bl.a. s törningens art och omfattning.863 V i d själva vanl ighe tsprövningen ska 
så en bedömning göras av om den aktuel la s törningen är värre än andra 
störningar av s a m m a art i nom orten. 

Näs ta s teg i förfarandet , om influensen inte är att anse s o m ortsvanl ig , är 
att p röva allmänvanlighetsrekvisitet. Är s törningen a l lmänt förekommande 
under jämför l iga förhå l landen? M e d det ta m e n a s att m a n för den aktuel la 
s törningen ska b e d ö m a om den, till art och intensitet , förekommer a l lmänt 
på l iknande orter i landet.864 Enkel t ut t ryckt är s törningen inte a l lmänvanl ig 
om den går u töver en "no rma l " n ivå . På motsva rande sätt b ö r en 
före tagsnyt ta anses a l lmänvanl ig om det aktuel la före tagets inverkan skulle 
ha u p p k o m m i t generell t inom andra "or ter" i landet. 

Skälighetsprövning 

Enligt lagtexten ska ersättningen bes t ämmas m e d bor t seende f rån före tagets 
värdepåverkan " i den m å n det finnes skäligt". Skäl ighetsprövningen kan 
leda till att en före tagsskada ersätts även om den s törning s o m orsakat 
skadan b e d ö m s s o m al lmänvanl ig. Det f ramgår av rättsfallet N J A 1999 s . 
385 , i vi lket s törningarna från en väg ansågs vara ej or tsvanl iga, m e n 
däremot allmänvanliga.8 6 5 Trots detta fann HD att ersät tning skäl igen skulle 

skälighetsprövningen har dock tillämpningen under senare tid visat att även skadans storlek har 
betydelse för om ersättning bör utgå eller inte om störningen är vanlig. 
860 Se prop. 1969:28 s. 239. Jfr även Eriksson (1986) s. 69 och Axlund (1991) s. 63. 
861 Jfr Värmdöledsmålet (NJA 1977 s. 424). 
862 Se Axlund (1991) s. 70. 

863 Se Eriksson (1986) s. 69. 
864 Se Eriksson (1986) s. 70 och Axlund (1991) s. 80. Det blir alltså fråga om en i princip samma 
ortsavgränsning som vid prövning av ortsvanlighetsrekvisitet. 
865 

Dalarömålet, som gällde frågan om ersättning för bullerstörningar och estetiska störningar. HD 
fann att störningarna var att betrakta som allmänvanliga, bl.a. med beaktande att den ekvivalenta 
bullernivån översteg 55 dB(A), men att detta alltså inte uteslöt att ersättning borde utgå. HD 
anförde att i den skälighetsprövning som ska göras bör ett flertal omständigheter vägas in. En 
sådan omständighet i målet var orten Smådalarös tämligen speciella karaktär, som innebär att 
även "normala" störningar kan ha större betydelse än på andra platser. Andra omständigheter var 
bl.a. den sammantagna inverkan av immissionerna, skadans art och totala storlek, att fastighets­
ägarna var privatpersoner samt samhällsnyttan av vägen. Vid en samlad bedömning av dessa 
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utgå vilket inte ansågs vara en riktig tolkning tidigare, å tmins tone inte i den 

prakt iska t i l lämpningen. Av den anledningen har alltså p rövn ingsschemat i 

f iguren modif ierats j ämför t m e d tidigare.866 

Skäl ighetsprövningen har i senare hovrä t t sdomar t i l lämpats på så vis att 

det kan vara befogat att se till skadans ekonomiska storlek eller fast ighetens 

vä rdeminskn ing vid den slutliga avvägningen om ersät tning ska utgå eller 

inte.867 M a n kan sålunda numera säga att s törningens vanl ighet inte är 

ensamt avgörande för om ersättning ska utgå eller inte utan även skadans 

s tor lek har betydelse för den bedömningen . 

Toleransavdrag 

Ett annat ut t ryck för skäl ighetsprövningen är det så kal lade to leransav­

draget.868 Ä v e n om bedömningen av de olika rekvis i ten leder till att en 

företagsskada ska ersät tas så utgår som regel inte full ersät tning. Rät tspraxis 

vid ersät tning för t raf ikimmissioner är ett to leransavdrag m e d fem procent 

av den oskadade fastighetens marknadsvärde.8 6 9 Nä r det gäl ler före tagsnyt ta 

omständigheter fann HD att fastighetsägarna inte skäligen borde bära hela den värdeminskning 
som fastigheterna undergått. Ersättning bestämdes efter ett toleransavdrag på fem procent av 
fastigheternas oskadade värde. 

866Detta har markerats med den streckande linjen i figuren. Jfr även Eriksson (1986) s. 71, som 
säger att även om en miljöskada inte har orsakats avsiktligt eller genom vårdslöshet, kan det 
hända att den ska ersättas trots att den störning som har orsakat skadan är orts- eller allmänvanlig. 
(Det kan väl inte heller uteslutas att det kan komma ett HD-avgörande som visar att även en 
ortsvanlig ersätts, men detta har inte beaktats i figuren.) 

867I ett fall (Svea HovR, 2000-10-20, T 1341-98), om ersättning för bl.a. estetiska störningar och 
störningar på jakt av en motorväg, konstaterade hovrätten att störningarna inte var mer omfattande 
än vad som normalt är att förvänta sig när vägar, järnvägar och andra infrastrukturanläggningar 
byggs över tidigare orörd jord- och skogsbruksmark. Ersättning utgick ändå för jaktskadan med 
hänsyn till skadan storlek (235 000 respektive 275 000 kr för två berörda stora lantbruksfastig­
heter). Även i en annan dom avseende jaktskada utgick samma hovrätt från såväl störningarnas 
omfattning som skadans absoluta och relativa storlek vid ersättningsprövningen (Svea HovR, 
2001-02-20, T 1375-98). 

868 Se t.ex. Eriksson (1986) s. 70 ff. och Axlund (1991) s. 89 ff. om toleransavdraget. Det kallas 
också ibland fördelning av skadeeffekten (jfr HD:s formulering i Värmdöledsmålet, se nästa 
fotnot) eller självrisk (Axlund, s. 92). 
869 

Det prejudicerande rättsfallet är Värmdöledsmålet, NJA 1977 s. 424. HD anförde bl.a. att det 
skulle te sig föga rimligt, om fastighetsägare som drabbas av trafikimmissioner utöver den nivå 
där rätt till ersättning inträder skulle få ersättning också för den del av minskningen av fastig­
hetens marknadsvärde som föranleds av immissioner under denna nivå. I den mån det är möjligt 
att bedöma immissionernas värdepåverkan borde därför en fördelning av skadeeffekten kunna 
ske. Med hänsyn till utredningen i målet fann HD att det var skäligt att bestämma toleransavdraget 
till ungefår fem procent av fastigheternas oskadade värde. Samma procentuella avdrag gjordes 
också i Dalarömålet, se fotnot 865 ovan. 
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torde det på motsva rande sätt f innas u t r y m m e for ett avdrag , dvs . att en viss 

nyt ta avräknas även om inf luensen är att anse s o m or ts - el ler a l lmänvanl ig . 

Rät t s t i l lämpningen ger d o c k ingen bra ledning i den senare frågan, se vidare 

om företagsnytta i näs ta avsnit t . 

Speciellt om vägintrång på jordbruksfastigheter 

Företagsskada 

Här ska tas upp vissa speciel la frågor om företagsskada s o m kan bl i aktuel la 

vid vägint rång på jordbruksfas t igheter . Förs t behand las den avgränsn ingen 

gentemot skada av expropr ia t ionen eller vägrät tsupplå te lsen. Därefter 

diskuteras om det kan finnas någ ra pr incipiel la ski l lnader i p rövn ings -

för fa rande t j ämför t m e d det generel la förfarande s o m behand lades ovan . 

Företagsbegreppet     i vägsammanhang  

N ä r det gäl ler allmän väg är företaget enligt den generel la def ini t ionen ovan 

dels trafiken på vägen (= ve rksamheten) , dels vägen som sådan (= an lägg­

ningen) , v i lken inkluderar vägbanan och övr iga väganordn ingar s o m t.ex.

viltstängsel. 

 
870 

Jfr 2 § VägL om vad som hör till väg. 
871 

Ibland brukar också hävdas att företaget innefattar fastställande av arbetsplan för allmän väg. 
Detta vidgade företagsbegrepp bygger bl.a. på en, enligt min uppfattning, tveksam tolkning av 
rättsfallet NJA 1979 s. 32. I detta mål hänvisades till 8 § i tidigare expropriationslag, där det 
stadgades att ersättningen skulle bestämmas med bortseende från sådan värdeförändring som 
beror allenast av expropriationsrättens beviljande eller det avsedda ändamålets genomförande. 
HD anförde: "Ett värde som faller bort på grund av att expropriationstillstånd beviljas skall alltså 
ersättas. Men på motsvarande sätt måste regeln anses innebära, att ersättning skall utgå för värde 
som hindras att uppkomma därför att tillståndet meddelas. Detta inledande moment i 
expropriationsförfarandet - ett förfarande som i och för sig kan anlitas också för att vinna 
äganderätt eller nyttjanderätt till mark för allmän väg - kan sägas motsvara det led i 
tvångsförfarandet beträffande vägrättsupplåtelse som består i fastställelse av arbetsplan." 

HD menade alltså att fastställandet av arbetsplan jämställs med expropriationstillstånd, inte att 
det ingår i företaget. Det är märka att det är enbart den senare delen, "ändamålets genomförande", 
i den tidigare bestämmelsen som motsvarar dagens influensregel. Den första delen, om inverkan 
av expropriationstillstånd, behövde enligt expropriationsutredningen inte särskilt lagregleras, 
eftersom det vid bestämmande av löseskilling var "uppenbart att hänsyn inte skall tas till den 
exproprierandes särskilda intresse att förvärva fastigheten." (SOU 1969:50 s. 169) Det som blev 
kvar att beakta vid utformningen av dagens influensregel blev därför "inte frågan om den 
inverkan, expropriationen som sådan kan ha på prisläget utan endast frågan om den inverkan, som 
det exproprierande företaget kan medföra." Rättsfallet har alltså ibland tolkats som att det avsåg 
inverkan av expropriationsföretaget, se t.ex. referatet i V79:l. Denna tolkning kan kanske bero på 
att det i ingressen i NJA talas om "vägföretaget". Men det har enligt min uppfattning en annan 
betydelse än företagsbegreppet i 4 kap. 2 § ExL, som motsvarar det tidigare ändamålsbegreppet. 
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Det bör kanske påpekas att även om det är själva vägen s o m utgör ett 
brukningshinder och leder till ökade brukningskos tnader , så är detta enl igt 
min mening inte att anse som en företagsskada. In t rånget u p p k o m m e r i och 
med själva vägrät tsupplåte lsen; b rukaren ha r inte rätt att "be t r äda" v ä g o m ­
rådet m e d jo rdbruksmask ine r vid b rukn ingen av int i l l iggande åkermark.8 7 2 

Upplåtelsen orsakar m e d andra ord en fysisk skada, en sakskada , på fastig­
heten. Det ä r alltså inte användningen av det o m r å d e s o m upplå ts m e d våg­
rätt som orsakar brukningsint rånget . Se även t i l l ämpningen av den prakt iska 
avgränsningsregeln nedan . 

När det gäller järnväg tas ju marken i anspråk m e d äganderät t , vare sig 
det sker g e n o m inlösen enligt lagen om b y g g a n d e av j ä r n v ä g el ler g e n o m 
fastighetsreglering. De t p rob lem m e d vägrät t s o m diskuterades nyss , då det 
inte sker någon äganderä t t sövergång, bl ir därför inte aktuel l t i j ä r n v ä g s ­
fallet. 

Praktisk avgränsning mot upplåtelseskada 

Den tidigare uppstäl lda avgränsningsregeln - att om skadeeffekten är av 
sådan art att den drabba också en fast ighet s o m inte berörs av 
markavs tåendet eller vägrät tsupplåtelsen, så är det i p r inc ip all t id fråga om 
en företagseffekt - kan utgöra en lämpl ig g rund för gränsdragningen me l l an 
företags- och upplåte lseskada även i vägsi tuat ionen. Typfal len när det gäl ler 

företagseffekter är buller, avgaser och l iknande immiss ioner av trafiken på 
en a l lmän väg. 

Ett annat typfall är störningar på jakt. De drabbar natur l igtvis främst 
skogsfastigheter, m e n de torde även kunna u p p k o m m a om enbar t åker- el ler 
be tesmark tas i anspråk för väg eller j ä rnväg . De t kan vara f råga om en 
kombinerad jo rd - och skogsbruksfast ighet o c h att j ak t en på skogsdelen bl i r 
påverkad. De t är också tänkbart att t .ex. fågeljakt kan bl i störd på en ren 
jordbruksfast ighet . I pr incip alla slag av s törningar på j a k t kan sägas vara 

Om värdeinfluensen orsakad av arbetsplanfastställelsen är att anse som en företagseffekt, blir 
konsekvensen följaktligen att prövningen ska göras enligt influensregeln. Det kan vid negativ 
influens innebära att inte hela skadan ersätts. Om influensen däremot inte är att anse som en 
företagseffekt, blir resultatet vid tillämpningen av 4 kap. 1 § ExL att man bortser från influensen 
helt, dvs. hela skadan ersätts alltid. Vidare är det alltså tveksamt om det kan utgå annan ersättning 
enligt 4 kap. ExL i det första fallet. 

872 Detta är kanske en sanning med modifikation. Fastighetsägaren torde ha rätt att bruka marken 
fram till dess att vägen börjar byggas. Och det kan dessutom framhållas att vägrättsupplåtelse är 
nära förknippad med byggande av vägen, varför det inte går att göra en lika strikt gränsdragning 
av företaget och upplåtelsen vid vägrätt som vid expropriation. Men detta förtar inte - enligt min 
mening - slutsatsen att brukningsintrång etc. inte bör betraktas som en företagsskada, vilket för 
övrigt följer av avgränsningsregeln strax. 
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orsakade av företaget (vägen , vil tstängsel och trafiken). S törningarna kan 
ju drabba även en fast ighet som ligger alldeles intill vägområde t . Ett 
undantag är den skada i form av minskade arrendeavgifter s o m u p p k o m m e r 
på grund av den direkta markförlusten.8 7 4 

Som framgått ovan (s . 371) kan det f innas anledning att skilja på sak­
skada och ren förmögenhetsskada . Om immiss ionerna f rån vägen och 
trafiken, t .ex. vägsal t o c h avgaser , leder till att avkas tn ingen minska r så 
torde detta vara en sakskada som har orsakats av företaget. Om det ska bli 
s a m m a resul ta t som vid p rövn ing enligt mil jöbalken vad gäller ersät tning 
för fast ighetsskadan, bö r en sådan skada ersättas fullt ut enligt 4 kap . 1 § 
ExL. 8 7 5 D e t s a m m a torde gäl la även i det fall att jo rdbrukaren lägger om sin 
jo rdbruksprodukt ion på g rund av störningarna, t .ex. att han flyttar en grön­
saksodl ing till m a r k s o m ger sämre avkastning. Även i det ta fall f ramstår det 
så lunda s o m r iml ig t att hela den ersättningsgilla skadan ersätts . 

Ersättningsprövningen 

Här ska bara några kommen ta r e r göras utöver det som sagts t idigare om den 
generel la p rövn ingsgången . 

En företagsskada s o m leder till minskad fysisk avkastning, t .ex. mindre 
skörd, bö r all tså enligt ovan ersättas fullt ut m e d mot iver ingen att det inte är 
en ren förmögenhetsskada . Det ta resultat skulle m a n kunna tänkas k o m m a 
fram till även i nom r a m e n för den skäl ighetsbedömning s o m inf luensregeln 
vilar på.876 De t finns s o m framgått inte någon klar och entydl ig rä t tspraxis 
för denna bedömning ; unde r senare tid har ju ersät tning utgåt t för en 
fö re tagsskada s o m är a l lmänvanl ig . Vid skäl ighetsbedömning bo rde m a n 
därför kanske kunna beakta att immiss ionen leder till j u s t en minskad fysisk 
avkas tn ing och att ersät tningen sålunda ska prövas efter s a m m a grunder s o m 

873
 
Andersson (1995) har studerat intrång i jakt av vägar och järnvägar i ett examensarbete vid 

Öster-Malma jaktvårdsskola. De negativa effekterna kan delas in följande huvudgrupper: (a) 
direkt markförlust, (b) inverkan på jaktmarkens struktur och viltförhållanden, (c) inverkan på 
jaktmetoder och (d) sämre rekreationsvärde på grund av buller. 
874 Det kan ju dessutom tänkas att själva markförlusten leder till en parcelleringseffekt, som i sin 
tur orsakar en marknadsvärdeminskning, bl.a. på grund av försämrad jakt. Enligt min mening 
framstår det som rimligt att även en sådan skada bör ses som orsakad av markförlusten eller 
vägrättsupplåtelsen och ersättas enligt 4 kap. 1 § ExL. 
875 

Så vitt jag känner till finns det dock inget rättsfall som gäller trafikimmissioner där denna fråga 
ställts på sin spets. 
876 Det är kanske till och med nödvändigt att nå detta resultat genom skälighetsprövningen enligt 
4 kap. 2 § ExL Det är ju trots allt företaget, trafiken på vägen, som leder till avkastningsminsk­
ningen. Det är därför inte säkert att det vid en strikt tillämpning av expropriationslagen går att 
direkt hänvisa till 4 kap. 1 § ExL med motiveringen att det är fråga om en sakskada. 
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för en sakskada i mi l jöbalken. Ef tersom den fysiska skadan, skördeminsk­
n ingen , är mä tba r så faller också ett av de a rgument som l igger till g rund för 
väsentlighetsrekvisitet .8 7 7 

Ti l lämpningen av influensregeln på jaktskador kan också behöva 
kommente ras . N ä r m a r e bes tämt är det pr inciperna för toleransavdraget som 
är speciellt intressanta i s ammanhange t . I ett för t i l lämpningen i viss m å n 
normbi ldande hovrättsmål8 7 8 bes t ämdes avdragets storlek till två procent, 

dvs . inte det vanl iga fem procent . I det ta mål var det relat ivt små skogs­
fastigheter som berördes . Det tvåprocent iga avdraget gjordes på fastigheter­
nas oskadade marknadsvä rde av j o rd - och skogsbruk. Berörs stora fastig­
heter framstår det dock, enligt m i n uppfat tning, som oskäl igt att avdraget 
relateras till he la fastigheten. I stället kan det i så fall vara skäligt att u tgå 
f rån t.ex. j o rd - och skogsbruksvärdet i nom den störda delen av fastigheten 
eller kanske den störda delen av jakträtten.8 7 9 Dessu tom bör v id prövningen 
av to leransavdraget beak tas om j ak t en vari t s törd t idigare el ler inte.880 M e n 
det finns alltså inget prejudicerande HD-avgörande i den nu diskuterade 
f rågan om ersät tning för störd jakt . 

Avgränsning mot upplåtelsenytta 

Det torde normal t inte var några svårigheter att avgöra vad s o m är en positiv 

effekt av företaget respekt ive upplåtelsen, i den m å n det alls u p p k o m m e r en 
effekt av det senare slaget. 

Typexemple t på företagsnytta är att vägen leder till minskade t ransport-
och reskostnader.8 8 1 En sådan transportnytta är vanligt förekommande då en 

877 
Dvs. att en ren förmögenhetsskada är svår att mäta och att bl.a. bevissvårigheterna motiverar 

en kvalifikationsgräns. 
878 Östersundsmålet,  V89:17. Samma procentuella avdrag har därefter tillämpats i bl.a. två andra 
hovrättsmål om jaktskada (Göta HovR, 2001-05-11, T 142-01 och Svea HovR, 2001-02-20, T 
1375-98). 

879 
I de två sistnämnda hovrättsavgörandena i föregående fotnot gjordes tvåprocentsavdraget i 

relation till jord- och skogsbruksvärdet på den störda delen av fastigheten. En jämförelse kan 
möjligen göras med även ett kraftledningsmål som gällde inverkan av estetiska störningar på en 
större lantbruksfastighet (V80:15). Toleransavdraget gjordes i detta fall till fem procent av det 
oskadade värdet av bostadshus och en avgränsad tomt (= berörd del), inte hela fastighetens mark­
nadsvärde. 
880 

I en dom från Svea Hovrätt, avd. 13, 2000-10-20, gjordes inget toleransavdrag med motiver­
ingen att enligt underrättspraxis (se V87:9) bör ett avdrag inte göras om fastigheten, som i det 
aktuella fallet, varit utsatt för andra störningar av samma art redan före intrånget. 
881 

Se SOU 1969:50 s. 179. 
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al lmän väg berör skogsmark , m e n det kan också u p p k o m m a mot sva rande 
effekter på en jordbruksfas t ighet . Det kan e x e m p e l v i s vara så att en mindre 
a l lmän väg, som är farbar m e d jo rdbruks redskap , leder till kor ta re avs tånd 
till ett åkerskifte på grund av en bro b y g g s över ett va t tendrag . De t kan 
också vara så att r esvägen för externa jo rdbruks t ranspor te r förkortas . 

V id bedömningen av om vägen ledet till en ny t ta e l ler inte m å s t e givetvis 
hänsyn tas till om det ä r lämpl ig t att köra på vägen . Om den är s tarkt trafi­
kerad är det kanske direkt o lämpl ig t att använda den för färder m e d traktor 
och jo rdbruksmaskiner . 

Ersättningsprövningen 

Vid ett intrång går p rövningen ut på att ta s tä l ln ing till om företagsnyt tan, 
ska avräknas m o t skadan eller inte. P rövn ingsschemat i figur 24 innebär att 
en bagatel lar tad företagsnyt ta inte ska av räknas m o t skadan av upplå te l ­
sen.883 Inte hel ler en väsent l ig nyt ta s o m är or t s - el ler a l lmänvan l ig ska 
avräknas . M e n i det senare fallet kan det m e d hänsyn till skä l ighetspröv-
ningen, motsvarande toleransavdraget v id före tagsskada, kanske finnas 
u t r y m m e för att en viss del av nyt tan ändå ska kvi t tas m o t skadan . En 
väsent l ig nyt ta som varken är or ts- eller a l lmänvan l ig ska dä remot avräknas . 
De t innebär annor lunda ut tryckt att fas t ighetsägaren i så fall inte får till­
godoräkna sig nyt tan. 

N ä r det gäller transportnytta av en n y t i l l k o m m e n a l lmän v ä g k a n man , 
kanske något förenklat , säga att en sådan effekt i p r inc ip alltid är a l lmän­
vanl ig . Effekten, t .ex. kor tare ägoavstånd, u p p k o m m e r ju generel l t sett för 
jordbruksfast igheter då en väg byggs på l andsbygden (" jämförbara fö rhå l ­
landen") . De t vore därför oskäl igt att de fast igheter s o m berörs av vågrä t ten 
inte skulle få t i l lgodoräkna sig nyt tan, m e d a n andra fastigheter får det . 

En aspekt som kan vara att beakta vid van l ighe tsprövningen k a n emel ­
lertid vara storleken på influensen. Om före taget leder till en m y c k e t stor 
marknadsvärdehöjn ing , så kan detta sålunda vara en indikat ion på att influ­
ensen inte är a l lmänvanl ig . De t skulle i så fall leda till å tmins tone v iss nyt ta 
räknas av f rån skadan (markförlust m.m. ) , v i lket till o c h m e d skul le kunna 

882 
Nyttan kan uppkomma för både skogsbruket, jfr Dahlsjö, Norell och Sjödin (1993) avsnitt 

2.1.3 s. 6, och jakten. 
883 Som tidigare nämnts ska en företagsnytta däremot i princip avräknas mot en företagsskada, 
eftersom influensregeln tar sikte på företagets nettoinverkan på marknadsvärdet. Detta ligger så 
att säga i sakens natur. 
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tänkas leda till att det inte bör u tgå n å g o n ersä t tn ing al ls för vägrä t t supp-
låtelsen.884 

M e n det normala torde alltså vara att före tagsnyt tan är att be t rakta som 
al lmänvanlig, varvid det dock som nämnt s bo rde k u n n a vara skäl igt att ändå 
räkna av en viss del av nyt tan f rån skadan av upplå te l sen . De t skul le kunna 
vara r imligt t .ex. om upplåte lsen leder till v issa s v å r b e d ö m d a skador och att 
avräkningen av nyt tan sker på så vis att to ta l skadan j ä m k a s nerå t m e d ett 
skäligt belopp. Det finns dock inga k la rgörande rättsfall som be lyser denna 
speciella fråga. 

Ersättning för övrig skada av företaget 
Influensregeln i 4 kap . 2 § E x L reglerar ersä t tn ing för expropr ia t ionsföre-
tagets inverkan på fast ighetens marknadsvärde . En na tur l ig f råga är därför 
om övrig skada orsakad av företaget kan ersät tas enl ig t 4 kap . 1 § ExL . 
Företaget, t.ex. trafiken på vägen, kan ju leda till skada för t .ex. en rörelse 
som bedr ivs på upplåtelsefast igheten. K a n all tså en sådan skada ersät tas som 
en expropria t ionsskada? 

I l i t teraturen har framhåll i ts att en övr ig skada o r sakad av företaget inte 
är en expropriat ionsskada. Exempelv i s Bengtsson har en be s t ämd uppfatt­
n ing i denna fråga.8 8 5 Skadan kan alltså enligt det ta synsät t inte ersät tas 
enligt reglerna i 4 kap . ExL , utan ersät tningsfrågan får p rövas enl igt främst 
mil jöbalken eller skadeståndslagen. De t är emel ler t id möjl igt att enl igt 
5 kap . 3 § E x L pröva en sådan ersättningsfråga i expropriat ionsmålet .8 8 6 

Enligt t idigare ersät tningsregler i expropr ia t ions lagen var de t otvivel­
aktigt så att detta synsätt var riktigt.887 M e n g runderna för att b e s t ä m m a 
ersättningen ändrades väsentl igt i och m e d 1971 års reform av expropr ia-

884 
Som tidigare nämnts (s. 373) framhöll departementschefen att tillämpningen av influensregeln 

kan leda till att det inte uppkommer någon ersättningsgill skada över huvud taget för expropriaten. 
Det ingav honom inte några betänkligheter att det i så fall inte ska utgå någon ersättning. Såvitt 
jag vet finns det dock inget rättsfall avseende vägintrång där denna fråga ställts på sin spets. 
885 

Se Bengtsson (1991) s. 253, som utan närmare motivering säger: "Det bör framhållas att 
expropriationsföretaget naturligtvis också kan orsaka annan skada än en minskning av marknads­
värdet, t.ex. genom att störa verksamheten på restfastigheten. Sådan skada ersätts bara enligt 
skadeståndsreglerna..." 
886Motsvarande bestämmelse finns i 5 kap. 12 c § FBL, 13 c § AL och 13 c § LL. 
887 

Se t.ex. Romanus (1954) s. 12 och Körlov (1954) s. 229. Företagsskador beaktades tidigare, 
före 1971 års lagändring, endast vid bestämmande av intrångsersättning, inte löseskilling eller 
personlig ersättning. Å andra sidan kan noteras att expropriationsutredningen (SOU 1969:50 s. 
186) påpekar - under avsnittet om personlig ersättning - att expropriationsdomstolarna trots detta 
hade dömt ut ersättning för företagsskador. 
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t ionslagst if tningen; må le t m e d värder ingen preciserades och pos te rna löse-
skil l ing och intrångsersät tning vid delexpropriat ion s logs ihop till en post . 
Därför kan skäl anföras för att bes tämmelsen i 4 kap . 1 § E x L tar s ikte på 
den totala expropr ia t ionsskadan, dvs . även övr ig skada orsakad av före­
taget.888 G e n o m en sådan vid tolkning av 4 kap . 1 § E x L vinner m a n onek­
l igen prakt i ska fördelar. 

De t kan för övrigt påpekas att i rä t ts t i l lämpningen ha r hovrä t ten i ett 
vägrä t t smål (V91:18) dömt u t ersät tning (övrig skada) för skada på 
campingröre l se orsakad av trafikstörningar till följd av omläggn ing av 
a l lmän väg . Vägverke t bes t red att ersät tning skulle u tgå och hävdade andra 
skadeorsaker . 

Enligt 55 § VägL ska det u tgå intrångsersät tning och ersät tning för annan 
skada till föl jd av vägens byggande eller begagnande. D e n n a lydelse skulle 
kunna tyda på att väg lagen har en annan pr incip för regler ing av ersä t tn ing 
för företagsskada än expropriat ionslagen. M e n så är inte fallet ef tersom 
ut t rycket vägens begagnade avser den si tuationen att en befintl ig väg 
upplå ts m e d vägrätt.889 G e n o m hänvisningen i 69 § V ä g L är det d o c k möj l ig t 
att m e d stöd av 5 kap . 3 § E x L pröva en ersättningsfråga som annars skulle 
ha avgjorts enl igt annan lagstiftning. 

Sammanfattningsvis kan konstateras att det v id en strikt t i l l ämpning av 
expropr ia t ions lagen framstår som tveksamt att en övr ig skada o r sakad av 
företaget är en ersättningsgil l expropriat ionsskada. Såväl prakt iska skäl som 
avgöranden från lägre instanser kan emellert id tala för att annan ersät tning 
ändå b ö r k u n n a utgå enligt 4 kap. 1 § ExL. Dessu tom nå r m a n ju i så fall 
s a m m a resul ta t som vid t i l lämpning av mil jöbalken. Det torde dock behövas 
ett pre judicerande rättsfall för att närmare avgöra denna fråga. 

888Se Axlund(1993a) s. 40 ff. 
889 

Se Axlund (1993a) s. 43. 
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Allmänt om regeln 

Presumtionsregeln i 4 kap . 3 § E x L innebär att löseski l l ing el ler in t rångs-
ersättning ska b e s t ä m m a s m e d bor t seende f r ån värden s o m be ro r på 
förväntningar om ändring i markens tillåtna användningssätt. Rege ln tar 
enbart sikte på förväntningsvärden som u p p k o m m i t efter den så kal lade 
presumtionstidpunkten, som normal t l igger t io år före ansökan om 
expropriat ion. Vid ersät tning för upplå te lse av vägrät t l igger p resumt ions -
t idpunkten t io år före det att talan om ersä t tn ing väcktes (55 § 2 st. V ä g L ) . 

Annor lunda uttryckt innebär regeln att fas t ighetsägaren får t i l lgodoräkna 
sig sådan värdestegr ing under p resumt ions t iden som beror på andra orsaker 
än förväntn ingar om ändr ing av det t i l låtna användningssä t te t . S o m exempel 
n ä m n s i förarbetena att en affärsfastighet öka r i marknadsvä rde på g rund av 
att en nybyggd tunnelbanestat ion medför att affärs- och kon torshyrorna kan 
höjas. Ett annat exempel s o m n ä m n s är att en jordbruksfas t ighet ha r ökat i 
värde genom täckdikning.8 9 0 

Av regeln fö l je r vidare att ersät tning ska u tgå för värden s o m grundas på 
fö rvän tn inga r om ändr ing av markanvändn ingen inom r a m e n fö r v a d s o m ä r 
tillåtet. Dessu tom får markägaren t i l lgodogöra sig de förväntningsvärden 
som fanns vid presumtionstidpunkten.891 

Begreppet markens tillåtna användningssätt är central t i s ammanhange t . 
Begreppet brukar ges föl jande innehåll:892 

890 
Se prop. 1971:122 s. 182. 

891 
Jfr SOU 1996:45 s. 78 ff. om ersättningsgill värdeökning. 

892 
Se Axlund (1993b) s. 36 ff. och SOU 1996:45 s. 76. Jfr även prop. 1971:122 s. 180. 
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• Markanvändn ing som följer av planer eller lagstif tning. 

• Markanvändn ing som utan att u tgöra ti l låten markanvändn ingen 
enligt föregående punk t såväl pågår s o m var t i l låten när den starta­
des . 

• Markanvändn ing som följer av ett beslut eller särskil t t i l lstånd. 

Ti l lämpning av regeln vid intrång 

Vid delexpropr ia t ion ska på motsvarande sätt som gäl ler för influensregeln 
värdet efter intrånget b e s t ä m m a s till det faktiska marknadsvärde t . P r e s u m ­
t ionsregeln ska t i l lämpas vid bes tämmande t av värdet före intrånget . 

En strikt t i l lämpning av presumtionsregeln kan leda till att värdet efter 
intrånget bl i r högre än värdet före. Det ta kan alltså leda till att det inte bör 
utgå någon ersät tning. Av förarbetena framgår att en sådan t i l l ämpning bör 
göras endas t om det står klar t att fastighetsägaren verk l igen k o m m e r att 
kunna t i l lgodogöra sig övervärdet efter expropriationen.8 9 3 I p rak t iken har 
dock rege ln inte ens t i l lämpats på detta begränsade sätt.894 

Vägintrång på jordbruksfast igheter 

Vid vägin t rång på jordbruksfast igheter ska presumt ionsrege ln t i l lämpas på 
det sätt som beskrivi ts nyss . En strikt t i l lämpning skulle så lunda kunna leda 
till att det in te utgår någon ersät tning för vägintrånget , näml igen om det är 
sannolikt att fast ighetsägaren kan t i l lgodogöra sig förväntningsvärdena efter 
intrånget . M e n det prakt iska förfarandet torde som sagt vara ett annat , även 
v id upplå te lse av vägrätt . 

En speciel l si tuation som kan vara värd att kommen te r a nä rmare gäl ler 
intrång i grusfyndigheter och l iknande. Även om den kanske inte inträffar 
så ofta v id intrång på jo rdbruksmark , är det sannolikt en vanl ig si tuat ion vid 
intrång på lantbruksfastigheter. En kommers ie l l täkt k räver t i l lstånd enl igt 
mil jöbalken. Vägras ti l lstånd utgår ingen ersättning. I anslutning till att 
rät ten till ersät tning för vägrat täkttillstånd togs bort i naturvårdslagst if t ­
n ingen år 1973 uttalade departementschefen att p resumt ionsrege ln är 

8 9 3Se prop. 1971:122 s. 191. 
894 

Mot denna bakgrund föreslogs i en promemoria upprättad inom bostadsdepartementet (Ds Bo 
1984 kap. 2 §) att presumtionsregeln borde anpassas till den faktiska tillämpningen. Förslaget 
ledde dock inte till någon lagändring. I promemorian redovisades (s. 31) ett beräkningsexempel, 
expropriation av 5 ha åkermark av en fastighet på 10 ha med förväntningsvärden, där en strikt 
tillämpning av regeln inte borde leda till någon ersättning. 
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t i l lämplig i det fall att en fyndighet berörs av t.ex. en vägrätt.895 F inns ett 
gäl lande täkt t i l ls tånd är täkt givetvis ti l låten markanvändning , varför ersätt­
n ing ska utgå för skada som u p p k o m m e r . 

Husbehovstäkter är inte generel l t t i l lståndspliktiga. Däremot kan före­
skrifter medde la s enl igt 12 kap . 1 § MB om att husbehovstäkt inte får ske 
i nom vissa o m r å d e n av landet. I så fall är husbehovstäkt inte att anse som 
til låten markanvändn ing varför presumtionsregeln gäller.896 I nom områden 
där husbehovs täk t får ske utan t i l lstånd bör å andra s idan ersät tning u tgå om 
en vägdragning h indra r markägaren att t a husbehovsgrus och det u p p k o m ­
m e r en e konomis k skada.897 Vidare är en pågående täkt inom områden där 
t i l lståndsplikt ha r föreskr ivi ts t i l låten markanvändning . 

Om en fyndighet ha r upptäckts i samband m e d prospekter ingen eller 
byggande t av vägen så borde detta vara att betrakta som en effekt av 
upplåtelsen.8 9 8 M a n bör därför bor tse f rån eventuel la övervärden som 
u p p k o m m e r g e n o m att fyndigheten upptäcks . De t torde följa s o m en direkt 
t i l lämpning av 4 kap . 1 § ExL, näml igen att ersät tningen ska b e s t ä m m a s 
m e d bor tseende f rån inverkan av expropriationen.8 9 9 

895Se prop. 1973:101 s. 30: "Om mark tas i anspråk med stöd av expropriationslagen eller 
liknande lagstiftning exempelvis väglagen utgår ersättning för den skada som åsamkas tillstånds-
havare. För täkttillgångar där exploateringstillstånd inte meddelats utgår ersättning för marknads­
värdet med den inskränkningen som följer av presumtionsregeln i 4 kap. 3 § expropriationslagen." 
Detta uttalande gjordes efter en förfrågan av Vägverket. Jfr även SOU 1996:45 s. 80, att värden 
som beror på förväntningar om täkt inte är en ersättningsgill värdeökning. 
896 

Se prop. 1997/98:45 s. 554. 
897 

Skadebedömningen ska på vanligt sätt beakta skäliga skadebegränsande åtgärder. Det är 
kanske möjligt att ta grus på en annan del av fastigheten. Jfr Norell (1987) s. 26. Vidare kan det i 
vissa fall uppkomma en företagsnytta i form av bättre möjligheter att transportera hem gruset. I ett 
fall som detta kan det kanske vara skäligt att avräkna denna nytta, eller åtminstone en del av den. 
898 

Jfr Norell (1987) s. 7. 
899 

Jfr SOU 1969:50 s. 169. 
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lös egendom, 74 

Investeringsförluster , 271 

Jaktskada, 377 , 379 
Jordbruksföretagets l ivslängd, 

285 

Jordbruksmark . Se åkermark. 

Jordbruksmaskiner , 7 5 . Se vidare 

maskiner och redskap. 

Jordbruksnormen (1983 års), 

158 ff., 230 ff., 2 7 5 , 277, 279 
bestående skador, 159 ff, 231 ff. 
ekonomibyggnader, 158 
kalkylräntefot, 232, 333 
markersättning, 158 
rättstillämpningen, 173 
specialodling, 161, 234 
tillfälliga skador, 160,233 

Jordbruksrörelse , 110 ff., 115, 
255 

J ämkn ing av intrångsersät tning, 
90 

K / B . Se under ortsprismetoden. 

Kalkylhor i sont . Se kalkylperiod. 

Kalkylosäkerhe t , 244 , 287 
Kalkylper iod , 282 ff. 

allmänt, 282 
arbetskraft, 299 
bestående skador, 300 ff. 
ekonomibyggnader, 189 
empiriska undersökningar 289 ff. 
funktion i IAN-modellen, 283 
förslag till schabloner, 294 ff. 
juridiska personer, 308 
kalkylosäkerheten, 287 
Lantmäteriverkets värderings­

rekommendationer, 290 ff. 
markförlust, 298 ff. 
normaliserad återstående innehavstid, 

292 
parcellering, 300 
rättstillämpningen, 292 ff. 
schablonisering, 288 
skadebegränsande åtgärder, 285 ff. 
specialodling, 304 
värderingsnormer, 292 
återstående innehavstid, 282 ff. 

Kalkylränta , 322 
alternativ placering av kapital, 323 ff. 
funktion vid avkastningsvärdering, 

322 
real eller nominell, 326 
risk och osäkerhet, 325 
rättslig, 341 
skattehänsyn, 327 
tidspreferens, 322 

Kalkylräntefot , 157, 160, 164, 
1 7 3 , 2 3 4 , 3 3 3 ff. 
1974 års åkernorm, 333 
1983 års jordbruksnorm, 333 
individualisering eller 

schablonisering?, 331 
Lantmäteriverkets rekommendationer, 

334 
metodtillämpningen, 333 ff. 
normaliserad, förslag, 337 ff., 341 
real räntesats, 330, 337 
rättstillämpningen, 335 ff. 
utgångspunkter i IAN-modellen, 329 
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Kapitaliseringsfaktor 
ekonomibyggnader, 192 
jordbruksnormen, 232 

Kapi ta lkos tnader 
ekonomibyggnader, 185 
maskiner, 264, 279 

Kausali tet , 59 , 82 
Korr iger ing av statistiskt b e l o p p , 

7 7 , 9 5 
Kos tnadsmetoden , 143, 153 

ekonomibyggnader, 143 
täckdikning, 145 

Köpeskil l ingskoefficient , 134. 
Jfr K/B. 

Lantmäter imyndigheten , 102, 2 2 2 
Lantmäter iverkets värder ings­

rekommendat ioner , 104 ff., 
106, 165 ff., 1 7 0 , 2 2 4 , 2 3 6 ff., 
290 ff., 334 ff. 

Ledningsrät ts lagen, 155 
Likvidat ionsvärde , 309 
Längre ägoavstånd. Se ägo-

avstånd. 

Löpande penningvärde , 247 

Lös egendom, 74 ff., 80, 318 

Marginalskatteeffekt , 251 

Marginel l t byggnadsvärde , 145 

Marginel l t kapi ta l , 324 

Markbyten , 36 , 197, 301 

Markförlust , 158, 183 ff., 256 , 
313 
anpassningsmöjligheter, 186 
korrigering av genomsnittsvärde, 

183 ff., 314 
marginellt marknadsvärde, 138,183 

Marknadss imuler ing , 131 ff., 132, 
145 ff., 154, 1 6 3 , 3 5 1 
direktuppskattning, 150 ff. 
framtida marknadsvärdeminskning, 

312 
försvårad betesdrift, 201 
hur kalkylerar köparen?, 147, 152 ff. 

inverkan av ekonomibyggnader, 188 
köparkategori, 146 
normalköpare, 147, 153, 179 
sannolik köpare, 146 
simuleringsmodell vid intrång, 152, 

162 
stängsel, 202 

Marknadsvä rde 
definition, 92 
innebörden vid expropriation, 94 ff. 
minskning, 97 ff. 
principen i ersättningslagstiftningen, 

92 
statistiskt begrepp, 93 
subjektiva värdet, 95 
undantag, 119,219 

Marknadsvärdeanpassn ing , 133, 
1 4 2 , 1 5 6 , 1 5 7 , 1 5 9 , 1 6 0 . J f r 

genomslag i marknadsvärdet. 

Marknadsvä rdeminskn ing 
direktmetodik, 130, 177 
direktuppskattning, 133 
innebörd vid officialvärdering, 101, 

106, 128, 177 ff. 
strikt ekonomisk, 128 
teoretiskt, 97 

Mask ine r och redskap , 264 , 2 6 8 , 
2 7 1 , 2 7 4 , 2 7 8 f f , 3 0 0 
kapitalkostnad, 279 
marginell timkostnad, 280, 281 
restvärde, 265, 269, 279, 308 
värdering av restvärde, 318 ff. 
återanskaffningsvärde, 319 

M e s t sannol ika priset , 94 . 
M-faktormetoden , 162 ff., 193 ff, 

2 1 2 
bestående årlig skada, 163 
direktuppskattning, 163 
empiriskt stöd, 165 ff., 352, 364 
fältkantverkan, 197, 315 
förslag till schabloner, 194 ff. 
försvårad brukning, 197, 315 
metodtillämpningen, 170 ff. 
motiv till införande, 164 
normaliserad faktor (10), 170, 175 
passage av väg, 200, 315 
rättstillämpningen, 174 
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schablonisering, 179 
stängsel, 203 
ägoavstånd, 199,316 

Mili täranläggningar , 109 
Modif ier ing av differensläran, 66 
Måle t för värder ingen, 92 , 215 
Mätnoggrannhe t , 214 , 352 
Mätnoggrannhe t för arealen, 137 

Naturaförmåner , 69 
Nomine l l kalkyl , 247 , 326 
Nomine l l kalkylränta, 247 , 326 
Normalfördelningskurva , 93 
Normal i se r ing 

kalkylperiod, 296 
M-faktor, 171 
real kalkylräntefot, 335, 341 

Normalköpare , 151 
Normer , 155. Se vidare 

värderingsnormer. 

N ö d v ä n d i g bet ingelse, 82 

Objekt iv värder ing, 68, 267 
Objektsvärder ing, 7 1 , 75 , 114, 

272 
Officialvärdering vid lantmäteri-

f ö r r ä t t n i n g , 9 1 , 9 7 , 101 ff, 
176 ff., 222 ff., 337, 349 
utredningskravet, 102 ff., 184, 222, 

350 
värderingsrekommendationer, 104, 

178,223 
Oförutsebar skada, 121 
Oförändrad ekonomisk ställning, 

9 5 , 1 1 0 . 
Oförändrad förmögenhets -

stäl lning, 61 ff, 2 5 1 , 354 
O l ö n s a m investering, 75 
O l ö n s a m verksamhet , 272 
Omstäl ln ingskostnader , 115, 303 
Omstäl ln ingsåtgärder . Se skade-

begränsande åtgärder. 

K/B-metoden, 137 

markförlust, 137 
Ortspr i smetoden , 130 134 ff., 153 

a-la-carte-värdering, 134, 137 
basvärderelatering, 134 (se även K/B-

metoden) 

brukningsintrång, 139 ff. 
hela fastigheter, 130 
jordbruksmark, 135 ff. 
K/B-metoden, 136, 137, 147, 168 
normering av priser, 135 
ortsprismaterial, 132 

Ortsvanl ighetsrekvis i te t , 373 

Parcel ler ing, 256 , 266 , 300 
Passage av väg , 159, 193, 200 , 

3 0 1 , 3 1 5 
Pensionsålder , 284 , 2 9 4 
Personl ig ersät tning, 108, 228 
Personl ig skada, 100, 118,125, 

218 
Posi t iv ism, 50 
Pos tmodern is t i sk metod , 52 
Presumtionsregeln , 59 , 100, 120, 

219 , 383 ff. 
förväntningsvärden, 383 
tillämpning vid intrång, 384 
vägintrång på jordbruksfastigheter, 

384 
Produkt ionskos tnadsmetoden , 

143 
Psykiskt l idande, 67 

Real ka lkyl , 247 , 252 , 326 
Real kalkylränta , 247 , 326 
Realavkas tn ing i ol ika 

sparformer, 339 
Realisationsförlust , 75 , 114, 125 
Realränta , långsiktig, 336 
Ren förmögenhetsskada, 370 
Restpost , 112 ff, 116 ff. Se även 

annan ersättning. 

Restpostpr incipen, 113, 216 ff. 
modifieringar, 217 
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Restskadepr inc ipen, 354. Se även 

annan ersättning. 

Riml ig risk, 329 , 337 , 340 
Rimlighetskontrol l , 2 1 3 , 353 
Risk och osäkerhet , 325 
Rät tegångskos tnad, 121 
Rät tsenl ig ersät tning, 46 
Rät tsenl ig värder ingsmetodik , 57, 

175 
Rät ts l ig belas tning, 180 
Rät ts l ig säkerhetsmarginal . 

Se säkerhetsmarginal. 

Rätts l ig värder ing, 4 3 , 4 7 , 59 , 94, 
244 , 248 , 2 7 8 , 284 , 346 

Rät tssäkerhet , 9 5 , 104, 178, 2 2 3 , 
288 

Rörelseskada, 109, 115 
speciellt jordbruksrörelse, 115, 354, 

358 
Rör l iga utgifter, 270 

Sannol ika priset, 92 
Satisfierare, 149 
Schabloniser ing, 2 4 3 , 342 , 350 

anpassningstid för arbetskraft, 299 
inverkan av överdimensionerade 

ekonomibyggnader, 188 ff. 
kalkylperiod, 304, 308 
kalkylräntefot, 331 
maskinpark, 321 
återstående innehavstid 

(kalkylperiod), 288, 295 
överlåtelseålder, 294 

Skadebegreppet i 
skadeståndsrät ten, 67, 78 

Skadebegränsande åtgärder, 36, 
59 , 64 , 85 ff., 114 
4 kap. 5 § ExL, 85 
försvårad betesdrift, 200 
försvårad brukning, 197 
intrång på jordbruksfastigheter, 

allmänt, 87, 196 ff. 
kalkylperiod 285 ff. 
markförlust, 186,263,298 

skadeståndsrättsliga principer, 86 ff. 
specialodling, 270 
årlig skada, 249 ff. 
ägoavstånd, 197 ff, 301 ff, 316 

Skadebegränsande å tgärder av 
markförvärvaren 
allmänt, 25 
markbyten, 36 

Skadeeffekt, 121 . Se även 

intrångseffekter. 

Skadeobjekt , 70 , 100 
fastighet, 70, 111,354 
lös egendom, 71 
rörelse, 71 , 111,354 

Skat tehänsyn, 250 ff., 282 , 327 
allmänt vid avkastningsvärdering, 247 
bestämning av ersättning, 250 
oförändrad förmögenhetsställning?, 

251 
rättspraxis, 250 

Skogsnormen (1950 års) , 174 
Skogsplanter ing, 87, 197, 3 0 1 , 

302 
Skördeförlust , 257 
Specialmaskiner , 271 
Specialodl ing, 161 , 210 ff., 234 , 

2 7 0 ff., 304 , 318 
Statistiska måt t , 93 
Stängning av jä rnvägsöver fa r te r , 

1 7 5 , 2 3 7 , 2 9 2 
Stängsel , 159, 160, 193, 202 ff., 

2 0 9 , 3 1 7 
Subjektiv skada, 68 
Svårbedömbar skada, 121, 124 
Säkerhetsmarginal , 107, 178 ff., 

2 2 3 , 2 2 5 , 244 , 346 , 350 
S ä r k o s t n a d e r , 2 6 4 

T a x e r i n g s v ä r d e . Se basvärde. 

T e k n i s k t n u v ä r d e , 1 4 3 

T h e e c o n o m i c m a n , 1 4 8 

T i d s p r e f e r e n s . Se under 

kalkylränta. 
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Tillfälliga skador, 160 ff., 233 
Ti l lgång på pr is informat ion, 133 
Til lräcklig bet ingelse , 82 
Toleransavdrag, 375 , 379 
Tomt- och byggnadsröre lse , 115 
Tomt - och t rädgårdsanläggningar , 

7 7 , 8 0 
Totalskada, 2 4 8 , 345 354. Se även 

ersättningsgill totalskada. 

Täckdikning, 76 , 122, 145, 
205 ff., 317 

Täckningsbidrag , 144, 184 

Uppde ln ing på ersät tningsarter , 
88 

Upp levd konsekvens , 123 
Upplå te lseskada, 124 
Utgif tsminskning, 264 
Utgif tsökning 

bestående skador, 266 ff. 
ekonomisk skada, 69, 74 
markförlust, 263 ff., 298 
parcellering, 266 

Vattenlagen, 100, 109, 155, 181 
Verksamhet , 370 
Vetenskapsteor i , 50 
Vinstfördelning, 180, 365 
Vårdanstal ter , 109 
Väglagen , 155 
Vägverke t s t i l lämpnings­

anvisningar, 232 
Värde 

allmänt, 29 
objektivt, 31 
objektsanknutet, 31 
subjektivt, 31 
subjektsanknutet, 31 

Värder ingsmetod , 48 
Värder ingsmetoder 

allmänt, 30 
intrångsersättning, jordbruk, 156 ff. 
marknadsvärdeminskning, 133 ff. 

marknadsvärdebedömning av hela 
fastigheter, 129 ff. 

Värder ingsmetod ik , 3 3 , 46 , 48 , 
57 , 154 
annan ersättning 215 ff. 
tillämpningen idag vid 

jordbruksintrång, 154 ff. 
vägintrång på jordbruksfastigheter, 

175 ff. 
Värder ingsmode l l för intrång, 123 
Värder ingsnoggrannhe t , 38 
Värde r ingsno rmer 

1948 års åkernorm, 173 
1950 års skogsnorm, 174 
1963 års jordbruksnorm, 173, 228 
1974 års åkernorm, 156 ff., 229 
1983 års jordbruksnorm, 158 ff, 230 
definition 48 
rättspraxis, 172 

Värder ingsobjekt , 32 
Värder ingsosäkerhe t , 78 , 122, 

178, 225 ff., 311 
Värder ingspr inc ip , 47 
Värder ingsprocessen , 34 , 46 , 176, 

254 
identifiering, 40, 123 
kvantifiering, 40, 124 
värdering, 42, 124 

Värder ingspyramiden , 29 
Värder ingsrät t , 44 
Värder ingsteor i , 30 
Värder ingsändamål 

allmänt, 32 
markåtkomst för vägar/järnvägar, 25 

V ä r d e t e o r i , 3 0 , 4 6 
V ä r d e t i d p u n k t , 9 0 ff. 2 2 0 

annan ersättning, 91 
intrångsersättning, 89 

Väsent l ighetsrekvis i te t , 373 
V ä x a n d e gröda, 160, 207 ff., 317 

Å k e r m a r k 
beskaffenhetsklasser, 135 
inverkan av täckdikning, 205 
marginal värde, 138, 144 
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värdefaktorer, 135 
värderingsmetoder, 137 

Å k e m o r m e n (1974 års) , 156, 165, 
1 7 3 , 2 2 9 

Årl ig skada, 124, 245 ff. 
beräkningsexempel, 275 
ekonomiskt mått, 248 
inkomstbortfall vid vägintrång, 255 ff. 
olika principfall, 252 ff. 
real kalkyl, 252 
skadebegränsande åtgärder, 249 
skattehänsyn, 250 ff. 
utgiftsökningar vid vägintrång, 262 ff. 

Återanskaffningskostnad, 143 

Åte rs tående innehavst id . 
Se kalkylperiod. 

Ägoavs tånd , 159, 193 ff., 197, 
301 ff, 3 1 6 

Öve rd imens ione rade 
ekonomibyggnade r , 138, 144, 
160, 183 ff, 3 1 4 

Ö v e r e n s k o m m e l s e mel lan 
par terna, 105 

Övr ig skada. Se annan ersättning. 
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