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Det finns inga fakta, endast tolkningar
- ocksa detta ar en tolkning.

Friedrich Nietzsche

Forklaring utan forstdelse ar tom kunskap,
forstaelse utan forklaring ar blind kunskap.

Paul Ricoeur






Forord

Arbetet var fran borjan tdnkt att ingd som en del i en sammanldggnings-
avhandling. Nu blev det inte sa. Jag kom snart underfund om att det skulle
vara en fordel att i stéllet ta med allt i en enda volym. Och s& hér efterat
kidnns det bara bra, eftersom jag har fatt tillfille att sdvidl sammanstilla,
vidareutveckla som omvérdera vad jag skrivit tidigare i 4&mnet.

Arbetet speglar salunda nédra 25 ars samlade kunskaper, insikter, erfaren-
heter och vedermddor. Det har & andra sidan kanske varit en nodvandigt
lang forforstaelseprocess for min del for att na hit.

Min tro och forhoppning dr dock att det inte bara &r gammal skdpmat
som serveras. Amnet virderingsritt, symbiosen mellan juridik och fastig-
hetsvirdering, ir ett ganska outforskat omrade, speciellt vad géller intrdngs-
situationen.

Det dr ménga personer som har varit till hjdlp under resans géng. Forst
och frimst vill jag nimna min handledare, bitrddande professor Thomas
Kalbro, som stottade mig och trodde pd avhandlingen hela tiden. Jag tviv-
lade ibland, men inte Thomas. Jur. doktor Richard Hager forsokte genom
kloka rdd lotsa mig forbi den juridiska forskningens blindskér. Jag tog inte
till mig allt; gar jag p& grund ar det sjélvforvéllat. Docent Hans Lind ldste
igenom manuset och gav virdefulla synpunkter i smatt och stort pad framfor
allt den ekonomiska delen av arbetet. Jag vill ocksd nimna fastighetsradet
Anders Dahlsjo, min tidigare chef, som jag haft manga givande diskussioner
med och som &ven var den som tog initiativ till projektet for ett antal &r
sedan.

En referensgrupp bestdende av foljande personer har varit knuten till
arbetet: Mats Dehlbom, Vigverket, Margareta Holmqvist, Lantbrukarnas
Riksforbund, Mikael Perérs, Vigverket, Eije Sjodin, Lantméteriverket och
Anders Wernfeldt, Banverket. Jag tror vi hann med fyra mdten, alla lika
givande och inspirerande. Jag vill i det sammanhanget speciellt ndmna Eije,
som genom att dgna fritid at genomlédsning och vara bollplank pad hemma-
plan gav mig kvitto pé att jag var pa ritt kurs. Jag har inte heller glomt er
ovriga kollegor som bidrog med vérdefulla synpunkter, bl.a. Olle Féarnkvist,
Hans Larsson, Gunnar Rutegéard och Arne Sundquist.

Ett stort och varmt tack till er alla och dvriga ej ndmnda men inte glomda
for all den hjélp jag fatt pa védgen!



Slutligen vill jag dven rikta ett stort tack till finansidrerna: Banverket,
Lantméteriverket och Viégverket. Utan det ekonomiska stddet hade arbetet
inte blivit av. Jag vill ocksé tacka min arbetsgivare, Lantméteriverket, for att

jag ostort fick dgna den tid det tog at avhandlingsarbetet.

Givle i oktober 2001

Leif Norell



Forkortningar

L agar

AL Anlédggningslagen (1973:1149)

ExL Expropriationslagen (1972:719)

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)

FTL Fastighetstaxeringslag (1979:1152)

LBJ Lagen om byggande avjidrnvdg (1995:1649)
LBJF Forordning om byggande av jédrnvdg (1995:1652)
LL Ledningsrdttslagen (1973:1144)

MB Miljobalken (1998:808)

RB Riéttegangsbalken

SkL Skadestandslagen (1972:207)

VigL Viglagen (1971:948)

Ovrigt

Ds Departementsserien

FD Fastighetsdomstolen

HD Hogsta domstolen

HovR Hovritten

Gmb Gotalands mellanbygder

Gns Gotalands norra sldttbygder

Gsk Gotalands skogsbygder

Gss Gotalands sodra sldttbygder

TIAN Intrang i areella ndringar (i t.ex. uttrycket TAN-modellen)
LMV Lantméteriverket

LRF Lantbrukarnas Riksforbund

M-faktor Marknadsvédrdefaktor

NJA Nyttjuridiskt arkiv (avdelning 1)

Nn Nedre Norrland

No Ovre Norrland

Prop. Proposition

SOUu Statens offentliga utredningar

Ss Svealands slittbygder

Ssk Svealands skogsbygder (mellersta Sveriges skogsbygder)
A% Lantméteriets réttsfallsregister (avdelning II). (Exempelvis

V78:1 betecknar réttsfall nr 1 fran ar 1978)
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Sammanfattning

Bakgrund, syfte och metodik (kapitel 1)

Under det senaste decenniet har det gjorts stora satsningar pd att bygga ut
och forbéttra det allmdnna vdg- och jarnvédgsnidtet i Sverige. Det har lett till
att dkermark tagits i ansprak, jordbruksfastigheter har delats och fatt sdmre
arrondering etc. Och denna markatkomstprocess fortsétter.

Virdering av hela eller delar av jordbruksfastigheter eller andra fastig-
hetsekonomiska kalkyler kan bli aktuellt for olika &ndamal vid markatkomst

for vagar ochjarnvigar:

* Oversiktlig vardering som underlag for val av strdckning
+ virdering som underlag for skadebegrédnsande atgédrder
+ virdering som underlag for ersédttningar till markdgare och andra

sakdgare

Avhandlingen behandlar huvudsakligen den sista vidrderingssituationen.
Syftet har sédlunda varit att analysera och diskutera principerna for en rétts-
enlig vérderingsmetodik, dvs. att ange de riktlinjer efter vilka ersdttningen
till markdgarna bdr bestimmas. Symbiosen mellan juridik och fastighets-
ekonomi, dmnet varderingsrétt, &r ett bidrande tema i arbetet.

— Rittsantig
| Juiidik || =D ersattning

Arbetet bygger huvudsakligen pa dels studier av bl.a. fastighetsekonomisk

2
= (o |

litteratur samt rédttspraxis och andra réttskdllor, dels sammanstdllning av
egna erfarenheter. Ndgra empiriska undersdkningar har inte gjorts.
De ersattningsrattsliga grunderna (kapitel 2)

De bestimmelser som reglerar vad som ska ersdttas vid ett vigintrdng ater-
finns i 4 kap. ExL (expropriationslagen). Enligt huvudregeln i 4 kap. 1 §
ExL ska ersdttning i intrangssituationen betalas till fastighetsdgaren for:
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Sammanfattning

. intrangser séttning, motsvarande fastighetens mar knadsvar deminsk-
ning
. annan ersdttning for  Owrig skada.

Som en overgripande utgdngspunkt for den ersdttningsgilla totala exprop-
riationsskadan géller att fastighetsdgarens formOgenhetsstillning ska vara
ofordndrad efter expropriationen samt att endast adekvata ekonomiska
skador ersdtts. Principen om of6randrad formdgenhetsstalining géller dock
inte alltid med hénsyn till sdrskilt reglerade undantag i 4 kap. ExL. Séledes
utgdr normalt inte ersédttning for s.k. forvintningsvdrden eller for vanliga
storningar orsakade av expropriationsforetaget. Sdrskilda regler finns ocksa
for svirbedomda och ofdrutsedda skador.

Lagstiftningen anger mdlet med virderingen, inte vilka medel eller
metoder som bor anvdndas. En viktig tes i arbetet dr att det d&r marknads-
virdeminskningens réattsiga innehall som ska utgdéra grunden for intrdngs-
ersittningen. Detta belopp kan komma att avvika frdn en pd gidngse sitt
bedomd vidrdeminskning med hénsyn till bl.a. rédttssdkerhetsaspekter och
procedurregler.

Posten annan ersittning ska tdcka fastighetsdgarens restskada utdver
intrdngsersdttningen. I en ersédttningssituation som den aktuella, da det dr en
avkastningsfastighet som drabbas, dr det bdsta och sdkraste séttet att berdk-
na (eventuell) annan ersédttning till skillnaden mellan den totala ersdttnings-
gilla skadan och intrangsersédttningen. Totalskadan kan berdknas enligt den
s.k. differensldran som en avkastningskalkyl.

De ersédttningsrdttsliga grunderna leder till foljande varderingsmodell dir
dven viarderingsforfarandets tre steg lagts in (identifiering, kvantifiering och
virdering av intrangseffekter).

Intr?ﬂgeﬁektar [ | Effekter ur_sa_kada I B ;kadur .
tifiering av expropriationen Kvantifiering och vardering
: v 0
] I
] 1
i Ersattningsgill totalskada | ,
1 1
1
- - - T + !
I Effekter som orsakar |
: svarbedombar skada : Effekter orsakade av p|  Intrangs- Annan
R R féretaget ersdttning ersdttning
. h
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Sammanfattning

Principer for intrangsersattning (kapitel 3)

I avhandlingens tredje kapitel redogdrs f6r védrderingsmetodiken for att
bestimma den fastighetsanknutna intrédngsersédttningen. Inledningsvis gors
en Oversikt Over de géngse vidrderingsmetoder som brukar tilldimpas vid
marknadsvdrdebedomning, ndmligen ortsprismetoden, avkastningsmetoden,
kostnadsmetoden och marknadssimuleringsmetoden.

Diérefter analyseras metodernas anvidndbarhet for att bedoma ett minskat
marknadsvdrde pé& avkastningsfastigheter, speciellt jordbruksfastigheter.
En slutsats &dr att det ofta kan vara svart att visa att ett marginellt intrdng
leder till en marknadsvdrdeminskning om géngse metoder tillimpas pé
virdet fore och efter intrdnget. Detta behdver dock inte innebédra att metod-
erna dr trubbiga instrument i sig. Det kan lika gérna vara sa att marknaden
inte tar hdnsyn till sm& intrang, beroende pad exempelvis att det dr andra
kategorier dn aktiva brukare som koper jordbruksfastigheter eller att kopar-
na helt enkelt inte gér noggranna kalkyler 6ver arronderingens ekonomiska
effekt.

Det som nu sagts géller en strikt ekonomisk marknadsvidrdeminskning.
Intrdngsersédttningen bor didremot bestdimmas med en viss rattsig saker-
hetsmarginal Det har i arbetet 16sts pd sd vis att det exempelvis forutsitts
att det &dr kategorin aktiv lantbrukare som antas forvdrva fastigheten.
Marknadssimuleringen har sedan utgétt fran denna situation. Avkastnings-
kalkyler 4r dock fortfarande, liksom i tidigare anvédnda védrderingsmetoder,
huvudinstrumentet for att bestimma intrdngsersittningen.

Virderingsmetodiken tilldimpas sd pa den i arbetet centrala situationen
vigintrdng pé jordbruksfastighet. Det #r fyra huvudgrupper av intrangs
effekter som tas upp:

. markforlust
*+ bestdende skador (t.ex. forsvdrad brukning och ldngre dgoavstand)
+ direkta skador och ersdttning for nedlagda kostnader

. specialodlingar

Markforlusten ska ersédttas efter ett marginellt marknadsviarde. Detta belopp
inkluderar att ekonomibyggnader kan bli dverdimensionerade till f6ljd av
den minskade jordbruksarealen.

De bestdende skadorna kan ofta vdrderas med en sd kallad M-faktor
(marknadsvirdefaktor), som uttrycker forhallandet mellan inverkan pé
marknadsvirdet - inklusive réttslig sdkerhetsmarginal - och den minskade
arskadan (kostnadsdkning och/eller intdktsbortfall). Tidigare empiriska
undersdkningar kombinerat med marknadssimulering tyder pa att M-faktorn

varierar med bl.a. beldgenheten i landet (markvdrdena) samt fastigheternas
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Sammanfattning

storlek och arrondering. Foljande tabell sammanfattar resultatet av avhand-
lingens forslag till rimliga schabloniserade M-faktorer.

M-faktor Bor tillampas for

4-8 * Normala och sdmre fastigheter i Nn och N6
*  Simre fastigheter i Gsk och Ssk

8-12 * Normala fastigheter i Gsk och Ssk
*  Bittre fastigheter i Nn och N6
. Sdamre fastigheter i Gss, Gmb, Gns och Ss

12-16 * Normala och béttre fastigheter i Gss, Gmb, Gns och Ss
°  Bittre fastigheter i Gsk och Ssk

Tidigare nedlagda kostnader, for exempelvis tdckdikning, kan inte erséttas
direkt enligt gdllande lagstiftning d& dkermark tas i ansprdk. Dédremot kan
det mojligen i vissa fall finnas anledning att korrigera ett statistiskt berédk-
nade marknadsvidrde med hénsyn till en nyligen gjord tdckdikning, eftersom
marknaden sannolikt tar hdnsyn till att en sddan atgird gjorts.

Den fastighetsanknutna intrdngsersdttningen ska vidare beddmas med
utgdngspunkt frdn en for orten och fastigheten normal driftsinrikining. Detta

innebdr att man i princip bortser fran individanknutna specialodlingar.

Annan erséattning och berdkning av totalskadan enligt | AN-
modellen (kapitel 4)

Den individanknutna posten annan ersédttning kan sidkrast bestdimmas som en
restpost da en avkastningsfastighet drabbas, dvs. till skillnaden mellan den
ersdttningsgilla totalskadan och intrdngsersédttningen. Ett genomgdende tema
i arbetet - mot bakgrund av bl.a. tidigare empiriska undersdkningar och
tillimpningspraxis - 4dr att fastighetens avkastningsvdrde regelmissigt
paverkas med ett stdorre belopp &n marknadsvdrdet av ett vigintrang.
Totalskadan &r darfor i princip identisk med minskningen av avkastnings-
virdet. Aven i denna ska bestimmas genom rittslig virdering, vilket kan
innebdra en viss sdkerhetsmarginal.

Fastighetsdgarens totalskada bestdr av att han drabbas av minskade
inkomster och/eller oOkade utgifter under sin Aaterstdende brukningstid. (Det
forutsdtts att dgaren brukar sin fastighet sjidlv, arrendesituationen behandlas
inte specifikt i arbetet.) Ndr dgaren Overlater fastigheten i framtiden drabbas
han av en skada i form av minskat forséljningspris. Detta dr grunden for den
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Sammanfattning

berdkningsmodell, IAN-modellen, som har en central plats i kapitel 4. IAN-
modellen kan illustreras pa foljande sitt.

-
—

Prisminskning vid
framtida dvarlatelse
{Ar n)

viroetidpunkten ning (arllg skada)
it}

= Totai skada vid |:| = Minskad avkast-

De framtida beloppen ska diskonteras till vdrdetidpunkten. De parametrar

som ingdr i modellen &r:

. arlig skada
. kalkylperiod
. framtida formogenhetsminskning

. kalkylrédnta

Eftersom posten annan ersdttning &r individanknuten ska berdkningen
teoretiskt goras utifrdn omstdndigheterna i varje enskilt fall. Saval praktiska
skdl som réttssdkerhetsaspekter talar dock for att schabloniseringar ofta kan
vara ldmpliga. Riktlinjerna for att bestimma de olika parametrarna bor i
huvudsak vara foljande.

Den éarliga skadan bér utgd fran foridndringen av inkomster och utgifter
samt berdknas fore skatt och i reala belopp. In- och utbetalningar, som ar det
métt som vanligtvis brukar férordas vid avkastningskalkylering, &r inte ett
relevant matt fér den réttsliga védrderingen, bl.a. darfor att viardet av eget
arbete inte fangas upp. Praxis i ersdttningssammanhang &r att man bortser
fran skattekonsekvenser. En realkalkyl d4r som regel enklast rent praktiskt.

Kalkylperioden for fysiska personer kan schabloniseras pa flera olika
sidtt. Avgodrande for periodens ldngd dr i huvudsak dels fastighetsdgarens
sannolika aterstdende innehavstid (= brukningstid), dels jordbruksforetagets
livskraft. En variation av perioden kan behdva goras for olika slag av
intrangseffekter med hidnsyn mdjliga skadebegrdnsande atgirder.

Den framtida formogenhetsminskningen innefattar forst och fridmst den
sannolika prisminskningen pé fastigheten nidr den avyttras vid slutet av
kalkylperioden. Det dr teoretiskt den faktiska marknadsvdrdeminskningen
som ska tas med i kalkylen, men det kan finnas anledning till praktiska
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Sammanfattning

eftergifter dven i det hdr avseendet. Dessutom ska inverkan pd maskinernas
restvérde beaktas; sdvida inte detta har gjorts pa annat sdtt genom att
anvdnda kostnader - inte utgifter - som grund f6r berdkning av arsskadan.

Kalkylrantan, slutligen, bor principiellt sett bestdmmas med utgangs-
punkt fran fastighetsdgarens avkastning vid placering av ersdttningsbelop-
pet till rimlig risk. T grunden &r det en individuell bedéomning av d4ven denna
parameter fast de praktiska och réttsliga aspekterna kan tala fér schablonise-
ring. En normaliserad real kalkylrdntefot av storleksordningen 4 procent
framstadr som rimlig for ndrvarande.

Syntes och sammanfattande slutsatser (kapitel 5)

Den védrderingsmetodik som redovisas i arbetet leder regelméssigt till att det
kommer att falla ut annan ersédttning vid sidan av ersédttningen for fastighets-
skadan, intrangsersdttningen. Detta dr alltsa en konsekvens av att avkast-
ningsvirdet i en situation som denna paverkas mer &n marknadsvédrdet och
att lagstiftningen pabjuder att en uppdelning av totalskadan ska goras.

Figuren nedan illustrerar principen att totalskadan kommer att dka med
den aterstdende innehavstiden (kalkylperioden). Den fastighetsanknutna
intrdngsersdttningen adr oberoende av fastighetsdgarens innehavstid. Posten
annan ersédttning kommer foljaktligen att variera beroende pé de individ-
anknutna forhéllandena. (I figuren har beloppen relaterats till en bestdende
arsskada.)

25 — AR

15 4 "
I Annan erséttning
) [ D Intrdngsersatining |

5 10 15 20 25
Aterstdende innehavstid (3r)
Aterstéende innehavstid (4r)

Vid ett forsta paseende kan det resultat som figuren illustrerar te sig bade
ordttvist och krangligt. Men det dr alltsd ett resultat av géllande rdtt samt att
den totala erséttningsgilla skadan tenderar att 6ka med innehavstidens ldngd.
Aven andra individanknutna férhallanden, bl.a. specialodling eller olika
vidrde pd den egna arbetskraften, kan leda till att posten annan ersédttning

kommer att variera. De praktiska svéarigheterna kan Overvinnas genom
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Sammanfattning

schabloniserade virderingshjdlpmedel (rekommendationer eller normavtal),
dédr det kan finnas utrymme for olika grad av schablonisering.

Det framstar heller inte som en framkomlig vdg att komma ifrdn even-
tuella tilldmpningsproblem genom att &dndra lagstiftningen. Om man t.ex.
skulle stadga att skadan ersétts, sa maste d4ndd en berdkning av totalskadan
goras enligt differensldrans och IAN-modellens principer.

Sutsatsen blir darfor att den redovisade virderingsmetodiken ger mellan
markédgarna inbdrdes rdttvisa ersdttningsbelopp samt en rédttsenlig ersétt-
ningsniva. Ett dnskemal kan dock vara att det tas fram aktuellare empiriskt

material som bédttre stod for exempelvis M-faktorns storlek.
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Kapitel 1

Introduktion

Titeln pa avhandlingen &dr "Ersdttning for intrdng pd jordbruksfastigheter.
Principer f6r en rédttsenlig vidrderingsmetodik - speciellt med sikte pa
markdatkomst for vdgar och jarnvdgar". Av detta torde huvudsyftet med
arbetet framga, ndmligen att analysera, diskutera och om mdjligt ldgga fast
principer for ett rdttsenligt viarderingsforfarande for att bestimma erséttning
for intrdng av allmédnna vdgar och jdrnvdgar pa jordbruksfastigheter samt
annan liknande markatkomst.

Efter en inledande allmédn bakgrund till valet av @mne i avsnitt 1.1.1
kommer jag i avsnitt 1.1.2 att sdtta in det aktuella vdrderingsproblemet i ett
storre sammanhang. Dédrefter gar jag i avsnitt 1.1.3 ett steg vidare mot att
ndrmare beskriva det problem som ska behandlas. Det gdrs bl.a. mot
bakgrund av en dversikt dver tidigare arbeten inom dmnet.

En foérdjupad beskrivning av syftet och avgrdnsning av problemet ater-
kommer jag till i ett sérskilt avsnitt 1.2. I avsnitt 1.3 redogor jag for vissa
grundldggande metodfragor samt arbetets uppldggning och genomfdrande i
ovrigt.

Redan hdr kan det emellertid vara pa sin plats att ndmna att arbetet bestar
av fyra huvudavsnitt. I det forsta, kapitel 2, behandlas de virderingsrittsliga
materiella och processuella utgdngspunkterna. Direfter f6ljer ett varsitt
kapitel (3 och 4) om principerna for att bestimma de bada ersédttningspos-
terna intrdngsersittning respektive annan ersédttning. Till sist knyts det hela
ithop 1 kapitel 5.

Figuren pa nédsta sida ger en Overblick dver avhandlingens disposition
samt hur olika kapitel forhéller sig till varandra.

Det kan vidare som allmdn information sdgas, att &ven om den konkreta
varderingssituation som arbetet tar sikte pa géller intrdng av vdgar och jiarn-
vidgar pa jordbruksfastigheter, sa &r de virderingsprinciper som redovisas
tillimpliga pa avkastningsfastigheter generellt.
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Kapitel 1 Introduktion

1 Intreduktion

v

2 Erséttningsrittskga grunder

a S

3 Principer fir intringsessittning 4 Principer for annan ersdtining

S &

B Syntes

Figur 1. Overskt over avhandlingens disposition.

11 Bakgrund och problembeskrivning

111 Allman bakgrund till valet av amne

"En l&ngsiktig inriktning for utbyggnaden av vdg- och jarnvagsniten bor laggas fast.
Inriktningen bor vara att vaginvesteringarna planeras for ekonomisk tillvaxt, o©kad trafik-
sdkerhet och med héansyn till milj6 och regionala balansfaktorer genom bl.a. utbyggnad av
ett stamvagnat med hgjd standard, barighetshtj ande atgarder samt genom att jarnvags
investeringarna inriktas mot okad tillganglighet och béttre miljo. " (Prop. 1992/93:176 s. 1)

Den stora satsningen pa utbyggnaden av infrastrukturen i landet under 1990-
talet har lett till omfattande intrdng och skador pé& jordbruksfastigheter.
Mark har tagits i ansprdk for forbéttring och utdkning av det allmédnna vig-
och jarnvdgsnitet, plankorsningar vid jdrnvdgar har stdngts, nya enskilda
végar har byggts i skadeforebyggande syfte etc.

Aven om utbyggnadstakten inte har gatt i den takt som tinktes fran
borjan, och som speglas i det inledande citatet, s& dr forbéttringen av infra-
strukturen fortfarande en mycket angeldgen fraga. Det kommer att ocksé i
framtiden tas i ansprak jordbruksmark och uppkomma brukningsintrang
eller andra negativa arronderingseffekter, t.ex. forldngda korvdgar. Och i
skrivande stund har regeringen lagt fram en ny infrastrukturproposition som
4ter aviserar stora satsningar pa vigar ochjiarnvigar.'

"Prop. 2001/02:20.
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning

Allt detta har inneburit att frdgan om vérdering av intrdng av vdgar och
jarnvédgar pa jordbruksfastigheter har haft och har fortfarande en i hég grad
betydande aktualitet. Virderingsproblematiken kommer in pa olika sétt i
markatkomst- och ersédttningsprocessen for allmédnna védgar och jadrnvigar.
I huvudsak kan foljande vdrderingsmoment eller andamél komma i fraga:

* Virdering som underlag for val av strdckning
*+ Virdering som underlag for skadebegrdnsande atgérder
e Virdering som underlag for ersdttningar till markidgare och andra

sakdgare

Den forsta édndamalet, virdering som underlag for val av vag- eller jarn-
vagsstréckning, dr av oversiktlig eller mycket Oversiktlig natur. Det kan
komma in som ett inslag vid vdgutredning respektive jirnvdgsutredning om
alternativa strdckningar behdver studeras. Det dr inte friga om ekonomiska
utredningar pa fastighetsnivd, utan mer en avvdgning mellan allmédnna och
enskilda intressen, varvid hushallningen med jordbruksmarken kan vara en
faktor att ta hdnsyn till. Det dr alltsd ndrmast frdga om en bedbmning av

olika alternativ ur samhédllsekonomisk synvinkel.

Det andra #dndamélet, att ta fram underlag for skadebegréansande &tgérder,
kommer in i ett senare skede i planeringsprocessen. Vid jirnvidgsbyggande
ska, enligt 1 § LBJF, den som upprédttar en jirnvigsplan utreda mojlig-
heterna att genom fastighetsréttsliga atgdrder eller atgdrder enligt anldgg-
ningslagen avhjédlpa eller minska intrdng till f6ljd av jirnvdgsbygget. Nagot
motsvarande reglerat krav finns inte for arbetsplan for allmédnna vdgar, men
i praktiken dr detta arbetssdtt 4nda vanligt i markatkomstprocessen.

De skadebegridnsande dtgdrderna bestar frimst av markbyten och bygg-
ande av s& kallade ersittningsvigar.” Markbytena - eller ensidig markéver-
foring av avskuren mark fran en fastighet - syftar alltsa till att undanrdja
eller minska barridreffekterna av en vig (allmin vig eller jarnvig).’
Byggande av enskilda vdgar for t.ex. jordbruksfdrder dr vanliga atgirder,
speciellt om det inte gar att genom markbyten helt eliminera vdgens parcel-
lerande effekt utan det uppkommer forldngda dgoavstand och ofta behov av

2Se t.ex. Lantmiteriverket (1997) s. 26.

3For att inte tynga texten i onddan anviinder jag som regel i fortsittningen "vig" som ett sam-
lingsnamn pa allménna végar och jirnvigar, sdvida det inte finns ndgon speciell anledning att
skilja dessa slag av vidgar at eller det av sammanhanget framgar att inneborden av begreppet vig
dr ett annat (t.ex. enskild védg, ersdttningsvig etc.). I princip &r intrdngseffekterna pa en jordbruks-
fastighet av en allmén vidg - speciellt motorvidg - och jarnvidg likartade och darfoér kan det alltsd
vara ldmpligt att underldtta framstdllningen genom att enbart tala om védg i denna vidare bemér-

kelse.
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nya dgovédgar. For att komplettera bilden &ver skadebegrdnsande &tgédrder
kan dven ndmnas olika dikningsédtgdrder (nydikning, omlédggning av befint-
liga tdckdikningssystem etc.).

Vid beddmningen av vilka skadebegrdnsande atgdrder som kan vara
motiverade att utfora behdvs det ett ekonomiskt beslutsunderlag. Detta bor
normalt avse dels kostnaderna for att utféora adtgérderna, dels den nytta som
atgdrderna leder till. Nyttan kan i sin tur, ndgot forenklat, sédgas bestd i dels
att vigbyggaren far betala ut mindre ersdttningsbelopp till markdgarna, dels
att de berorda fastigheterna dven kan fd en béattre arrondering &n vad som
var fallet fore vagintranget. Nyttan for markforvdrvaren bor givetvis over-
stiga kostnaden for att det ska vara ekonomiskt motiverat och intressant for

forvdrvaren att genomfdra atgirden.

Det tredje vérderingsdndamalet dr alltsd att ta fram underlag for att be-
stdmma ersattningar till markédgare och andra sakédgare. Viagintrdnget leder
till att mark tas i anspréak, att det blir svdrare att bruka restfastigheten, att det
uppkommer bullerstdrningar eller storningar pa jakt etc. Den som bygger
viagen ar skyldig att betala lagstadgad ersdttning for dessa skador.

Detta ar kanske det védsentligaste dndamaéalet i sd& motto att det i princip
alltid 4r nddvindigt. Aven om vigbyggaren och markigaren kommer Over-
ens om ersittningen for végintranget, utan ett formellt beslut av myndighet
eller domstol, sd grundas dverenskommelsen vanligtvis pa ett beslutsunder-
lag i ndagon form f6r béda parter.

Beslutsunderlaget for olika markdgare kommer med all sannolikhet att
variera 1 frdga om sévél storleken péd Onskat ersdttningsbelopp for ett visst
intrang - vilket i sin forlingning motsvarar reservationspriset’ - som moti-
veringen till detta belopp. Det ekonomiska, monetéra, inslaget torde sdlunda
vara mer eller mindre uttalat fran fall till fall. Markdgarnas stdllnings-
tagande 1 ersdttningsfragan, vilket dven kan leda till att det inte trdffas
6verenskommelse, kan dock alltid sdgas grundas pa ndgon form av ekono-
miska 0vervdganden, d&tminstone i en vidare bemérkelse.

Markférvarvarna har naturligtvis andra bevekelsegrunder 4n markédgarna
i en forhandlingssituation. A ena sidan finns kanske en strivan att hilla nere
ersdttningsbeloppen - eller &tminstone inte betala ut "onddigt" stora belopp.

4 . . . o . N . .
Med reservationspris menas det pris som ett expropriationsobjekt skulle l&gst betinga vid en helt

frivillig forsiljning, utan press av expropriationshot; se t.ex. Werin (1978) s. 93 ff. Overfort till
intrangssituationen innebdr detta det ldgsta erséttningsbelopp som markégaren skulle acceptera
vid en frivillig Overenskommelse utan hot om ett tvangsingripande. Men i en forhandlings-
situation dér markégaren dr medveten om att den legala erséttningen understiger reservations-
priset, dr det ju inte sidkert att detta &r markédgarens utgadngsbud (jfr Ekbidck, 2000, s. 189 om
forhandlingsstrategier).
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1. 1 Bakgrund och problembeskrivning

A andra sidan #r det av litt insedda skil inte alltid si att ett 1agt ersdttnings-
belopp dr det effektivaste alternativet att strdva efter for forvdrvarna; hidnsyn
maste ocksé tas till exempelvis transaktionskostnader.’I vilket fall som helst
torde det finnas behov av ett beslutsunderlag som grund fo6r att erbjuda en
viss ersdttning.

Triffas inte Overenskommelse maste ersittningsfrdgan avgbras genom
ett beslut® For allmidnna vigar fattas detta av domstol. For jarnvigar kan
beslutet om ersédttning avgdras antingen genom ett domstols- eller ett
forrdttningsforfarande. 1 det senare fallet, d& ersdttningsbeslutet avgdrs av
en lantméiterimyndighet, sker 6verprovningen av domstol.

Utgangspunkten for domstolens eller lantmidterimyndighetens beslut &r
gillande ritt, dvs. géllande ersittningsagstiftning. 1 sin tur kan en indelning
goras i dels materiella regler, dels processuella regler. De materiella ersétt-
ningsreglerna for den hdr diskuterade intrangssituationen finns i 4 kap. ExL,
oavsett vilket forfarande som tillimpas. Grundregeln &r att intrdngsersétt-
ning ska betalas med ett belopp som motsvarar minskningen av fastighetens
marknadsvidrde samt att ovrig skada for dgaren ska ersédttas. De processuella
reglerna dr dock olika for domstols- och forrdttningsforfarandet. Forenklat
kan skillnaden sdgas bestd i att domstolen har att ta stdllning till rdtt ersétt-
ning mot bakgrund av den bevisning som parterna ldgger fram medan
lantméterimyndigheten ska sjdlvmant utreda den rédttsenliga ersédttningen.

Den processuella sidan av védrderingen kan emellertid ha betydelse for
sjilva den materiella virderingen.” Vid en genomgéng av principerna for hur
en réattsenlig ersittning bor bestdimmas dr det darfor viktigt att undersdka
om den nyss ndmnda skillnaden kan tdnkas inverka pa resultatet, trots att

utgdngspunkten dr samma materiella regler.

Som redan ndmnts dr huvudsyftet med detta arbete att behandla den sist
berorda fragestdllningen, dvs. att ldgga fast principerna for en réttsenlig
vérderingsmetod for  ersdttningssituationen  vagintrang pa jordbruksfastig-
heter. Forutom den stora utbyggnaden av végnidtet under senare tid &r
problemet intressant av den anledningen att det inte finns ndgon samlad
forskning eller sammanstéllning av erfarenheter kring denna fraga. Som vi
ska se vid genomgangen av virderingsmetoder i kapitel 3 och 4 har detta lett

* Se Bkbick (2000) s. 184 ff. om den ekonomiska forhandlingssituationen.

® Jfr t.ex. Ekbick (2000) s. 76 ff. Jag gar hér i detta arbete inte ndrmare in pa foérfarandefragorna,
utan hanvisar till Ekbédcks doktorsavhandling. Det kan dock bara ndmnas for tydlighetens skull, att
dven om sakdgarna vid forrittning dr overens om ersdttningen, sd maste lantmiterimyndigheten
fatta ett ersdttningsbeslut som konfirmerar 6verenskommelsen.

7 Jfr Hager(1998)t.ex.s.22.
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till att olika védrderingsprinciper tillimpas pa liknade fall, vilket naturligtvis
inte dr tillfredsstdllande fradn réttssdkerhetssynpunkt. Det finns alltsd all
anledning att undersdka tillimpningen av de snart trettiodriga ersdttnings-
reglerna i 4 kap. ExL nir det giller den intringssituationen.®

De ersdttnings- och védrderingsprinciper som kommer att behandlas &ar
emellertid tillimpliga &dven pad andra liknande vérderingssituationer. Det
giller i forsta hand andra slag av intrang pa jordbruksfastigheter orsakade av
utbyggnaden av infrastrukturen, exempelvis underjordiska gasledningar,
kraftledningar etc. Men dven andra slag av jordbruksintrdng liksom intréng
péd lantbruksfastigheter i stort kan inordnas i systemet. Man kan vidga
perspektivet ytterligare och sédga att principerna dr i huvudsak tillimpliga pa
intrdng pa avkastningsfastigheter generellt sett.’

Viérderingsprinciperna dr dessutom i sina grunddrag anvédndbara for att ta
fram underlag for att utfora skadebegrdnsande atgédrder, det andra vérde-
ringsdndamalet ovan. Det enda som skiljer d4r vdl egentligen den rent virde-
ringsrittsliga aspekten. A andra sidan kan det komma in inslag av rittslig
virdering ocksd hdr. Vid berdkning av om det dr intressant for forvérvaren
att utfora en viss atgédrd eller inte, bor man ju som framgatt ta hdnsyn till i

vilken grad som ersédttningarna till markdgarna minskar genom &atgérden.

Sammantaget finns det mot denna bakgrund ett stort behov, och inte bara
fran den specifika situationen védgintrdng péd jordbruksfastighet, att studera
de fragor som nu berorts. Forst ska i nédsta avsnitt vdrderingsproblemet
sdttas in i ett stdorre sammanhang. Det blir en relativt Oversiktlig och
elementédr betraktelse, men jag tror att det for fortsdttningen kan vara
viardefullt med en saddan f6r att belysa gemensamma berdringspunkter
mellan viardering i allménhet och fastighetsvidrdering i synnerhet.

Jag kommer ddrefter i avsnitt 1.1.3 tillbaks till de tre védrderingsdnda-
malen i markdtkomst- och ersédttningsprocessen for vdgar. Jag gar da djupare
in pd vad som skiljer dem at och vilka likheter som finns, men framfor allt
gar jag dér ett steg vidare for att precisera problemstédllningen och syftet

med avhandlingen.

Det kan inflikas att Hagers (1998) doktorsavhandling om virderingsritt, somjag dterkommer till
lingre fram (t.ex. s. 94 ff.) och refererar pd ménga andra stdllen, tar i huvudsak sikte pa ersdttning
for hel fastighet vid expropriation.

9
Se tex. Larsson Carlbring och Sjodin (1994) s. 110, dir IAN-modellen tillimpas vid berdkning

av ersittning for bevaranderestriktioner pa kulturhistoriskt intressant bebyggelse.
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning

112 Varderingsproblemet i ett vidare sammanhang

"véarde 1 | allméant och sprakbruk och inom filosofi siger man att nagot &r ett varde eller att
ndgot har ett varde. Det som har (positivt) varde, t.ex. trygghet, &r darmed ett varde. Varde
tillskrivs foreteelser med hjalp av s.k. vardeomddmen.

2 Inom logik och matematik kan variabler och funktioner anta olika varden. Harmed avses
t.ex. tal eler, mer allmant, element i en vardeméngd.

3 Inom ekonomi avses atrévardheten hos varor, tjanster och andra nyttigheter. Man skiljer
mellan bytesvarde och bruksvarde. Vad som bestammer varors varde behandlas i den
ekonomiska vardeldran." (Nationalencyklopedin, 1996, del 20 s. 116)

Begreppet varde kan ha olika innebord. Hér i detta arbete dr utgdngspunkten
det ekonomiska viardebegreppet, for att knyta an till de olika definitionerna i
citatet ovan. Nédrmare bestdmt dr det frdgor om védrde och védrdering i ett
fastighetsekonomiskt och  varderingsréttsigt sammanhang som kommer att
behandlas.

Det gar naturligtvis att ha flera infallsvinklar f6r att ringa in och avgrédnsa
problemet ytterligare. En naturlig utgangspunkt tyckerjag att den sa kallade
viarderingspyramiden i figur 2 utgdr. En kortfattad beskrivning av helheten
och de enskilda byggstenar som pyramiden &r uppbyggd av dr darfér pa sin

plats inledningsvis.'®

Vardet
Metoder

Vérderingsteori

Vardeteori

Figur 2. "Varderingspyramiden”; sambandet mellan  vérdeteori, varde-
ringsteori, vérderingsmetoder och det berdknade vérdet (Fritt efter Basrug,
1997, s. 25)

" For en mer fullstdndig forklaring till de olika byggstenarna hénvisas till t.ex. Persson (1975)

och Lundstréom (1991). (Sjélva figuren som sadan redovisas dock inte i dessa tva arbeten.)
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I basen pd pyramiden ligger vardeteori, som kan sdgas vara en filosofi om
hur ett viarde uppstar och hur detta ska férklaras.'' Helt kort kan sdgas att i
grunden ligger minskliga virderingar om saker och ting eller preferenser.'?
Virdeteorins kdrna &r de tre nyckelbegreppen nytta, behov och begrédnsad
tillging eller omfattning. Den kidrnan utgér, med Lundstréms ord,"”’ den
yttersta abstraktionen av de faktorer som gor att ménniskor tillskriver
fastigheter ett varde.

Varderingsteorin  dr, enligt Persson,'* en konkretisering av filosofin
(védrdeteorin), dvs. hur "vérdet" ska kunna bedémas. Det dr ldnken mellan
virdeteorin och virderingsmetoderna, dir t.ex. samband utvecklas mellan
subjektiva virden och priser pd marknaden.'?

Nista byggsten i virderingspyramiden utgdrs av varderingsmetoderna.
Det dr alltsd anvdndbara metoder for att i det konkreta fallet berdkna eller
bedéma védrdet. De gédngse metoder som brukar anvdndas dr ortspris-
metoden, avkastningsmetoden, kostnadsmetoden och marknadssimule-
ringsmetoden.'®

P4 toppen av pyramiden hittar vi sd slutmalet, det vardebelopp som har
bedomts eller beriknats.'” Beloppet kan vara kringgirdat eller styrt av
restriktioner. Vid exempelvis expropriation eller annat tvangsvis iansprék-
tagande av mark, t.ex. uppldtelse av vagrdtt enligt vdglagen, styrs ju vérdet

av det som ska ersdttas av ersittningsregler.'®

Hittills har vi mest gatt som katten runt het grot ndr det géller sjidlva inne-

borden i begreppet virde. De tva centrala begreppen vid fastighetsvérdering

ar:"’

"' Se t.ex. Persson (1975) s. 12.

"2 Se t.ex. Lindeborg (1986) s. 35 ff.
'3 Se Lundstréom (1991) s. 8.

14 Se Persson (1975) s. 12.

'S Se Lundstrém (1991) s. 11.
16

Se vidare avsnitt 3.2 om inneborden i dessa metoder.
""Som Lundstrom (1991) s. 15 pépekar kan ett marknadsvirde bara beddmas, inte berdknas eller
matas, eftersom det dr en abstraktion - det mest sannolika priset. Ett avkastningsvédrde kan déar-
emot berdknas med utgangspunkt frn 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 rittsliga
vérderingen.)
18

Jfr Persson (1975) s. 13, som hogst upp i sin virderingshierarki har erséttningsregler med
expropriationslagen som ett typexempel pa virderingsrestriktioner.
19

Jag kan éter hanvisa till Persson (1975) s. 15, som diskuterar marknadsvédrde kontra avkast-
ningsvédrde i ett historiskt perspektiv De tva vidrdebegreppen motsvarar i princip bytesvirde
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning

*  Marknadsvirde
*  Avkastningsvirde

Marknadsvardet brukar definieras som det sannolika, eller mest sannolika,
priset vid forséljning av fastigheten pd den allménna marknaden (se avsnitt
2.3.2. om den ndrmare innebdrden i begreppet). Marknadsvérdet dr knutet
till virderingsobjektet, fastigheten. I den bemérkelsen kan man tala om ett
objektivt eller objektsanknutet vérde.”

Avkastningsvardet definieras vanligen som nuvirdet av alla framtida
nettointdkter som fastigheten genererar (se vidare avsnitten 4.3.1 och 4.3.2
om olika varianter av avkastningsvirdet). Vérdet dr i grunden individuellt
for olika fastighetséigare. Det dr, med Bserugs ord,”’ nuvirdet av de monetira
konsekvenser som vérderingsobjektet har for viarderingssubjektet. Man kan
darfor tala om ett subjektivt eller subjektsanknutet varde.”

For att aterknyta till virderingspyramiden kommer de bada véardebegrep-
pen in i bilden under virderingsteorin.”® Det 4r i det sammanhanget som
véirdeteorin fir en mer konkret form, d& det preciseras vilket virde som
sOks, varvid verktygen i nésta "vaningsplan" i pyramiden é&r tillgéngliga.

Béda virdebegreppen kommer att spela en viktig roll for fortséttningen.
Nagot forenklat kan redan hér sdgas att vid ett vdgintrdng pa jordbruks-
fastighet ska det objektsanknutna marknadsvérdet ligga till grund for
intrangsersdttning (fastighetsskadan), medan det subjektsanknutna avkast-
ningsvardet utgdr grund for annan ersittning (6vrig skada).

respektive bruksviarde for en vara (jfr det inledande citatet ur Nationalencyklopedin). Ibland
brukar man i den fastighetsekonomiska litteraturen ocksa tala om ett tredje virdebegrepp,
kostnadsvérde, t.ex. éateranskaffhingsvérdet for byggnader (se t.ex. Carlegrim, 1961, s. 71 och 74
ff.). Nar det giller fastighetsvdrdering 4ar det mest i egenskap av en virderingsmetod som
kostnadsvirdet dr av intresse, och kanske frimst som ett hjalpmedel for att bedoma marknads-
vardet (se t.ex. Gustafsson m.fl., 1978, s. 127 och Lundstrom, 1991, s. 16; jfr d&ven nedan i avsnitt
3.2.2 om kostnadsmetoden).

20Féir att undvika sammanblandningar av begrepp anvinder jag i fortsdttningen termen objekts-
anknutet virde om marknadsvirdet - liksom dven subjektsanknutet virde om avkastningsvéirdet.
I den virderingsrdttsliga litteraturen diskuteras ndmligen fragan om det objektiva eller subjektiva
virdet ska ersittas, trots att mattstocken &r preciserad till marknadsvirdet; jag aterkommer till
denna fraga i avsnitt 2.3.2. Dessutom anvinds termen objektiv i samband med definition pa den
(totala) ersdttningsgilla expropriationsskadan; se avsnitt 2.2.3.

21
SeBaerug(1997)s.20.
22 Jfr t.ex. Lindeborg (1986) s. 36.1 fortsittningen anvénder jag alltsd termen subjektsanknutet.

23 Se Lundstrom (1991) s. 11 ff och Baerug (1997) s. 26. Jfr & andra sidan Persson (1975) déar
gransen mellan virdeteori och virderingsteori inte framgar lika klart i detta avseende, men detta
har hir knappast nadgon praktisk betydelse for den fortsatta kldttringen till ndsta "vaning" i

hierarkin (vdrderingsmetoder).
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En annan vinkling pd det generella fastighetsekonomiska vdrderingsproblem

som nu berdrts dr att utgd fran foljande fragor:

1. Vad ska virderas? (vdrderingsobjekt)
2. Varfor ska objektet virderas? (vdrderingsdndamal)
3. Hur ska virderingen goras? (vidrderingsmetodik)

Den forsta fragan, om (1) varderingsobjektet, kan kanske vid ett forsta
pdseende verka sjdlvklar. Det dr den sidkert ocksd om det dr en hel fastighet
som ska vidrderas. Men dven i det fallet &r det naturligtvis viktigt att objek-
tets omfattning och dess tillbehdr utreds.”*

Om virderingsobjektet ddremot dr en del av fastighet kan det mdjligen
inte vara lika sjdlvklart alla ganger vad som ska védrderas. Speciellt om det
ir frdga om ett partiellt ianspriktagande av mark,?’ t.ex. upplatelse av led-
ningsrdatt for kraftledningar, torde avgridnsningen av vad som ska véirderas
inte vara given i alla situationer.’® Ar det 4 andra sidan ett fristiende skifte
som dr objektet blir problemet som regel i princip likartat som for védrdering
av hel fastighet.

En annan indelning av vérderingsobjekten kan goéras med avseende pé
om de anvidnds for rent personligt bruk eller fér ndgon form rorelse. T det
senare fallet, dd& anvdndningen av fastigheten genererar en monetidr ekono-
misk avkastning, stdlls valet av vdrde - marknadsvidrde eller avkastnings-
virde - ofta pa sin spets.”” Ibland &r det inte heller friga om antingen eller
utan badde och. Vid t.ex. ett vigintrang kan det bli aktuellt att virdera savil
sjdlva fastigheten som rorelsen som grund for att bestdimma den legala
ersédttningen.

Vi kommer dirmed osdkt in pa nista frdga, (2) varderingsindamdlet. De
vanligaste dndamalen vid fastighetsvdrdering ar att ta fram beslutsunderlag

for bl.a. foljande situationer:®

24
Se t.ex. Hall och Lundstrom (1989) s. 3 om krav pé ett virdeutlatande. I ersattningssituationen

ar det dessutom viktigt att utreda vad som é&r ersittninsgillt.
5 Jfr Ekbick (2000) s. 44 om partiellt intréng.

2Givetvis blir det i ett sadant fall fraiga om att pa sedvanligt sitt beskriva vad som ska virderas
utifrdn innehallet i ledningsréttsupplatelsen, bl.a. vilka restriktioner som stdlls pa markédgaren; se
vidare langre fram om identifiering av effekter etc. Det dr dock kanske speciellt viktigt i denna
situation, da alltsa inte dganderitten till marken Gvergér till forvarvaren (ledningshavaren i detta
fall), att avgrédnsa vad som sa att sdga blir kvar av dganderitten for markégaren - liksom annat
intrang pa restfastigheten.

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

% Se t.ex. Lundstrém (1991) s. 6 ff.
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1. 1 Bakgrund och problembeskrivning

e Kop och forsédljning

. Kreditgivning

* Arvsskifte och bodelning
. Fastighetstaxering

. Investeringar

e Ersdttningar vid tvdngsforvarv

De tvé sista vdarderingssituationerna har vi redan berdrt i féregdende avsnitt
1.1.1. Investeringssituationen kan gdlla t.ex. l6nsamheten av en skadebe-
grinsande atgird som att bygga en enskild vdg. Innebdrden i de fyra forsta
situationerna torde inte krdva ndgon nidrmare forklaring.

Andamalet har givetvis en avgdrande betydelse for sivil relevant virde-
begrepp som virderingens noggrannhet etc. Jag ska inte foérdjupa mig allt
for mycket i denna frdga hédr, men jag vill 4nda pa nytt understryka attbade
marknadsvidrdet och avkastningsvédrdet ofta kan vara av intresse i en och
samma konkreta virderingssituation. Typfallet d&r kop och forséljning, dér
det individuella avkastningsvérdet dr en given utgangspunkt fér bada parter
(kdpare och sdljare) om det ska bli en dverlatelse eller inte.”’ Samtidigt torde
dven det sannolika priset, dvs. marknadsvidrdet, vara intressant fo6r béda
parter; for sédljaren hur mycket han kan forviantas fa betalt och for kdparen
hur mycket han kan forvidntas fa betala.

I andra situationer ddremot dr valet av vdrdeslag styrt genom lagstiftning.
Marknadsviardeprincipen &r sdlunda lagfist i exempelvis expropriations-
lagen (4 kap. 1 §) och fastighetstaxeringslagen (5 kap. 2 §).

Fridgan (3) om ldmplig vérderingsmetodik hdnger intimt samman med
foregdende fraga. Syftet med védrderingen (vdrdeslag och noggrannhet) har
givetvis en avgorande betydelse for forfarandet. I det enskilda fallet kan det
beroende pé& situationen bli aktuellt att anvdnda antingen en eller flera
metoder som hjdlpmedel for att nd malet.

I en specifik vdrdering kan det ofta vara sa att en metod dr huvudmetod
medan en annan metod, eller eventuellt flera, fir en kompletterande roll.
Typexempel pad kombinerade forfaranden adr marknadsvdrdeanpassning av
avkastningskalkyler eller marknadssimulering som komplement till ortspris-
metoden.?® Det dr dirfor jag har valt att anvinda uttrycket metodik i stdllet
for metod som ett samlat begrepp for virderingsforfarandet.

*'De individuella avkastningsvirdena ger grunden for formulering av det pris som siljaren och
koparen ldgst respektive hogst kan tanka sig. P& en fungerande marknad kommer transaktions-
priset att hamna mellan séljarens respektive koparens individuella avkastningsvédrden. Béda parter
upplever dirmed att de har nytta av transaktionen". (Lundstrom, 1991, s. 13) Jfr dven Lindeborg
(1989) s. 18 ff. om prisbildningsprocessen.

®Dessa bada kombinerade forfaranden kommer att behandlas i kapitel 3.
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Frigan om ldamplig védrderingsmetodik for olika situationer gér vi inte in
djupare pa hdr. Ddremot kan det som ytterligare ett moment att ndrma oss
det for arbetet aktuella vdrderingsproblemet vara vért att lyfta fram vissa
gemensamma berdringspunkter for i princip all védrdering eller ekonomiska
analyser. Dessa gemensamma ndmnare for varderingsprocessen utgdrs av
foljande tre steg (se figur 3): (1) identifiering av relevanta virdepaverkande
faktorer eller effekter, (2) kvantifiering av dessa effekter samt slutligen (3)

véardering av  effekterna.’’

Identifiering av effekter

U

Kvantifiering av effekterna

[

Vardering av effekterna

Figur 3. Principiell modell for galva varderingsprocessen.

De fyra metoder for fastighetsviardering som nédmnts tidigare under vérde-
ringspyramiden bygger samtliga i princip pa detta trestegsférfarande, trots
att det kanske inte &dr klart uttalat alla ganger. Vid marknadsvédrdering av
hela fastigheter med ortsprismetoden brukar man dock i stdllet ofta gdra en
indelning i fyra steg: (1) beskrivning av vdrderingsobjektet, (2) framtagande
av jamforelseférvirv, (3) analys av materialet samt (4) virdebedémning.’?
Men dven om man f6ljer ett sadant flodesschema ingar det att identifiera
viardepaverkande faktorer, kvantifiera dessa och till sist bedoma marknads-
virdet.

En annan typisk situation dd principmodellen foljs &r i den védrderings-
metodik som brukar anvdndas for att bestdimma ersdttning for intrang. Vi
aterkommer till detta ingdende senare. Bara som ett exempel for att redan nu
belysa principen kan tas situationen att en jirnvédgsdvergdng stidngs genom
fastighetsreglering. Det kan ofta leda till ldngre dgoavstdnd for jordbrukare

*! Jfr tex. Lind (1975) s. 13, Lindeborg (1986) s. 16 och Ljung (1988) s. 17.

*2Se t.ex. Lantmiteriverket (1984) s. 15 och Axlund (1994a) s. 9, dér flodesschemat bygger pa
dessa fyra steg.
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning

(= identifiering av effekter). For att uppskatta skadan maste man ta reda pa
hur mycket lingre avstandet blir och vilken tidsforlust detta i sin tur leder
till (= kvantifiering av effekterna). Slutligen kan man utifrdn dessa uppgifter
den rittsenliga ersittningen.®’

Flodesschemat tillimpas ocksa vid andra védrderingssituationer dn fastig-
hetsvdrdering, t.ex. samhédllsekonomiska beddmningar av markanvidndnings-

planer®® eller kalkyler for ekonomistyrning etc.”’

Till sist aterstar bara att summera och knyta ihop de tradar som diskuterats.
Vi kan illustrera detta med féljande figur.

Varderingssituation

_

Marknadsvarde [ Avkastningsvérde

! ]!

Varderingsmetodik Véarderingsmetodik

S

Vérderingsprocess

U

Vérdebelopp

Figur 4. Gangen fran varderingssituation till véardebelopp.
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Se t.ex. Norell (1994) s. 41 om detta forfarande. Det 4r dock som vi ska se av avsnitt 2.7 snarare
ett fyrstegsforfarande, eftersom ersittningsuppskattningen kan ses som ett separat fjirde steg i den
rattsliga varderingen.

3 Se Lind (1975) s. 13 ff
* Se Ljung (1988) s. 17 ff.
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Vérderingssituationen avgdr alltsd vilket vérdebegrepp som 4r relevant.
Ibland kan som vi sett bade marknadsvdrdet och avkastningsvirdet, det
objekts- respektive subjektsanknutna vdrdet, vara intressant.

Vérderingsmetodiken, som kan innefatta en eller flera vérderings-
metoder, méste givetvis anpassas till vdrderingssituationen. Forutom det
(de) aktuella viardebegreppet(-en) avgdr dven t.ex. vdrderingsnoggrannheten
vilken metodik som bdr anvédndas.

Oavsett metodval, metodiken, 4r varderingsprocessen generell pd sd vis
att huvudmomenten identifiering, kvantifiering och véardering alltid ingar.

Malet har i figuren for enkelhetens skull kallats vdrdebelopp. Det kan
inkludera att bdde marknadsvédrdet och avkastningsviardet kan vara aktuellt i
det enskilda fallet.

I ersdttningssituationen vid expropriation eller annat tvangsingrepp
kommer det till ett ytterligare moment innan slutmalet dr natt. Det dr vad vi
kan kalla den vérderingsréttsliga aspekten, dvs. att bestimma den erséttning
som ska betalas enligt gédllande rdtt. Denna aspekt kommer att utvecklas

strax.

1.1.3 Narmare avgransning och beskrivning av problemet

Olika typsituationer

For att avgridnsa och precisera det problem som arbetet kommer att behandla
kan vi forst ga tillbaks till den situation som vi bdrjade med, ndmligen
intrdng av védgar pdjordbruksfastigheter. Vi kan illustrera problemet med tre
typfall (a-c nedan) med avseende pad mdjligheten till eller ldmpligheten av
markbyten for att minska skadan.

a) Optimala forutséttningar att minska skadan genom markbyten

Vi forutsdtter alltsa i detta fall
att det dr optimala mdjligheter O O

3

att minska skadan genom A
markbyten. Figuren illustrerar
situationen med tva berdrda
fastigheter, A och B. Respek-
tive brukningscentrum ligger B B

4 O0mse sidor om vidgen och
P £ O =

det dr en jdmn fordelning av
den avskurna arealen. Hade inte Fére markbyte Efter markbyte
markbytet gjorts skulle dgarna
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning

av de bada fastigheterna varit tvungna att kora runt till den avskurna
marken. Nu slipper man dessa skador for forlingda dgoavstdnd. De skador
som blir kvar att ersdtta dr markforlusten och dvriga intrdngseffekter.

b) Ingaforutsittningar att minska skadan genom markbyten

I detta fall forutsitts att det inte gér att minska
skadan alls genom markbyten. Fastigheternas
brukningscentrum ligger pa samma sida om
vdgen, som inte &r passerbar. Nagra andra
fastigheter att byta mark med finns inte heller.
Det dr for dyrt att bygga en planskild korsning
(bro eller tunnel), varfoér fastighetsdgarna far A
aka en omvidg. Detta kan sdgas vara den mest

renodlade ersdttningssituationen.

c) Markbyte & mojligt men har inte gjorts

I denna situation tdnker vi oss att det vore

mdjligt med markbyten, som i fall a, men att

det inte har genomfdrts av olika anledningar.
Det kan bero pé t.ex. ett alltfér stort motstand
fran fastighetsdgarnas sida och att markfor-
viarvaren inte velat tvinga fram en tvangsvis
fastighetsreglering.’® Den fraga som upp-

kommer i sa fall dr i vilken man ersdttningen

dnda ska bestdmmas med hédnsyn till att det

vore mdjligt och skiligt for fastighetsdgarna
sjdlva att minska skadan genom att byta mark. Stutresultat
Detta dr en aspekt pd den réttsliga vdrderingen

som ska behandlas i arbetet.

De tre situationer som nu skisserats dr schablonartade. I verkligheten finns
det naturligtvis ett antal mellanvarianter. Det kan sédkert i en del fall vara
tveksamt om det dr 16nsamt for markforvdrvaren att utféra vissa atgirder i
syfte att begrdnsa skadan. Det gédller kanske speciellt om fragan att bygga en

36

Enligt bestimmelsen i 5 kap. 2 § 2 st. FBL kan en tvangsforvirvare, t.ex. Vigverket eller
Banverket, begéra fastighetsreglering for att genomféra markbyten i skadebegransande syfte. Det
behovs inte medgivande fran de berdrda fastighetsdgarna for att genomféra en sddan dtgérd.
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bro eller tunnel aktualiseras. Att det generellt sett &r lonsamt med
genomgripande markbyten vid motorvdgsbygge genom jordbruksbygder har
dock visats i flera empiriska undersékningar.?’

I vilket fall som helst blir fragan om virdering aktuell i samtliga situa-
tioner ovan. Forutom att (1) losa ersittningsproblematiken kan det salunda
behdvas en (2) batnads och kostnadskalkyl som underlag fér bedémning av
lonsamheten av skadeférebyggande atgirder.

Den principiella virderingsprocessen, sdsom den beskrivits i figur 3, &r
tillaimplig f6r bédda dessa vdrderingsdndamal. Men det ligger i sakens natur
att det finns grundldggande skillnader inom ramen for processen. Forutom
den rent juridiska aspekten, t.ex. att den rdttsenliga ersédttningen ska grundas
pé vissa ersidttningsregler, torde det ofta vara skillnad pa noggrannhetskrav.
En béatnadsvédrdering torde ndmligen som regel vara av ganska Oversiktlig
natur, medan en vidrdering som syftar till att bestimma en rdttsenlig ersitt-

1.8 A andra sidan

ning ska ange ett exakt belopp och inte ett vdrdeinterval
kan det sannolikt vara sd att dven en batnads- eller vinstkalkyl kan behdva
vara noggrann ibland, t.ex. om det stdr och viger om &dtgdrden bor utforas
eller inte. Och en virdering som gors som underlag for att bestimma ersétt-
ning ir kanske oversiktlig i ett forsta skede av férhandlingssituationen.

Det som sades nyss om behov av védrdering och vdrderingsnoggrannheten
kan illustreras enligt figur 5 nedan.’’I typfall a ovan, markbytessituationen,
utgdrs den ersdttningsgilla skadan (= E) av skillnaden mellan fastighetens
viarde fore (= Vi) och dess virde efter intrdnget med hédnsyn till markbytet
(=V. ). Detta belopp E och didrmed dven V. maéste bestimmas exakt.
Diremot behdver man inte exakt bestimma vad virdet skulle ha blivit utan
atgird (= V,;3). Det rdcker vanligtvis vid védrderingen eller bedomningen av
batnaden att konstatera att det &r 16nsamt med markbyte; hur mycket ar i

princip ointressant.

*"De ekonomiska effekterna av markbyten vid byggande av motorvig har studerats i flera
examensarbeten vid KTH: Skoldeberg (1974), Ivarsson och Spross (1980), Bengtsson (1998) samt
Ciepielewski (1999). Utan att har ndrmare gé in pa detaljer kan ségas att arbetena pekar entydigt
pa samma resultat, att det dr kostnadseffektivare for Vagverket att genomféra markbyten i stéllet
for att enbart betala ut erséttningar. Till detta kommer, enligt undersdkningarna, att dven mark-
dgarna Over lag uppfattat resultatet efter atgdrderna som positivt. Ytterligare en gemensam
ndmnare ar att en markreserv behdvs som "morot" for att det ska finnas en opinion for markbyten
innan de genomfors.

38

Jfr Hager bl.a. s. 17, dir han som inledning pa sin avhandling om vérderingsritt patalar detta

specifika for den rittsliga vérderingen, ndmligen att domstolen maste exakt bestimma vad

virderingsobjektet dr virt.
39

Det ska papekas att figuren visar enbart det principiella behovet. Det 4r en annan sak, som vi
kommer att se senare, att virderingen i intrangsfallet inriktas pd att direkt bestimma erséttningen
(E), dvs. utan att det gors ndgonjamforelse mellan fastighetens hela virde fore och efter intranget.
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1.1 Bakgrund och problembeskrivning

Typfall a Typfall b Typfall c
BA E - réttsenlig ersittning
E E? V; - vérde fore intrénget
E'“‘i Vmi V, - Vérde ter intranget
Vs - vérde efter utan markbyte
Vma - Vérde eter med héngyn till
mdjlig markbyte
Vi Ve Vi Ve Vi Ve

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

I typfall b, den renodlade ersdttningssituationen da det inte &r mojligt att
utféora nagon skadebegrdnsande atgdrd, blir det fraga om att enbart bestim-
ma ersédttningen. Det blir alltsd inte aktuellt med ndgon bétnadsvérdering.

I typfall ¢ slutligen, d& det vore mojligt for fastighetsdgaren att sjalv gora
vissa skadebegridnsande &tgdrder, mdaste man vid bestdimmandet av den
rdttsenliga ersédttningen ta stdllning till om det &r skdligt att ta hénsyn till
dessa atgdrder eller inte. Det kan i sd fall bli frdga om att jamfdora olika
alternativ. Ersédttningen ska i princip bestimmas med utgdngspunkt fran det
rimligaste alternativet, vilket inte behdver vara lika med situationen med
optimala markbyten (= Vp;).* Fér att ta stillning till vilket alternativ som
det dr skiligt att grunda ersdttningen pa kan det bli aktuellt att gora kalkyler
av samma art som en batnadsberdkning, men de bor vara relativt noggranna

med tanke pd att de ska leda fram till ett ersédttningsbelopp.

Varderingsprocessen

De tre stegen i védrderingsprocessen (identifiering, kvantifiering och vérde-
ring) ska hédr beskrivas ndrmare med utgdngspunkt fridmst frdn att vérde-
ringsdndamalet dr att bestimma ersdttning. En anknytning go6rs framst till
fall b ovan, det mest "renodlade" erséttningsfallet. Syftet &r fortfarande att
ringa in det huvudproblem som ska studeras i arbetet. Darfor redogdrs i

korthet dven for tidigare arbeten inom &dmnet.

*Frggan om skiliga skadebegrinsande &tgirder, de principer som bér gilla i detta avseende,
behandlas ndrmare i avsnitt 2.2.5.
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Identifiering

Det forsta steget, identifiering av viardepdverkande faktorer eller intrdngs-
effekter, innebidr alltsd att man med ord, inte ekonomiska matt, beskriver

vilka konsekvenser som vigintranget orsakar pa jordbruksfastigheter.*'

Om vi knyter an till fall b ovan kan vi exemplifiera identifieringen av konsekvenserna
med foljande typiska intrdngseffekter i en sddan situation: (a) markforlust, (b) forlingda
dgoavstand - vdgen ej passerbar, (c) forsvdarad brukning - spetsiga horn och mindre falt
samt (d) okad féltkantverkan - det vixer simre intill vigen.

Kvantifiering

Det andra steget, kvantifiering av effekterna, gar ut pa att pa ett relevant sitt
mita effekterna. Det ska vara med ett matt som sedan ska géd att viardera i

nidsta steg.

Vi kan exemplifiera detta genom att kvantifiera effekterna i exemplet nyss. Markforlusten
(a) maits helt naturligt efter arealen (vanligen hektar vid jordbruksintrang), men dven den
minskade avkastningen (t.ex. kg/ar) har betydelse for att berdkna minskningen av avkast-
ningsvirdet. Det langre dgoavstandet (b) uttrycks primért som en langdenhet; det som
behdvs i ndsta steg dr den oOkade tidsatgdngen (tim/dr). Samma matt, 6kad tidsatging
(tim/ar), anvdnds dven for posten (c) forsvarad brukning; primért kan man dven i detta
fall kvantifiera effekten med annat matt, t.ex. antal meter nytillkommande sned féltkant.
Den sista effekten, (d) filtkantverkan,*” kan primart kvantifieras som antal meter ny falt-
kant och sekundirt som skordeforlust (kg/ar).

Kvantifieringen bestar sdlunda av tvda moment i sig, dels att primédrt ange ett
"fysiskt" maéatt (t.ex. meter ny fdltkant), dels att sekundédrt bestdmma en sort

(t.ex. kg/ar) som i nédsta steg gar att virdera monetért i kronor.*?

Tidigare undersokningar om identifiering och kvantifiering

Dessa bédda steg i virderingsprocessen, identifiering och kvantifiering av
konsekvenser som vigintrang orsakar pa jordbruksfastigheter, har sedan en
ldng tid tillbaka varit foremdal for omfattande undersdkningar i landet. Om
man dessutom vidgar dmnet nagot och rdknar in undersdkningar av arron-

deringseffekter i jordbruket mer allmént, s& finns det ett gediget material

“nnehéller i detta steg ar - liksom de tva Gvriga - i grunden identiskt dven for batnadsvirdering,
lat vara att ersdttningssituationen vanligtvis krdver ett noggrannare virderingsunderlag.

“'Begreppet filtkantverkan ar vedertaget i detta sammanhang som ett uttryck fér minskad skord
intill vdgkanten for och finns med som en sarskild post i t.ex. 1983 éars jordbruksnorm; se t.ex.
Vigverket (1992) s. 35. Vi aterkommer till denna post senare i avsnitt 3.4.2.

# Jfr Lind (1975) s. 15.

40



1.1 Bakgrund och problembeskrivning

fran det senaste halvseklet. De viktigaste arbetena ska kommenteras kort
hér.**

Forst kan ndmnas tva statliga utredningar, Faltarronderingskommittén
(1950) "Brukningskostnadernas samband med &kerfédltens storlek, form och
beskaffenhet" och Arronderingsutredningen (1963) "Effekten av varierande
faltutformning". Utredningarna gjorde bl.a. ingdende empiriska studier for
att méta arronderingens (faltform, filtstorlek, dgoavstand etc.) inverkan péa
arbetsbehovet i jordbruket.

Parallellt med, och ibland inom ramen fér dessa utredningar, bedrevs en
omfattande forskning inom &mnesomradet fastighetsstrukturens ekonomi
vid institutionen for fastighetsteknik, Kungliga Tekniska Hoégskolan i
Stockholm. Detta resulterade i tvd doktorsavhandlingar, Larsson (1947)
"Inflytandet av dgoavstandet fran brukningscentrum till indgojord pa arbets-
behov, driftsformer och driftsresultat" och Carlegrim (1956) "Om sam-
bandet mellan fastighetsstruktur och arbetskostnader vid normal jordbruks-
drift" samt tva licentiatavhandlingar, Fridell (1955) "Om filtkantverkan
samt dess eckonomiska och fastighetstekniska betydelse" och Eberhardsson
(1961) "Undersokningar rorande effekten av &dgoavstdnd". Vidare kan
ndmnas ett par andra i sammanhanget viktiga arbeten av Carlegrim, dels
(1963a) "Antal fiarder for brukning av viss akerareal", dels (1963b) "Studier
av trafikstrommar med sdrskild hdnsyn till véntetider for korsande langsam-
gdende fordon".

Resultatet av utredningarna och den nimnda forskningen lag i vésentliga
delar till grund for  Vagmarksersittningskommitténs (1963a) betdnkande
"Ersédttning vid upplatelse av jordbruksmark till allmidn vag". Detta resul-
terade 1 tillimpningen i 1963 ars vidgmarksersdttningsnormer for att
bestimma ersdttning fér vigintridng pd jordbruksfastighet.*’> Tidigare normer
fran 1948 ©byggde pad Vagmarksersittningssakkunniga (1948) "Betdnkande
angdende grunder for ersittning for upplatelse av vigmark m.m.".*¢

En utredning vid institutionen vid fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska
Hoégskolan, gjorde en total revidering av 1963 &rs norm. Det resulterade i

“For en mer fullstindig Sversikt dver savil svensk som utlindsk litteratur inom dmnesomradet
kan hénvisas till Gustafsson (2000) s. 14 ff.

“*En virderingshandledning utgavs separat, se Vagmarksersittningskommittén  (1963b).
Betraffande normens namn se Vigverket (1984) t.ex. del I s. 2. Ibland brukar man ocksé tala om
enbart 1963 ars vignormer.

*Fragan om ersittning for forsvarad brukning hade dock skjutits upp i 1948 &r norm i avvaktan
pa resultatet av Filtarronderingskommitténs utredning, som alltsd publicerades 1950. Ett slut-
betinkande angavs av Vagmarksersattningssakkunniga (1954), dér dven andra fragor togs upp,
t.ex. erséttning for intrdng i skogsmark.
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1983 ars jordbruksnorm publicerad av Vagverket (1984).47 Inga féltstudier
gjordes, utan bakgrundsmaterialet samlades in frdn svenska och utldndska
arbeten. Frdmst kan ndmnas Elinder (1984), som utvecklat en simulerings-
modell for att berdkna arbetsbehovet for vixtodling vid varierande féltstor-
lek och faltform.*® N&got &ar innan denna &versyn gjordes hade Lantméteri-
verket (1979b) uppdaterat posten forlingda dgoavstand i 1963 &rs norm.

Berdkningsprincipen i de nu upprdknade normerna eller vérderings-
metoderna foljer trestegsforfarandet med identifiering av intrangseffekter,
kvantifiering och védrdering av dessa samt slutligen bestimmande av ersidtt-
ning. Grunderna i 1983 ars jordbruksnorm for kvantifieringen av effekterna
har analyserats och ifrdgasatts i nagra arbeten som publicerats nyligen.
Gustafsson (2000) konstaterade, i sitt arbete "Strukturekonomiska effekter i
jord- och skogsbruk", redan ndgra ar efter normens tillkomst att denna hade
vissa principiella brister.*” Den tekniska utvecklingen har direfter lett till att
normen nu ir dnnu mer fordldrad i vissa avseenden. Det framgar av den
principiella analysen av Norell (1998) "Erséttning for védgintrdng pa jord-
bruksfastighet" samt examensarbetet "Brukningsintrdng" av Andersson och
Jansson  (2000).

Vardering

Efter denna utvikning har vi s& kommit fram till det tredje steget i vdrde-
ringsprocessen, vardering. Det innebdr alltsd att uppskatta skadan i mone-
tdra termer, att sdtta en "prislapp" pa intrdnget. Vi kan forst atervdnda till

det tidigare exemplet for att illustrera detta steg.

De identifierade och kvantifierade intrangseffekterna var (a) markforlust - hektar eller
minskad skord (kg/ar), (b) lingre dgoavstind - kilometer (meter) eller timmar per ar, (c)
forsvarad brukning - meter sned féltkant eller timmar per ar och (d) féltkantverkan -
meter ny filtkant eller minskad skord (kg/dr). 1 monetdra matt kan dessa effekter
uttryckas som kronor (utifran kr/ha) eller kronor per ar (utifran kg/ar) for markférlusten
samt kronor per ar for oviga intrangseffekter (utifran tim/ar eller kg/ar).

Redan av detta enkla exempel kan utldsas att virderingsmomentet inte ar sé
okomplicerat som den kanske kan forefalla vara vid en foérsta anblick. Detta

steg dr for det forsta helt naturligt starkt integrerat med det féregdende,

71 Vagverket (1992) finns tillimpningsanvisningar till 1983 &rs forslag till jordbruksnorm. Det ér
fortfarande egentligen ingen norm i egentlig mening eftersom det saknas tillimpningsavtal mellan
partema. Se nedan s. 48 om skillnaden mellan en norm och virderingsmetod.

“ Se Vigverket (1984) del III kapitel 5 s. 4.

* Arbetet publicerades forst ar 2000 men det utfordes i huvudsak r 1987; se a.a. s. 1.
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kvantifieringen, eftersom man redan dd maste hitta ett matt pa effekten sa
att den kan virderas till ett monetdrt belopp (kronor).’® I exemplet har det
monetdra beloppet genomgédende uttryckts som 4&rliga belopp, utom for
markforlusten som dven har virderats efter ett marknadsvirde per hektar.

Man kommer dirvid in pd kopplingen till det vardebegrepp som vérde-
ringen ska ta sikte pd - marknadsvirdet eller avkastningsvédrdet eller bédda
dessa. Aven om virderingen si hir langt i processen endast syftar till att
bedoma effekternas ekonomiska konsekvenser, sa gar det inte att frigdra sig
fran det malet. Virderingsprocessen med de tre stegen ingdrju som framgatt
endast som en del i ett storre sammanhang (jfr figur 4). Och da méste man
precisera savil vidrderingsobjekt som vdrdeslag. Annorlunda uttryckt méaste
man ta stdllning till frdgan om konsekvenser for vem: fastighetsdgaren,
fastigheten eller bdda dessa?

I exemplet ovan dr det uppenbart att intrdnget drabbar fastigheten initialt.
Det dr lika uppenbart att de monetédra konsekvenserna i form av minskade
intdkter, de arliga beloppen, drabbar fastighetsdgaren - eller mera exakt
hans jordbruksrorelse - under forutsdttning att han sjdlv brukar fastigheten.
Vad ska virderingen ta sikte pd i sa fall om syftet d4r att bestimma en rétts-

enlig ersdttning?

Vardering pa rattsliga grunder

Som vi varit inne pa tidigare styrs svaret pd den nyss stdllda frdgan om
virderingsobjekt och virdeslag av innehdllet i géllande ersdttningsregler.
Den vérderingsréttsliga grunden behdver darfér preciseras innan principerna
for att virdera skadan och bestimma ersédttningen ldggs fast. Bara som ett
par exempel kan nimnas att det méste undersékas om dels det ekonomiska
skadebegreppet, dels marknadsvdrdebegreppet i ersédttningslagstiftningen
har samma inneb6rd som inom fastighetsekonomin. Ytterligare ett exempel
dr hur man i den réttsliga védrderingen ska beakta mdjligheter till skade-
begridnsande atgdrder; jamfor virderingssituation 1 ¢ samt figur 4 ovan.

I de védrderingsmetoder och i vissa av de arbeten som rdknades upp
tidigare ingar helt naturligt det nyss behandlade tredje vérderingssteget.
I t.ex. 1983 arsjordbruksnorm védrderas sdlunda effekterna till en arlig skada
pé i princip samma sétt som vi gjorde i exemplet ovan. Det finns sd langt
inte heller nagon anledning att ifragasdtta en sadan varderingsmetodik,
eftersom det dr helt naturligt att utgd frdn Aarsbelopp vid intrang i en
kontinuerlig ekonomisk verksamhet som jordbruk utgdr.

%Se t.ex.Lind(1975)s. 16.
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Dédremot dr den védrderingsrdttsliga ansatsen, dvs. steget fran arsbelopp
till ersdttningsbelopp, styvmoderligt behandlad i 1983 ars norm. Och det
finns andra normer som har en annan ldsning pa ett principiellt identiskt
virderingsproblem, t.ex. 1974 ars akernorm for att bestimma ersédttning for
intrdng av kraftledningsstolpar i jordbruksmark. Frdn Lantméteriverkets sida
har man sokt rdda bot pad dessa oklarheter genom utvecklingsarbeten och
rekommendationer for forrdttningsvdrdering, men dessa rekommendationer
behdver utvecklas och fordjupas.

Jag gar hér inte ndrmare in pd motiveringen till ovanstaende slutsatser,
utan konstaterar bara sa ldnge att sa dr fallet. En genomgdng och analys av
de principer som olika normer och védrderingsmetoder bygger pad gors ldngre
fram i arbetet, i avsnitt 3.3 och 4.2.3 om intrangsersédttning respektive annan
erséttning.

De virderingsriattsliga aspekterna har behandlats ingdende av Hager
(1998) i doktorsavhandlingen "Virderingsritt". Hager tar upp manga intres-
santa och nya vinklingar pa fragor om ersdttning och vérdering vid expro-
priation, sdrskilt om ersdttning fo6r hel fastighet. Hager betonar att dmnet
virderingsritt dr av tvirvetenskaplig karaktir.’' Det kan i korthet sidgas bestd
av dels tolkningen av det materiella ersédttningsréttsliga regelsystemet, dels
forhallandet mellan den materiella och den processuella sidan, dels rent
ekonomiska och virderingsmissiga aspekter (se dven citatet nedan).’”> Hager
visar att just den processuella sidan vid domstol kan fa en betydelsefull
inverkan pa sjilva den materiella virderingen,’® och att bl.a. detta forhall-
ande kan leda till att det juridiska tolkningen av marknadsvédrdets innehall
vid expropriation ar en annan 4n det strikt ekonomiska virdebegreppet.’*

1.2 Syfte och avgransning

"Amnet vérderingsratt kan ur en bred synvinkel... sigas bestd av en i respektive ersittnings-
bestammelse reglerad grunduppséttning regler, hari innefattas naturligtvis  forarbeten  och
andra vagledande rattskallor. Det bor understrykas att denna grunduppsittning regler ocksd
kan hamta sitt innehdll frdn det skadestdndsrattdiga omradet, vilket i s& fall inbegrips i
reglerna.  Vidare hamtas en del, med eller utan modifikationer, frdn den ekonomiska varde-
ringsdisciplinen; slutligen, inte att forglomma, finns en processuell sida som i det enskilda
fallet kan vara mer eller mindre betydelsefull. (Hager, 1998, s. 22)

S'Sea.a.s. 21.
’Sea.a.bl.a.s. 22
3Se a.a. s. 22 samt kapitel 6.

**Se nedan avsnitt 2.3.2 om denna fraga.
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Den gjorda genomgédngen av vidrderings- och ersédttningsproblematiken vid
vidgintrang pa jordbruksfastigheter och tidigare utredningar inom &dmnet
visar att det finns ett uppenbart behov av att klarldgga de principer som
tillimpas vid bestdmmandet av ridttsenlig ersédttning i denna situation.
Hagers arbete tar frimst sikte pa védrdering av hel fastighet och darfoér finns
det anledning att underséka dven intrangssituationen frdn ersdttningsrattslig
synpunkt. Denna virderingssituation dr dessutom speciell pad sa vis att det
ofta 4r ménga fastighetsdgare som berdrs samtidigt, t.ex. vid byggande av en
motorvdg genom en jordbruksbygd. En naturlig fraga &r om detta faktum
kan stédlla speciella krav pa en rdttsenlig vdrderingsmetod, t.ex. vad giller
sdttet att bestimma berdrda fastigheters marknadsvdrdeminskning.

Vi kan sammanfatta problemstdllningen och precisera arbetets syfte med
utgdngspunkt fran flodesschemat i figur 6 nedan, som dr en vidareutveckling
av den generella modell som redovisats tidigare i figur 4.

Ersdttningsregler

Vapintrang pé jordbruksfastigheter

78RN’

[ Marknadsvarde? Avkastningsvarde?

1L
Virdeteori ] [ Vérdeteori

Varderingsmetodik? I Varderingsmetodik?

C Vérderingsprocessen )

Figur 6. Overskt over de fragestallningar som arbetet avser att behandla.
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Varderingssituationen 4r alltsid vigintrdng pa jordbruksfastigheter. Malet for
viarderingen &dr att komma fram till en réttsenlig erséttning, dvs. den ersitt-
ning som ska betalas enligt géllande erséttningsregler.

For att nd detta mal behdver fragan om val av vardebegrepp besvaras. I
sin tur styrs detta val av ersidttningsreglernas materiella innehdll. Redan frén
borjan maste darfor regelsystemet finnas med som en naturlig utgangspunkt.
De tva slagen av ersédttningar som aktualiseras vid intrdng - intrangs-
ersdttning och annan ersdttning - finns sdlunda med béde vid start och mal.

Vérderingsmetodiken kommer att vara en central frdga i hela arbetet.
Det dr dérvid ofrankomligt att g& in p& den bakomliggande vardeteorin,
nidrmare bestdmt teorin fo6r hur jordbruksfastigheters marknadsvédrde och
avkastningsvidrde reagerar pa ett vigintrang. Fortfarande kommer den virde-
ringsrdttsliga aspekten att finnas med i bilden, pa s& vis attjag diskuterar om
det kan finnas anledning att skilja pa en strikt ekonomisk och en rittsligt
bestdmd vidrdeminskning och hur detta kan paverka védrderingsmetodiken.
Aven den processuella sidan kan ha betydelse i det sammanhanget.’’

De tre stegen 1 varderingsprocessen, identifiering, kvantifiering och
virdering av intrdngseffekter, kommer i huvudsak att tas upp genom exemp-
lifieringar. Det gar inte heller hér att frigéra sig frdn védrderingsrétten, t.ex. i
vilken man man bor ta hdnsyn till skdliga skadebegridnsande &tgidrder nér
man uppskattar skadan. Men jag kommer inte att i detalj g& in pa hur man
kvantifierar t.ex. den dkade brukningstiden.

Vardeminskningen, beddmd eller berdknad beroende pa& om beloppet
avser marknadsvédrdet eller avkastningsvédrdet, &r den sista anhalten i
schemat innan den réttsenliga erséttningen slutligen bestdms. Det som
skiljer dessa bdda moment &t beloppsméssigt dr att det kan finnas anledning
att i slutdndan korrigera ett vdrde eller en virdeminskning med hénsyn till
speciella regler i ersdttningslagstiftningen; se om denna frdga i kapitel 2.
De viérderingsrdttsliga aspekterna kommer ju annars, som vi sett, in pa ett
tidigare stadium i den stdrre processen. I de flesta fall behéver man av den
anledningen inte gdra nagon slutkorrigering av det berdknade vdrdeminsk-
ningen, vilket i figuren har markerats med att rutans ram inte &r heldragen.

Sammantaget dr det alltsa frdga om ett integrerat forfarande, dér den
ekonomiska sidan av problemet dr starkt sammankopplad med den réttsliga
sidan. Schemat i figur 6 kan naturligtvis inte fdnga upp alla dimensioner av
det problemet som ska behandlas, och goér inte ansprdk pa det heller, men
det kan vara bra att ha i d4tanke som utgangspunkt for fortsdttningen.

*Seavsnitt 2.3. om den processuella aspekten. Dir gors dven en precisering av virderings-
situationen i det avseendet att arbetet tar sikte pa i forsta hand principerna fér officialvdrdering

vid lantméteriforréattning.
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Ett annat sétt att illustrera problemet och avgrdnsningen av det som ska
undersokas dr utifrén forhéllandet mellan juridik, ekonomi och teknik. Négot
forenklat kan sdgas att den tekniska aspekten kommer att ldmnas at sidan
helt. Som ndmnts nyss kommer alltsd kvantifieringen inte att tas upp annat
in genom principiella exempel, ndagon direkt berdkningsmetodik behandlas
inte vad géller t.ex. séttet att bestimma arsskada.

Det som aterstir blir ddrmed de juridiska och ekonomiska delarna.
Tillsammans ska vi ur dessa "burkar" skapa ramen fér och skissera den
rattsenliga ersdttningen, vilket &skadliggoérs i figur 7. Detaljerna i tavlan,
dvs. att med hjdlp av "teknikburken" exakt i kronor vdrdera och bestimma
ersdttningen for ett viss intrang, kommer inte att malas upp.

Det dr detta forfarande som vi kan kalla juridisk eller réttslig vérdering.®

Rattsenlig

Juridik = ersattning

Figur 7. Den réttsenliga ersattningen kommer att skissas med burkarna
juridik och ekonomi; de vérderingstekniska detaljerna lamnas ogjorda.

Ytterligare en vinkling pad problemstdllningen kan goéras med utgangspunkt
fran tre begrepp som ibland brukar anvédndas i praktiska sammanhang nér
det géller intrdngsvédrdering, ndmligen vérderingsprincip, vdrderingsmetod
och vérderingsnorm.

Med en vérderingsprincip avses ndrmast en mer overgripande och - som
framgédr av ordet - principiell vdarderingsmetodik. Som exempel kan tas den
sa kallade TAN-modellen for berdkning av total ersdttningsgill skada vid
intrang i areella niringar.”’

Tfr Hager (1998) t.ex.s. 22.

S"IAN-modellen kommer att behandlas utforligt i kapitel 4. Modellen presenterades i rapporten
"Intrang i areella ndringar"(Norell, 1989), med underrubriken "Principer [min kurs.] for att
bestimma ersidttning enligt expropriationslagen".
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En vérderingsmetod ar vanligtvis, till skillnad mot en vérderingsprincip,
praktiskt anvdndbar for att bestdmma ersdttning i konkreta fall. Ett bra
exempel dr 1983 arsfordag till jordbruksnorm. Fran Lantméteriverkets sida
har flera réattsenliga varderingsmetoder tagits fram, exempelvis for att
virdera intring av underjordiska ledningar i jordbruksmark.®®

Skillnaden mellan en metod och en vérderingsnorm bestdr i att det enligt
gingse uppfattning ska finnas ett tillimpningsavtal for en norm.>’ Ett sadant
avtal, liksom Ovriga grundldggande védrderingsférutsdttningar, kan innebira
att ersdttningsnivan avviker frdn vad som é&r rédttsenlig ersédttning.

Det ligger i sakens natur att inte alltid gér att entydigt dra grinsen mellan
en virderingsprincip och en virderingsmetod och det dr vanligtvis inte
heller ndgot sjalvindamal. En vdrderingsmetod bygger givetvis i grunden pa
vissa virderingsprinciper, som kan vara mer eller mindre direkt tilldmpliga
for vdardering i enskilda fall. Det dr kanske sd att begreppet varderings
metodik, i den betydelse det getts i avsnitt 1.1.2, ofta tdcker in bade princi-
per och metoder. Dédremot kan gridnsen mellan en metod och en norm vara

viktig med tanke pd vad som nyss sagts om réttsenligheten.

Vi kan sd sammanfatta frigan om arbetets syfte med fdljande nyckelord:

+ virdering,

* intrang pa jordbruksfastigheter,

+ speciellt markdtkomst for vdgar ochjiarnvégar,

* virderingsrittsliga grunder och rédttsenlig ersdttning samt

« generell och principiell vdarderingsmetodik.
Syftet d4r ddremot inte att ta fram en operativ virderingsmetod.
Till detta vill jag ldgga en forhoppning: att avhandlingen kan bidra till en

6kad 6msesidig forstdelse mellan jurister och fastighetsvidrderare. Det finns

det enligt min mening ett klart behov av.

%8 Se Lantmiteriverket (1991) samt Nilsson och Norell (1994).

Typexempel pa normer ar 1950 &rs skogsnorm och 1974 &rs dkernorm, vilka anvinds for att
bestdmma ersattning for intrdng av kraftledningar i skogsmark respektive jordbruksmark. 1950 ars
skogsnorm anvinds vanligen dven for att bestimma ersittning for védgintrang i skogsmark. Se
Vigmarksersattningssakkunniga (1954) s. 146 ff. och Ds I 1974:11 om dessa bdda normer. Det
senaste tillampningsavtalet mellan foretrddare for ledningsdgarna och Lantbrukarnas Riksforbund
ar fran ar 2001. Det sagda om skillnaden mellan norm och metod hindrar givetvis inte att en ratts-
enlig virderingsmetod, eller delar av denna, kan ligga till grund dven for en ersattningsnorm. Men
det dr i sa fall upp till parterna att ta stéllning till denna fraga.
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1.3 Metodik och uppléaggning

1.3.1 NAgravetenskapsteoretiska utgangspunkter

"Subjektiviteten &r sanningen." (Kierkegaard, 1979, s. 179)

"Om det inte finns nagot mojligt satt att avgdra huruvida ett visst pAstdende ar sant, s3 har
det pastdendet Overhuvudtaget ingen mening." (Waisman, 1930, citerad i Johansson och
Liedman, 1987, s. 18)

Jag vill inleda detta avsnitt om forskningsmetodik och uppldggning av
arbetet med nagra personliga vetenskapsteoretiska och filosofiska reflek-
tioner. Det d4r ju min grundinstdllning i dessa frdgor som, mer eller mindre
uttalat, har varit styrande for det dvergripande angreppssédttjag tillampat.

All forskning strdvar férhoppningsvis mot samma mél, sanningen. Vad
som menas med sanning dr ddremot en annan sak. Fran filosofisk synpunkt
ir det en fraga som det historiskt sett rdtt delade meningar om. Ovanstaende
citat 4r bara exempel pi tvd riktningar inom filosofin, existentialism®® och
logisk positivism, med diametralt olika uppfattningar om eller férhéallnings-
sdtt till sanningen.

En annan utgadngspunkt for forskningen anses ofta vara att den bdr vara
objektiv. Det dr knappast ldttare att definiera detta maél eller krav &n det
foregaende. Exempelvis Hermerén redovisar sdlunda 14 definitioner av
objektivitetsbegreppet, vilka han delar in i fyra huvudgrupper: (1) objek-
tivitet som saklighet och opartiskhet, (2) objektivitet som frihet fran
viarderingar, (3) objektivitet som oberoende av subjektiva faktorer samt (4)
objektivitet som saklig korrekthet.’ Naess menar att vi pa grund av denna
begreppsforvirring bor undvika ordet objektivitet och i stdllet anvidnda
uttrycket  saklighet.%?

Det fortjanar dock att papekas att Kierkegaard - liksom for 6vrigt dven Nietzsche - inte alls
fornekade att det finns verkliga, objektiva fakta inom naturvetenskapen. Kierkegaard var inte
virdesubjektivist. Didremot var han stark motstdndare till den hegelianska strikta uppdelningen
mellan subjekt och objekt. Kierkegaard menade att innebdrden av ett objektivt faktum for en
person beror pd hur denne forhaller sig till det (jfr citatet sist i avsnitt 1.3.2).

' Se Hermerén (1972)s. 92 ff.

62Ge Naess (2000) s. 71 ff. Naess siger bl.a. att uttrycken "objektiva beskrivningar" och "att se
objektivt pd saken" star ofta for "sakliga beskrivningar" eller "att se med opartisk blick". Han
stéller upp sex normer for saklighet vid verbal kommunikation, vilka sdger att man (1) ska halla
sig till dmnet, (2) aterge motstdndarens synpunkter sid att denne finner atergivelsen adekvat,
(3) inte gora ett inldgg sa att dhoraren eller ldsaren blir vilseledda att tolka mostdndaren pa ett
ofordelaktigt sétt, (4), inte tillskriva motstdndaren synpunkter som denne inte héller med om,
(5) inte gora en framstillning pa ett sddant sdtt att lasaren far en skev bild som tjdnar en parts
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Jag tdnker inte fo6rdjupa mig i ndgon allmén filosofisk diskussion av
ovanstaende fragor. Det lilla som sagts visar bara pd att inte ens de enligt
vanlig uppfattning grundldggande kraven pa forskningen, "sanning" och
"objektivitet", dr problemfria.

Den gren av filosofin som vetenskapsteorin utgdér dr dock intressant hér
och darfor vill jag berdra detta dmne nédgot. Det kan vara lampligt att knyta
an till de tvad huvudinriktningarna inom vetenskapsteorin under 1900-talet,
positivismen och hermeneutiken.®’I sina huvuddrag kan dessa vetenskapliga
motpoler schematiskt beskrivas pa det sdtt som framgar av tabell 1 nedan.
Enkelt uttryckt kan sdgas att det centrala for positivismen &r att forklara
medan hermencutiken  betonar forstielse.®

Tabell 1. Oversikt 6ver vad som karaktériserar positivistiskt och hermene-
utisk vetenskapsteori. (Efter Johansson och Liedman, 1987, s.
109.)
Positivism Hermeneutik
Kunskapsteoretiska Empirism Anti-empirism
tand kt .. . -
standpuniter (empirisk) kunskapsrealism Kunskapsrelativism
Ontologiska® Naturalism (betonar Anti-naturalism (betonar
stdndpunkter naturlagar eller statistiska subjekt)
korrelationer)
Atomism (betonar delarna) Holism (betonar helheten)

* Med ontologi menas léran om det som existerar.

Forklaringskriteriet kommer hos den logiska positivismen till uttryck i veri-
fierbarhetsprincipen, som formulerats av bl.a. Waisman (se det inledande
citatet); pastdenden som inte gar att avgdra om de &dr sanna eller falska ar
metafysiska och meningsldosa. Helheten ska forstds utifran delarna enligt det

intressen pa andras bekostnad samt (6) halla kontext eller yttre omstédndigheter som inte har med
saken att gora neutrala. Jfr 4ven Hermerén (1972) s. 87, som menar att man hellre bor tala om
"sakliga" argument i stdllet for "objektiva" argument.

% Se t.ex. Patel och Davidsson (1994) s. 23.
% Se Patel och Davidsson (1994) s. 26.

Jag har forenklat den tabell som Johansson och Liedman redovisar. De tar d4ven med de veten-
skapsteoretisk inriktningarna marxism, feminism, teoretisk realism och strukturalism i tabellen.
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atomistiska synsidttet. Uppdelningen i bestdndsdelar &dr analys, helhetens
uppbyggnad ur delarna ar syntes.

Den ideala positivistiska forskningsmetoden kédnnetecknas av att forska-
ren formulerar hypoteser och teorier, helst i form av matematiska formler,
vilka sedan provas empiriskt. Forskarens forhallningssétt ska kdnnetecknas
av strikt objektivitet; 4atskillnad mellan subjektet (forskaren) och forsk-
ningsobjektet. Forskaren ska kunna bytas ut och resultatet ska &nda bli
detsamma.®® Den ideala vetenskapen for positivismen ir fysik.

Hermeneutiken, eller tolkningsldran, &r positivismens motpol och kénne-
tecknas av anti-empirism, kunskapsrelativism, subjektivism och holism.%’
Hermeneutiken presenterar sig sjdlv som en metod for humanvetenskaperna.
Forstaelse dr viktigare dn forklaring. Helheten gar fore delarna; kunskapen
borjar med en forestdllning om det hela och inte med ett antal fakta som
stdlls samman till helheter eller teorier.

Den hermeneutiske forskaren ndrmar sig forskningsobjektet subjektivt
utifrdn sin egen forforstdelse (kunskap, tankar, kdnslor m.m.). Tolknings-
processen kan liknas vid en spiral ddr forskaren efterhand modifierar sin
forforstaelse och dédrefter fortsdtter utifran denna nya forforstaelse. S& fort-
sitter det tills processen ar klar.®®

Det som sagts hittills om dessa bada forskningsmetoder dr védlkédnda
forhallanden. Jag vill darfér nu forsdéka klarldagga hur dessa synsdtt kommer

in i mitt arbete.

1.3.2 Principiell metodik i detta arbete

"Vérderingar & mera konst &n vetenskap, mera omddme och erfarenhet &n teknik och
matematik, mera arlighet och etik &n tévlan om vérden... (Gustafsson m.fl., 1978, s. 19)

I detta arbete dr disciplinerna ekonomi och juridik, eller ndrmare bestdmt
symbiosen mellan dessa. Varken positivismen eller hermeneutiken &r som
framgétt skridddarsydda for detta &mne. Det finns ddremot vissa delar av
dmnet som ldmpar sig for ett positivistisk angreppssédtt, medan andra delar
dr mer ldmpade for den hermeneutiska metoden.

Mycket forenklat kan sdgas att ortsprismetoden vid fastighetsvirdering i
grunden paminner om ett positivistisk angreppssdtt. En strikt tillimpning av

% Se Patel och Davidsson (1994) s. 24.
’Se t.ex. Johansson och Liedman, 1987, s. 93 ff. och 206 ff. om hermeneutiken.

%8Se Johansson och Liedman, 1987, s.95.
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metoden gar ut pd att med ett empiriskt, statistiskt material visa pa en
fastighets marknadsvdrde. Marknadssimulering kan didremot liknas vid ett
hermeutetiskt angreppssitt; vdrderaren beddomer marknadsvédrdet utifrdn sin
egen forstaelse for hur prisbildningsprocessen fungerar. Bédda dessa viérde-
ringsmetoder - som ofta kompletterar varandra vid uppskattning av en fas-
tighets marknadsvidrde - kommer att behandlas i arbetet. Och tolkningen av
gillande ersédttningsrétt dr givetvis en viktig plattform for arbetet.

Jag stéller inte upp nagra hypoteser som jag provar. I sd& motto anvinder
jag inte en positivistisk forskningsmetod. Ddremot kommer uppldggningen
att 1 positivistisk anda var uppbyggd kring momenten analys och syntes.

Symbiosen mellan ekonomi och juridik, som illustrerats i figurerna 6 och
7, kan mojligen ses som ett holistiskt forhallningssdtt. Helheten dr viktig.
Samtidigt dr det viktigt att de delar som ingar i modellen i figur 6 &r riktiga.

Sjdlva forskningsprocessen liknar ocksd mycket den hermeneutiska
spiral som beskrevs ovan. Jag har utgétt fran mina samlade erfarenheter,
min egen forforstaelse, och under resans gang har jag gjort bade kursidnd-
ringar samt backat och tagit ny fart. Efterhand har det slutliga mélet skymtat
fram for att slutligen klarna.

Det finns ocksé en hel del pragmatiska inslag i arbetet. Detta dr tdmligen
naturligt med tanke pa att arbetet syftar till att ldgga grunden for en praktiskt
inriktad vdrderingsmetodik. Och att mina egna erfarenheter spelar en roll i
det sammanhanget dr ndrmast en sjdlvklarhet.

Om jag ska sdtta en vetenskapsteoretiskt etikett pd metodiken skulle jag
mot denna bakgrund ndrmast vilja karaktdrisera den som postpositivistisk
eller postmodernistisk® Jag har dock inte gitt si langt som Feyerabend
foresprakar, nimligen att "allt ar tillatet".”® Dédremot tycker jag att den
postmodernistiska tanken att det bor finnas en mera lekfull attityd inom

forskningen verkar tilltalande.”’

“Jfr Johansson och Liedman (1987) s. 115 ff. om dessa bada riktningar. Feyerabend och den
sene Wittgenstein dr representanter for postpositivismen, som vill avskaffa overgripande kun-
skapsteori (metasystem). Postpositivismen kan ses som postmodernismens filosofi, vilken som
stilart blandar friskt vad som helst.

"En av hans teser ir att den enda princip som inte himmar utvecklingen ar att allt r tillatet; se
Feyerabend (1977) s. 25. En annan édr att vetenskap dr en i huvudsak anarkistiskt verksamhet (a.a.
s. 21), vilketjag tycker kan vara en intressant tanke som vetenskapsteori betraktat.

"'Postmodernismen beskrivs pa bl.a. foljande sitt av Johansson och Liedman (1987) s. 120:
"Primért har postmodernismen varit en stromning inom arkitekturen, konstarterna, filosofin och
ideologidiskussionen, men den har konsekvenser ocksa for fackvetenskapen. Rent allmént vill den
inte bara forstirka en kunskapsrelativistisk héllning, utan ocksa fa bort den allvarliga attityden i
forskningen. Ocksé hér vill man ha en mera lekfull attityd. Man striavar efter det som &r en titel pa
en av Friedrich Nietzsches bocker, Den glada vetenskapen .
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1.3 Metodik och uppléaggning

Trots denna instdllning har jag hela tiden att haft ambitionen att vara
saklig. Detta géller kanske speciellt den juridiska analysen i kapitel 2. Men
inte heller i 6vrigt har jag pa ndagot vis sokt vilseleda ldsaren genom att
medvetet uteldmna eller forvrida fakta, t.ex. vad andra har skrivit i dmnet;
urvalet av detta har naturligtvis d4nda till viss del styrts av mina egna grund-
liggande vérderingar.

Jag tror innerst inne att forskning i allménhet och fastighetsvdrdering i
synnerhet i grunden handlar om sévél fornuft, egna erfarenheter som en hel
del kinsla.”” Vi kan bara erinra oss om citatet i inledningen till detta avsnitt,
att virderingar d4r mer konst dn vetenskap etc. Virdering med t.ex. mark-
nadssimulering krdver onekligen en hel del kdnsla for den disciplinen.

Jag vill dven ndmna bara ndgra ord om det skrivsitt jag tilldmpat, t.ex.
vad géller anvdndning och forklaring av olika begrepp. I det avseendet har
jag haft ambitionen att arbetet som helhet ska kunna forstds av foretrddare
for bdda de discipliner som jag tar upp. Enkelt uttryckt ska den réttsliga
delen kunna forstds av ekonomer och de ekonomiska avsnitten ska kunna
forstds av jurister. Detta mal dr naturligtvis svart att uppfylla vad géller alla
enskildheter, men det kan vara en forklaring till om ndgon ldsare uppfattar
mig som dvertydlig pd en del punkter.

Till sist vill jag sluta cirkeln i detta metodavsnitt genom att dtervénda till
Kierkegaard och hans subjektiva forhallningssétt till sanningen. Det passar
bra med f6ljande citat ur Ovetenskaplig efterskrift, eftersom jag har fatt
anledning att bade korrigera kursen under resans gang i detta arbete och
omprova egna tidigare publicerade stdndpunkter i &mnet.

"Empiriskt, dvs. enligt erfarenheten, bestdmmer man sanningen som tankens Overensstam-
melse med verkligheten. Redan darmed blir sanningen ndgonting standigt vardande, nagot
som man oOnskar och stravar efter, eftersom foremdlet for ens erfarenhet aldrig &r fardigt,
och eftersom den existerande ande som gor erfarenheterna salv & i sténdigt vardande.
SAlunda bestar sanningen i ett andlost ndrmande och korrigerande, vars begynnelse man inte
kan faststélla darfor att det aldrig kan bli nagot bekraftande dut. Dess begynnelse kan inte
heller ske som ett antagande, en hypotes, eftersom en hypotes alltid forutsitter att ett sut-
giltigt avgorande skulle kunna ténkas" (Kierkegaard, 1979, s. 179)

72

Jfr Naess (1990) s. 81 ff., som anser att vetenskap handlar om fornuft och kédnsla, och att dessa
egenskaper mycket vdl gar att férena, bara man inte anviander kénslouttryck som argument for
eller emot en &sikt - diar han som framgétt pladerar for saklighet - utan som t.ex. ett stilistiskt
uttrycksmedel i framstéllningen.
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1.3.3 Arbetets upplaggning

Nidr det sa giller arbetets uppldggning i stort bestdr det av tre huvudavsnitt
(kapitel 2-4) forutom inledningen samt det avslutande kapitlet 5.

De erséttningsréttsiiga grunderna tas upp i nésta kapitel 2. Inledningsvis
redogdrs for grundprinciperna i expropriationslagen. Dessa utgdrs i sin tur
av ett antal byggstenar sisom det ekonomiska skadebegreppet, fragan om
adekvans och kausalitet, skdliga skadebegrdnsande atgdrder etc. Vidare
behandlas de rédttsliga grundvalarna for de tva posterna intrdngsersdttning
och annan ersédttning. Visentligt for den forsta posten &r tolkningen av
marknadsvirdebegreppet. I det sammanhanget kommer jag ocksa att ta upp
frdgan officialvdrdering vid forrdttning, vad som utméirker detta forfarande
jamfort med domstolsforfarandet samt om detta forhallande kan innebéra
nagon skillnad vad gédller innebdrden i marknadsvédrdebegreppet. I frdga om
posten annan ersdttning kommer bl.a. restskadeprincipen att diskuteras
utforligt.

De sédrskilda undantagen fran marknadsvédrdeprincipen, frdmst influens-
regeln och presumtionsregeln, behandlas mycket kortfattat (i sédrskilda
bilagor goérs en mer detaljerad framstdllning). Likasa tas fragan om ersitt-
ning for svirbeddmbar och oférutsebar skada upp i ett kort avsnitt.

Jag gar till viga pa "sedvanligt sédtt" i detta kapitel. Den ersdttningsrétts-
liga analysen gors salunda med utgangspunkt frdn lagtext, forarbeten,
doktrin och réittspraxis.73

I kapitel 3 behandlas principerna for att bestdmma intrangsersittning.
Syftet &r som framgatt att ldgga fast principerna for en réttsenlig vérder-
ingsmetod, inte att ta fram en operativ vdrderingsmetod. Ddremot dr det ett
viktigt moment att analysera tillimpbarheten hos gédngse vdrderingsmetoder.
Kapitlet innehéller darfor en sddan metoddversikt och analys.

En central fragestdllning i kapitel 3 4r hur intrangsersédttningen bor rétts-
ligen bestimmas i de fall d& det inte gar att med vanliga vdrderingsmetoder
konstatera att det uppkommer ndgon marknadsvdrdeminskning. Redan hér
kan sdgas att marknadssimulering, som innehdller subjektiva inslag,

kommer att vara en central fraga. Virderingsprinciperna kommer slutligen

" Redan hir vill jag nimna attjag ofta har hinvisat till hovrittsdomar refererade i Lantmiteriets
rattsfallsregister avd. II (malens nummer framgdr av sammanstédllningen av refererade rattsfall).
Jag dr medveten om att detta naturligtvis inte dr prejudicerande domar, men jag har dnda ansett
det vara virdefullt med en sddan redovisning. I s& matto har jag gjort ett avsteg fran géngse
juridisk forskningsmetodik. Aven generellt sett torde jag med min icke-juridiska bakgrund ha
anvint mig av ett skrivsétt i kapitel 2 som kanske framstar alltfor kategorisk sett med juristogon.
Men det dr alltsd mitt valda angreppssitt och det ska ocksé ses mot bakgrund av arbetets syfte.
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1.3 Metodik och uppléggning

att i detalj tillampas pa den speciella vdrderingssituation som végintrang pa
jordbruksfastighet utgdr.

Kapitel 4 innehaller det tredje huvudavsnittet, ndamligen principerna for
att bestdmma annan ersittning. Restpostprincipen har en central funktion,
dvs. att annan ersédttning kan bestdmmas till skillnaden mellan den totala
ersdttningsgilla skadan och intrdngsersédttningen nédr det som i detta fall &r
avkastningsfastigheter (jordbruk) som &r utgédngspunkten for védrderingen.
Kapitlet kommer diarfér att belysa problemet att bestimma minskningen av
avkastningsvirdet (totalskadan) och de komponenter som ingdr i en sadan
berdkningsmodell. Nidrmare bestimt kommer parametrarna arlig skada,
kalkylhorisont, framtida marknadsvdrdeminskning samt kalkylrdnta att
behandlas. Forutom mer principiella och teoretiska utgangspunkter kommer
dven frdgan om normalisering eller schablonisering att diskuteras.

Tillvdgagdngssdttet i stort dr likartat for kapitlen 3 och 4. Analysen
bygger bl.a. pd en genomging av inhemsk litteratur och réttsfall. Nagra
empiriska undersdkningar gors inte inom ramen for arbetet.

En annan likhet mellan framstdllningen i dessa bada kapitel dr attjag har
forsokt skilja pa & ena sidan generella aspekter och & andra sidan vad som é&r
speciellt for situationen védgintrang péd jordbruksfastigheter. De generella
principerna &r som jag ser det tillimpliga pd avkastningsfastigheter i
allmidnhet. Dessa principer kommer att diskuteras ingdende och detaljerat
for vagintrangsfallet; 1 avsnitt 3.4 om intrdngsersdttning och i avsnitten
4.4.2,4.5.2, 4.6.2 samt 4.7.2 om annan ersédttning. Den ldsare som dr enbart
intresserad av de dvergripande generella principerna kan med fordel ldmna
dessa specialfragor &t sidan.

I kapitel 5 gors slutligen en syntes och sammanfattning av arbetet.
Ambitionen frdn bdrjan var attjag skulle géra en viss jamforelse med andra
linder, men det blev inte s& av olika anledningar. I kapitlet dras d&rfor
slutsatser om den behandlade védrderingsmetoden mot bakgrund av den
ersdttningslagstiftning och de procedurregler som tillimpas ndr man Idser

ersdttningsfragorna i Sverige.
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Kapitel 2

De ersattningsréattsliga grunderna

2.1 Inledning

I detta kapitel behandlas de ersdttnings- och virderingsréttsliga utgangs-
punkterna for en principiell vdrderingsmetodik fér den aktuella védrderings-
situationen védgintrang péd jordbruksfastigheter. Ett grundldggande krav pé en
sddan metodik &r att den ska vara rattsenlig. Det innebédr att den ska bygga
pa de materiella ersidttningsbestimmelserna i 4 kap. ExL.”*

I figuren pé nésta sida sammanfattas de ersdttningsrdttsliga grunderna
schematiskt. Figuren har tagits med redan hédr i inledningen for att ge en
oversikt 6ver det ersdttningsrittsliga systemet.”

Malet med virderingen #r att i slutindan komma fram till ersittnings-
beloppen intrdngsersittning och annan ersittning. For att nd dit behdvs det
virderingsprinciper och vérderingsmetoder, dvs. en adekvat varderings
metodik. Metodikfragorna behandlas i kapitel 3 och 4 for intrdngsersdttning
respektive annan ersdttning, men for att ge en fullstindig bild over det
virderingsrittsliga systemet harjag d4nda lagt in dessa moment i figuren.

74

Ersdttning for upplatelse av végritt ska genom hénvisningen i 55 § VigL bestimmas enligt 4
kap. ExL i tillimpliga delar. Foér mark som tas i ansprak for jairnvdgsdndamal finns motsvarande
hinvisning i 4 kap. 5 § LBJ (inlésen) samt 5 kap. 10 a § FBL (fastighetsreglering). Det kan
anmairkas att i de fall att parterna kommer §verens om erséttningen, vilket dr savdl vanligt som
rattsenligt, s dr det inte sdkert - men inte heller uteslutet - att expropriationslagens materiella
regler kommer att vara styrande for erséttningsnivan. Hédr avses dock nédrmast en virderings-
metodik som ska utgéra grund for exempelvis lantméterimyndighetens officialbeslut vid forratt-
ning; se vidare avsnitten 2.3.2, 3.4.1 och 4.2.2 om officialvirdering. Dessutom ska redan hér
sdgas att de procedurregler som géller for officialvarderingen kan i sig komma att inverka péd
ersdttningens niva, dvs. att denna inte styrs av enbart de materiella reglerna i 4 kap. ExL.
3 Det kan kanske diskuteras om figuren dr en sammanfattning av eller en utgangspunkt for den
ersittningsrittsliga analysen. Det dr kanske ndrmast det senare eftersom figuren inte illustrerar
nagot nytt i egentlig mening; fransett naturligtvis att det &r min egen tolkning. Darfér passar
figuren in bra hér som en introduktion till kapitlet.
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Figur 8. Oversikt Over  expropriationdagens grundprinciper for  vérdering
av intrang.

Kapitlet kommer alltsd att beskriva den som jag i1 figuren valt att kalla
"réttsiga ramen". En grundprincip f6r kompensationen enligt exprop-
riationslagen dr att sakdgarens formogenhetsstillning ska vara ofdrdndrad
(se vidare avsnitt 2.2.1). Den sd kallade diffeorendéran kan vara ett hjilp-
medel for att uppskatta expropriationsskadan (se avsnitt 2.2.2).

Det dr endast ekonomiska skador som ersitts, varfor detta begrepp ar

centralt i sammanhanget (se avsnitt 2.2.3).
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2.1 Inledning

For att man ska fa den ersittningsgilla skadan méaste kraven pa kausalitet
och adekvans vara uppfyllda (se avsnitt 2.2.4). Vidare ska hénsyn tas till
skdliga skadebegransande atgarder vid skadeuppskattningen (se avsnitt
2.2.5). Skadestandsrdtten utgdr i grunden forebild foér bada dessa "filter",
vilka frimst far betydelse for att bestimma delposten annan ersédttning och
dirmed dven totalersdttningen.

Aven undantagsbestdmmelserna i 4 kap. ExL, t.ex. influensregeln och
presumtionsregeln (se avsnitt 2.5), har betydelse for avgridnsningen av den
ersédttningsgilla skadan. Dessa bestdmmelser, som ska tilldimpas pa intrdngs-
ersdttningen, kan leda till att principen om of6rdndrad formogenhetsstill-
ning rubbas.

Den ersdttningsgilla totalskadan i intrdngssituationen ska s& att sdga for-
delas pd posterna intrdngsersittning och annan ersittning, dvs. ersédttning
for fastighetsskadan och 6vrig ekonomisk skada. Annorlunda uttryckt kan
man sdga att den ersittningsgilla skadan utgér ramen for dessa bada poster.”®
De grundldggande principerna for bestidmning av intrangsersdttning och
annan ersdttning redovisas 1 avsnitten 2.3 respektive 2.4. En visentlig
utgangspunkt for posten annan ersdttning &r att den vid intrdng pé en
avkastningsfastighet kan bestimmas som en restpost, som i princip utgdrs
av skillnaden mellan inverkan p& avkastningsvédrdet och marknadsvérdet.

I ett sdrskilt avsnitt (2.6) redogdrs for begreppen svarbedémbar och ofor-
utsebar skada. Kapitlet avslutas (avsnitt 2.7) med en principiell védrderings-
modell mot bakgrund av de virderingsréttsliga grunderna. Denna modell
kan ocksa ses som en introduktion till de efterféljande mer viarderingsinrik-
tade kapitlen.

S& langt en Oversikt 6ver och en i viss man sammanfattning av kapitlets
innehall. Till sist vill jag bara &ter understryka, att d&ven om syftet med
viarderingsmetodiken &dr att bestdimma de tva posterna intrdngsersittning
och annan ersédttning, s& utgdr de tre Oversta "korten" i figuren viktiga
grunder fo6r den réttdiga varderingen. De &dr lika viktiga for helheten pé
samma sdtt som att en kortlek utan alla kort dr obrukbar.

En naturlig utgangspunkt for den foérdjupade analysen av den réttsliga
ramen 4r begreppet expropriationsskada. Jag kommer darfor att inleda nésta
avsnitt med en beskrivning av detta begrepp, sdsom det uttrycks i lagens

forarbeten.

" Dirav den dubbelpekande pilen i figuren, vilket illustrerar att det inte &r nddvandigt att beridkna
ersdttningarna (intrdngserséttning och annan ersittning) genom att forst bestimma den ersatt-
ningsgilla totalskadan, men att denna alltid utgér den yttre ramen for den totala erséttningens
storlek. En annan sak &r att det sikraste séttet att bestimma posten annan ersittning vid intrang pa
jordbruksfastighet &r via en bestimning av totalskadan, vilket kommer att framgé av avsnitt 2.4.
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Kapitel 1 De erséttningsréttsliga grunderna

2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

I expropriationsutredningens betdnkande frdn &r 1969 definieras begreppet
expropriationsskada pa tre ndgot olika sétt, namligen som:’’

1  Minskad formdgenhet (total nettoskada).

2  Minskning av det framtida utbytet av formdgenheten (inkomst-

minskning eller utgiftsdkning).

3 Resultat av ett ingrepp i ett fortgdende ekonomisk skeende (differens
mellan ett verkligt och tdnkt hdndelseférlopp).

Det finns uppenbara innehédllsméssiga likheter mellan frdmst den andra och
tredje definitionen; bdda dessa dr framétsyftande. Den forsta diremot knyter
mera direkt an till virdet av formogenheten i dagsldget. Men det 4r & andra
sidan 1 huvudsak berdkningstekniska skillnader, eftersom expropriations-
skadan berdknad enligt de bada framaétsyftande varianterna ska knytas till en
aktuell virdetidpunkt. Och omvént kan ju en féormdgenhet berdknas utifrdn
en framtida avkastning (ekonomiskt utbyte).

De olika definitionerna kan dven kopplas samman med och motiveras av
expropriationslagens indelning i olika ersédttningsarter, dels 16seskilling eller
intrdngsersdttning for fastighetsskada, dels (annan) ersdttning f6r ovrig
skada som drabbar fastighetsdgaren. Den f6rsta skadedefinitionen dr mest
relevant for bestimning av fastighetsersdttningen. De tva ovriga torde -
atminstone i realiteten - ha betydelse huvudsakligen f6r berdkning av annan
ersédttning, varvid gingse skadestandsréttsliga principer utgdr en viktig
utgangspunkt.

Det som beskrivits nu dr en starkt forenklad bild av de expropriations-
riattsliga grunderna och innebdrden i skadebegreppet, men den kan vara bra
att ha som utgdngspunkt for den fortsatta analysen. For att fa en mer full-
stindig bild dr det nodviandigt att ta del av forarbeten, doktrin och praxis.

I det f6ljande ska alltsd de grundstenar som expropriationslagen vilar pa
behandlas utforligare. Det gar sdkert att gora detta pa olika sétt, t.ex. att ta
avsnitten i en ndgot annan ordning och att férdjupa en del avsnitt ytterligare.
Med tanke pé arbetets syfte har jag valt att koncentrera framstdllningen pa
sadana fragor som enligt min erfarenhet brukar bli féremal f6r diskussion i
den hidr aktuella intrangssituationen, exempelvis fradgan om ersdttning for

historiska utgifter.”®

" Se SOU 1969:50 s. 157.

"0ch somjag nimnde sist i avsnitt 1.1 har Hager (1998) gjort en ingdende analys av de virde-
ringsréttsliga grunderna, speciellt vid expropriation av hel fastighet, varfor jag inte har anledning
att uppfinna hjulet pd nytt i det avseendet. Jag behandlar av den anledningen inte heller skade-
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

2.2.1 Ofoérandrad formogenhetsstallning

En grundprincip for ersédttningsreglerna i expropriationslagen ar alltsa att
sakdgarens formogenhetsstéllning, eller med andra ord ekonomiska stéll-
ning, efter expropriationen bdr vara densamma som om ndgon expropriation
inte hade dgt rum. Denna grundprincip uttalas tydligt i lagens forarbeten.”’
I litteraturen brukar ocksa principen om full ersittning nimnas.®® Dessa bida
principer torde innebdra samma sak sett fran lagstiftarens synpunkt.®'
Expropriationsersdttningen ska sa-

lunda enligt detta betraktelsesdtt syfta SE Ersiittning = skada
till att kompensera sakdgaren sa, att
hans eller hennes féormoégenhet dr lika Formigenhet efter
stor efter expropriationen som fore. | expropriationen
Ersédttningsbeloppet ska med andra

ord fylla ut den férmdgenhetsbrist = =
som expropriationen orsakar. Figuren Farmagenhet fare
hér intill illustrerar principen.

Of6rdndrad formogenhetsstdllning nédmns alltsd inte i lagtexten, men
principen kommer indirekt till uttryck i den grundldggande ersédttningsregeln
i 4 kap. 1 § ExL. Dir sidgs ju att Owig skada for fastighetsdgaren ska
ersdttas, dvs. en skada utbver fastighetens minskade marknadsvérde i
intrdngssituationen.

Héar i detta arbete dr det ockséd vid berdkning av totalskadan som grund

bestdimmande av annan ersidttning som denna grundprincip far sin egentliga

stdndsritten specifikt, utan frimst som jimforelse med expropriationsritten. Aven Bengtssons
(1991) bok om erséttning vid offentliga ingrepp behandlar ingdende likheterna och skillnaderna
mellan virderingsgrunderna i expropriations- och skadestandsratten.

7 Se prop. 1971:122 s. 165 och 192 och SOU 1969:50 s. 157. Jfr dven Bouvin och Stark (1989) s.
160 samt Hager (1998) s. 190 och 380 samt dven Strahl (1926) s. 164 ff. och Koérlov (1954) s.
207.

8 Se t.ex. Bengtsson (1991) bl.a. s. 33 och Hager (1998) s. 189. Fram till 1949 ars lagindring
fanns ocksd uttrycken "fastighetens fulla varde", "full ersdttning" och "fullt ersdttas" med i
lagtexten; jfr t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 155.

81 Vad som menas med full ersittning kan dock diskuteras ur olika aspekter. Sett ur sakiigarens

synvinkel dr det mahénda den ersdttning som gor att han dr lika ndjd efter som fore exprop-
riationen. Se t.ex. Strahl (1926) s. 162, Roos (1990) s. 32 och 274 samt Hager (1998) s. 190 ff
och s. 381. Ersdttningen hamnar i sa fall med all sikerhet pa en betydligt hogre niva &n den som
anges 1 4 kap. 1 § ExL. Jfr Werins (1978) s. 93 ff. diskussion kring marknadsvérde kontra
reservationspris (= det pris som ett expropriationsobjekt skulle 1&gst betinga vid en helt frivillig
forséljning, utan press av expropriationshot; jfr 4ven ovan s. 26). Intressant i det sammanhanget &r
Lindeborgs (1986) undersokning om kompensationskvot (= total nytta), som han for skogs-
fastigheter empiriskt uppskattade till ett belopp dubbelt sa stort som enbart den monetira nyttan.
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praktiska betydelse. Det kommer att utvecklas senare i avsnittet 2.4 om
annan erséttning.

Principen om ofdrdndrad formoégenhetsstdllning kan dock komma att
rubbas pa grund av de sirskilda reglerna i 4 kap. 2-5 §§ ExL.*? Enligt
exempelvis presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ersédtts sdlunda inte alltid
forviantningsvdrden och enligt influensregeln i 4 kap. 2 § ersidtts foretags-
skador endast under vissa forutsdttningar. Som vi ska se av avsnitt 2.4 har
posten annan ersédttning inte en kompletterande funktion nér det gdller dessa
undantagsbestimmelser.

Ett annat forhallande som kan tdnkas leda till att ersdttningen inte rdcker
till for att ticka hela formdogenhetsminskningen dr att skattekonsekvenserna
inte ska beaktas vid bestimmandet av ersittningen.®’ Detta 4r en berik-
ningsprincip som fdljer av praxis. Se vidare avsnitt 4.4.1 om skatteproble-
matiken.

Som avslutning kan ater sdgas att den nu beskrivna grundsatsen om ofor-
dndrad ekonomisk stdllning har fatt sin betydelse i tillimpningen frimst som
en ram eller motivering fér posten annan ersittning.®*I och med detta kan
det vara ldampligt att ga over till frdgan hur den minskade formdogenheten

kan berdknas.

2.2.2 Differenslaran

Allmant

Med forebild fran skadestandsrdttens omrdde brukar den s& kallade diffe-
rensldran i litteraturen anvisas som en metod eller princip for att berdkna

expropriationsskadan.®® Strahl, som var den som introducerade differens-

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

5 kap. 25 och 26 §§ ExL ha betydelse for den utdomda ersittningens storlek.
83
Vilket dven har uppmérksammats av t.ex. Hernmarck (1968) s. 383 ff.

8 Jfr t.ex. rittsfallen NJA 1979 s. 735 1 och II, dér ersittning for forlorad handelsvinst utgick
utover loseskilling (se referat nedan s. 110), och NJA 1981 s. 780, dir erséttning for
lagfartskostnad utgick utdover marknadsvérdet. 1 bada fallen var HD:s motivering till att annan
ersittning betalades ut att fastighetsdgarens samlade ekonomiska stéllning skulle vara oférdndrad.

¥3 Differensliran 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
daven uttrycken differensmetod (Persson och Bengtsson) och differensprincip (Hernmarck och
Herre) anvinds, vilket understryker att det dr friga om en metod eller princip fér skadeuppskatt-
ningen, ett medel och inte ett méal. (For egen del anserjag i och for sig att differensprincip battre
talar om vad det ar frdga om, déarfor harjag i likhet med andra anvint denna term i tidigare arbe-
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liran i landet, definierade dven skadan utifran ldran,®®

vilket sannolikt ligger
bakom expropriationsutredningens tredje definition av expropriationsskadan
ovan. Men numera anses det alltsd vara frimst i egenskap av en metod for
skadeuppskattningen som differensldran - eller differensprincipen som den
ockséd ofta kallas - fyller sin funktion.

Differensldran innebdr att skadan bestdms genom en jimfdorelse av det
ekonomiska resultatet av skillnaden mellan tva handelseforlopp, det hypo-
tetiska och det verkliga. Det hypotetiska forloppet &r det som skulle ha
intrdffat om expropriationen inte skett. Det verkliga, faktiska hédndelse-
forloppet dr det som kommer att intrdffa efter ingreppet.

Differensldran tar alltsd primért sikte pa skillnaden mellan tvd hdndelse-
forlopp, skeenden, och inte mellan tva ftjrmégenhetstillsté’md.87 For att man
ska kunna bestdmma ett ersdttningsbelopp méste denna skillnad transfor-
meras om till en monetir enhet.®® Det som soks adrju ett ekonomiskt métt pa
skadan, dvs. den ekonomiska konsekvensen av  hindelsedifferensen.®’
Innebdrden i det ekonomiska skadebegreppet vid expropriation, vilket jag
tar upp i avsnitt 2.2.3, har alltsd en central betydelse for detta sekundéra
steg. Vid en praktiskt tillimpning av ldran som metod for skadeuppskatt-

. . . . o . . 9
ningen hinger givetvis dessa bada steg intimt samman.’’

ten; se t.ex. Norell, 1998, s. 49. Men & andra sidan bygger ju all intrangsvirdering pa att man
uppskattar en differens av nagot slag utifran situationen fére och efter intrdnget, vare sig det ar
skillnad i marknadsvirde eller totalskada; jfr. Persson, 1953, s. 17. Mot den bakgrunden framstar
termen differensldra som béttre for att markera att den géller ett speciellt &ndamal, ndmligen att
jdmfora tvd hindelseférlopp. Jag har dessutom i avsnitt 3.4.1 anvént uttrycket differensmetodik
som motsats till direktmetodik for att bedoma en marknadsvirdeminskning)

8 Se Strahl (1926) s. 167. Jfr dock Persson (1953) s. 19 ff, som understryker att det en principi-
ellt viktig skillnad mellan differenslaran som metod a 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 pa féljande sétt: "Den jamforelse, man skall foretaga for bestimmande
av skada, maste for att vara anvdndbar giva till resultat, att mellan hdndelsefoérloppen bestir en

ekonomisk skillnad, uppgaende 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 hindelsedifferensen. Nésta steg, virderingen av denna skada i pengar,
kallade han "forlust"; se dven Herre (1996) s. 317. Jag anvdnder dock inte dessa termer hér i detta
arbete, utan i stéllet en ndgot annan terminologi som dr allmént foérekommande i fastighets-
viarderingssammanhang (jfr t.ex. avsnitt 2.7 nedan och tidigare i avsnitt 1.1.3, dir jag i princip

anvinde identifiering och kvantifiering i betydelsen "skada" och vérdering for "forlust").
90
Se dven Strahl (1926), som genomgaende tar in virderingssteget i diskussionen.
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Vid expropriation kommer bdda hdndelseforloppen att vara okdnda med
tanke pd att de avser framtiden. Det blir fo6ljaktligen frdga om sannolikhets-
beddmningar i bada fallen,”’ dven om det verkliga hindelseférloppet givet-
vis ska utgd fran de med hédnsyn till expropriationen kédnda faktiska
forhallandena vid véarderingstillfidllet.

I slutindan dr det den erséttningsgilla expropriationsskadan som ska
bestimmas. For att na detta mal krdvs bl.a. att fragorna om adekvat kausa-
litet samt skdliga skadebegridnsande atgdrder besvaras, vilket jag i figur 8
illustrerat med att den ersédttningsgilla skadan &r det belopp som passerar
detta "rédttsliga filter". Exempelvis skador som dnda skulle ha intrdffat eller
som fastighetsdgaren skédligen kan begrdnsa ska sd att sdga filtreras bort.
Fréagan 4r hur detta forhillande ska beaktas vid tillimpningen av liran.’?

Det framstar darvid som rimligt att &ndaméalssynpunkter far avgora vad
som dr lampligt. Om man véljer att inte filtrera sjdlva hdndelseforloppen, sa
att man som resultat far en oreducerad skada, mdste man 4ndad i ett senare
skede gora denna reducering. Det blir alltsa i princip en ytterligare beddm-
ning av hédndelseférloppen, nagot som framstar som en onddig omvidg om
man sdker den ersdttningsgilla skadan med hjdlp av differensldran. Det bista
siattet fran dndamaélssynpunkt dr foljaktligen att utgd direkt fran de ersitt-
ningsgrundande hindelseférloppen.’’

Den modell som nu valts innebér alltsd att det verkliga hdndelseférloppet
ska bedomas med hénsyn till att fastighetsdgaren utfor skédliga skadebegréan-
sande atgérder. Kausalitetskravet kommer att ha betydelse frimst for det
hypotetiska ersdttningsgrundande forloppet; vid beddmning av detta har
virderaren att ta stdllning till bl.a. frdgan om skadan skulle ha intrdffat dven
om inte intrdnget gjorts. Adekvansproblematiken, dvs. om skadan dr en
berdknelig foljd av expropriationen eller inte, framstdr ddremot mer som en
fraga som &r knuten till det verkliga hdndelsefdérloppet.

En konsekvent tillimpning av differensldran leder vidare till att eventuell
nytta som expropriationen medfér avriknas fran skadan.’* Det faktiska
hédndelseforloppet innefattar ju dven nyttoeffekter.

Det som nu har behandlats géller i huvudsak differensliran som metod
eller princip for att bestdimma ramen for den ersittningsgilla totalskadan.

! Ifr t.ex. Strahl (1926)s. 171 och SOU 1969:50 s. 185
92
Jfr Hagers (1998) diskussion av denna fraga, se a.a. s. 220 ff, dédr han pédpekar att svaret hdnger

samman med vad differensldran syftar till att ge svar pa, dvs. om det dr den ersdttningsgilla

skadan eller den yttre ramen for denna skada. (Hager viljer den senare modellen i sitt arbete.)
93

Vilket t.ex. Strahl (1926) gor nir han under det verkliga héndelseforloppen diskuterar vad t.ex.

expropriaten bor gora for att minska skada, se a.a. s. 198 ff.
% Se t.ex. Bengtsson (1991) s. 23 1. Jfr dven nedan s. 80.
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Betriffande |0seskilling eller intrangsersittning, dvs. ett marknadsvirde-
belopp knutet till en viss vidrdetidpunkt, dr ldran knappast relevant som
metod. Det dr ju inte frdga om en jamforelse mellan tva framtida hédndelse-
forlopp i det fallet.”

Efter denna allménna beskrivning av differensldran, som det fortjdnar att
pépekas inte ens inom skadestindsritten dr oomstridd som metod,”® dvergér
jag sa till att analysera ldrans betydelse for den virderingssituation som é&r

av speciellt intresse i detta arbete.

Differenslarans funktion vid intrang pé jordbruksfastigheter

Det utmédrkande for den hédr aktuella védrderingssituationen &r dels att det
giller ett intrdng, inte forlust av hel fastighet, dels att det #r en avkast-
ningsfastighet som drabbas. Den ekonomiska verksamheten pd fastigheten
kommer att fortsédtta efter intrdnget, men under férsdmrade betingelser.

Det ligger ndstan i sakens natur att differensldran framstdr som speciellt
lampad for att bestimma den ersdttningsgilla totalskadan i den situationen.
Intranget leder vanligtvis till minskade inkomster och/eller dkade utgifter
for jordbruksforetaget, dvs. det verkliga (ekonomiska) héndelseférloppet
blir ett annatjamfort med den hypotetiska situationen att intrdnget inte skett.
Denna situation stdmmer for ovrigt vdl 6verens med den som Strahl utgick
fran nédr han beskrev differensliran.’’

Enligt vad som sades nyss &r liran dock knappast relevant ndr det géller
att bestdimma intrangsersidttningen. Visserligen dr det en differens som ska
bestdmmas, skillnaden mellan fastighetens marknadsvdrde fore och efter
intrdnget, men det dr ju inte trdffande att tala om en jaimforelse mellan ett
verkligt och ett hypotetiskt hindelseférlopp i det sammanhanget.’®

Vid ett intrdng, av t.ex. en vdg, kommer ofta en stor del av fastigheten att
bli opédverkad av sjdlva initialskadan. En naturlig frdga mot denna bakgrund
dr om dessa opdverkade delar av fastigheten kan ldmnas utanfér vid beskriv-

ning av hédndelseférloppen eller om jamfdérelsen av dessa bor utgad fran

% Se t.ex. Bengtsson (1991) s. 237 ff. om denna friga.

96
Jfr sdvdl Bengtssons, Herres som Hagers beskrivning av ldran, se hdnvisningarna i fotnot 85.

97 Se Strahl (1926) s. 167 ff Strahl utgick dérvid fran minskade intikter eller 6kade utgifter och
anforde sedan i fraga om uppskattningen av den ekonomiska skadan: "For att na fram till en sddan
bestdmning av skadan maéste man reducera hindelseforloppens ekonomiska verkan till en och
samma tidpunkt, och det praktiskt lampliga ar att rikna ut nuvérdet av savél det ena som det andra
héndelseforloppet." (s. 168) Som vi ska se strax motsvarar denna beskrivning grunderna for
avkastningsvérdering, vilka IAN-modellen vilar pa.

98
Jfr Bengtsson (1991) s. 243.
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fastigheten som helhet. Enligt en strikt tillimpning av ldran &r det utan
tvivel sé att den senare modellen bor viljas, d4ven om det &r uppenbart att
vissa delar av fastigheten inte paverkas virdemassigt.”

Men fran praktisk synpunkt dr det naturligtvis enklare att i differens-
beddmningen utesluta sddant som inte paverkas av intrdnget. Och varfor ska
man krangla till det i onddan? Finns det en enklare 16sning som &r lika bra,
och som ger ett lika sdkert métt pa skadan, dr enligt min mening den
l6sningen att foredra.

Det kan déarfor i intrdngssituationen vara mest dndamalsenligt att ute-
lamna séddana poster som inte paverkas av intrdnget. Mer konkret kommer
bedomningen i sa fall att ta sikte pd enbart de slag av inkomster eller utgifter
som paverkas av intrdnget. Det blir vad man skulle kunna kalla en modi-
fierad variant av differensldran; fortfarande utgdér ju de bada héndelse-
forloppen en grundldggande utgangspunkt for berdkningen.

Det kan redan hdr vara virt att nagot foregripa den fortsatta framstdll-
ningen och ndmna att JAN-modellen, som behandlas utfoérligt i kapitel 4, &r
en tilldimpning av denna modifierade differensldra. I IAN-modellen har
visserligen dessutom en ytterligare forenkling gjorts, ndmligen att berdk-
ningen utgdr direkt frdn den &arliga avkastnigsdifferensen, men grundprin-
cipen dr fortfarande en jamforelse mellan det verkliga och det hypotetiska
héndelseforloppet.

Hér ska inte differensldran och dess bestandsdelar behandlas ytterligare.
De svarigheter som hdnger samman med beddmningen av de framtida
hédndelseforloppen vid intrdng pé jordbruksfastigheter och som man har att
ta stdllning till vid den praktiska tilldimpningen framgar av framstdllningen i
kapitel 4. Grundprinciperna framgér dessutom av den virderingsmodell som

redovisas i avsnitt 2.7.

Sammanfattande slutsatser

Differensldran 4r en principmetod som regelméssigt torde vara anvédndbar
for att uppskatta den totala ersdttningsgilla expropriationsskadan vid intrang
pé avkastningsfastigheter. Ldran kan sdlunda vara ett viktigt hjdlpmedel for
att beddéma och kontrollera att den totala ersdttningen tdcker fastighets-
dgarens ekonomiska forlust.

Fran praktisk synpunkt kan skadeuppskattningen ldmpligen goéras utifran
enbart de poster som paverkas av intranget. Denna modifikation innebér inte
- enligt min mening - att man gor ett avsteg frdn ldrans grunder. Av samma
praktiska anledning bor enbart de skadegrundande hidndelserna beaktas.

% Se Strahl (1926) s. 167. Jfr dven Hager (1998) s. 216.
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2.2.3 Ekonomisk skada

Grundprincipen vid expropriation &r att endast ekonomiska skador ersétts,
vilket framgar av bl.a. férarbeten'®® och litteratur.'”’ Av detta foljer att
ideella skador inte ersitts.'®® Silunda ska ersdttning inte betalas for t.ex.
fastighetsidgarens eventuella psykiska lidande orsakat av expropriationen.'®?
Som vi redan varit inne pad i foregdende avsnitt 4r innebdrden i begreppet
ekonomisk skada mycket centralt for tillimpningen av t.ex. differensldran.
For att kunna bestdimma den ersdttningsgilla expropriationsskadan dr det
salunda viktigt att avgrdnsa den ekonomiska skadan, eller omvént utesluta
skador av icke ekonomisk art.'®
Det ekonomiska skadebegreppet vid expropriation anknyter néra till vad

95 ett undantag ir det nyss nimnda om

som géller inom skadestdndsrétten;
ideell skada. En annan viktig skillnad bestar i att expropriationsskadan ska
delas upp pé olika ersittningsposter.'®® Vidare ar det med all sannolikt s&, att
skadestdndsrdtten dr generdsare i fraga om ersdttning for historiska kost-

nader.'?’

Objektivt matbar i pengar

Trots de skillnader som ndmndes nyss dr det emellertid nddvéndigt att forst
anknyta till skadestdndsrdtten for att ndrmare definiera skadebegreppet vid

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

191 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 dr det en skillnad mot skadestand enligt skadestindslagen; se t.ex. Hager

(1998) s. 224. Ersdttning for personskada kan enligt 5 kap. 1 § SkL avse dven sveda och vark
m.m. (= ideell skada); se t.ex. Helmer (1985) s. 291 ff. Det kan i det sammanhanget papekas att
skadestdnd enligt miljobalken, tidigare miljoskadelagen, inte heller omfattar erséttning for ideella
skador savida dessa inte har samband med personskada (jfr Eriksson, 1986, s. 53); jfr dven fotnot
114 nedan.

19 Ifr t.ex. Axlund (1993) s. 24 och rittsfallet V78:7.
104 Se Hager (1998) s. 224.

195 Att expropriationslagstiftningen vilar pd samma grundsatser som skadestdndslagen sigs t.ex. i
prop. 1971:122 s. 192. Men det finns alltsd ocksa vissa undantag, som jag hidr ndmner bara i stora
drag, men aterkommer till senare i avsnittet. For en ingaende jamforelse med skadestdndsritten
hinvisas till t.ex. Bengtssons (1991) bok om ersittning vid offentliga ingrepp. Aven av Hagers
(1998) avhandling om virderingsrétt framgar likheterna och skillnaderna mellan de skadestands-
rittsliga och expropriationsrittsliga erséttningsprinciperna.

106

Se vidare om denna frdga nedan s. 88.

197 Jfr t.ex. Hager (1998) s. 234. Se vidare nedan s. 77 ff.
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expropriation. Begreppet ekonomisk skada kan dédrvid ndrmast definieras
som en skada som péd ett objektivt sdtt kan vérderas eller uppskattas i
pengar.'®® ' Detta objektivitetskrav brukar dven uttryckas som sd att virde-
ringen ska kunna ske efter en allméidn véarderingsstock eller av en utomsta-
ende, t.ex. en domstol.''® Av detta foljer att den subjektiva skadan inte

111

ersitts, dvs. varken affektionsvdrden -1 den man de inte ingdr i marknads-

virdet''? och liknande icke ekonomiska, subjektiva virden.''’ Skadan &r
sdlunda ur den hir aspekten inte sedd fran sakdgarens perspektiv.

Denna generella definition av den ekonomiska skadan kan preciseras.
Speciellt med tanke p& expropriationssituationen &r det lampligt att skilja pa
(1) inkomstbortfall och utgiftsokningar, (2) forlust av objektet (fastigheten)
samt (3) fragan om ersdttning for gjorda investeringar eller andra historiska

kostnader.'' Dessa tre fragor behandlas nedan i varsitt underavsnitt.

108
Se t.ex. Persson (1953) s. 366 och Hager (1998) s. 229.
109

Tidigare forekom dven andra definitioner pa ekonomisk skada. Se Persson (1953) s. 363, som

urskiljer tre olika bestaimningar. Den forsta dr angrepp pad formogenheten, den andra forstorande
av ett nyttoviarde och den tredje - den alltsd numera allmant vedertagna bestamningen - vad som
kan uppskattas i pengar "efter en allmén védrderingsstock" (s. 366). Jfr &ven Hagers (1998) s. 225
ff. redogorelse for det ekonomiska skadebegreppet.
""%"Om man sa vill gir det naturligtvis att ur filosofisk synvinkel, med utgangspunkt frén t.ex.
objektivitetsresonemanget tidigare i avsnitt 1.3.1, diskutera hur pass "objektivt" ett sadant
kriterium verkligen dr. En utomstdende varderare - liksom for 6vrigt domstolens ledamoéter - har
sin subjektiva uppfattning om verkligen etc., vilket helt naturligt gor att olika personer kan
komma till olika resultat &ven om virderingen gors efter en objektiv mattstock. Men det dr som
sagt en diskussion pa ett annat plan...

"Se tex. prop. 1971:122 s. 192 samt Hernmarck (1964) s. 39 och Helmer (1985) s. 316. Med
affektionsvirde menas enligt nationalencyklopedin "vérde av icke-ekonomisk natur som ett
foremal, frimst av kdnsloméssiga skil, har for 1 forsta hand 4dgaren personligen".

112
Det kan ndmligen vara virt att papeka att marknadsvirdet kan i storre eller mindre utstrack-

ning vara betingat av olika kdnslomédssiga bindningar, vilket leder till att en del affektionsvirden
ersitts via marknadsvirdet; se Persson (1953) s. 377 och Werin (1984) s. 354.

"Det kan anmirkas att ur national- och féretagsekonomisk synvinkel framstar termen monetar
skada som mer relevant i stillet for ekonomisk skada. I den ekonomiska litteraturen menas
vanligen med en monetdr enhet (nytta eller skada) att denna pa ett enkelt och objektivt sétt kan
uppskattas i pengar. En monetér nytta kan sdledes létt falla ut i eller omséttas i pengar; se t.ex.
Lindeborg (1986) s. 15. Termen ekonomisk har emellertid en bredare nationalekonomisk innebord
pa sa vis att affektionsvdrden och andra icke monetdra vdrden kan representera ekonomiska
virden for den som innehar en fastighet; jfr Werin (1984) s. 354, som anvinder termen "uppgivna
individuella 6nskemal" som ett uttryck for ekonomiska skadan ur denna bredare aspekt.

114

I sammanhanget kan nidmnas att enligt miljoskadelagstiftningen har skadestind utgatt for s.k.
minskat bruksvidrde utéver marknadsvirdeminskning. Det dr i princip ersdttning for stérningar
orsakade av byggandet av en anldggning (buller, skakningar etc.) eller av driften av anldggningen
fram till virdetidpunkten som har provats. Detta &r alltsa en ytterligare typ av skada dn de tre slag
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

Den sista fragan, om ersédttning for historiska kostnader, ges ett relativt
stort utrymme med tanke pa att det finns olika synsétt i litteraturen och det
saknas klargdrande rdttspraxis. Som ndmndes nyss drju det sannolikt s att
det ekonomiska skadebegreppet vid expropriation skiljer sig fran skade-

stdndsrédtten i detta avseende.

Inkomstbortfall och utgiftsékningar

Det som innefattas i ekonomisk skada enligt gidngse skadestandsrittslig
uppfattning 4r i forsta hand inkomstbortfall och/eller 4samkade utgifter.'”
Denna definition 4r grundldggande dven for skadeuppskattningen orsakad av
de allmédnna tvdngsingreppen som expropriation, végridttsupplatelse etc.
utgdr, speciellt vad giller bestimmande av ersittning for 6vrig skada.''S

Vi har ju ockséd inledningsvis ndmnt inkomstbortfall och utgiftsékningar
som den andra av de tre definitioner som gjordes av expropriations-
utredningen. Definitionen passar ocksa vdl in i differensldrans system for
skadeuppskattningen.

Lika med kontanta inkomster och utgifter anses enligt forarbetena virdet
av naturaféormaner som den ersdttningsberédttigade &tnjuter, vidrdet av eget
arbete som han utfér och annat sadant, som med ndgon grad av sdkerhet kan
uppskattas i pengar.'"’

Av den nu beskrivna innebdrden i begreppet ekonomisk skada anses bl.a.

folja att stor aterhdllsamhet maste iakttas dd det vid expropriation géller att

som angetts hdr, och det ar darfor inte sdkert att en sddan skada &r erséttningsgill enligt
bestimmelserna i 4 kap. ExL. Forst och frimst kan ndmnas att HD domde ut ersittning for
minskat boendevardevérde i rattsfallet NJA 2000 s. 737. Malet gillde expropriation for jarnvig
(Arlandabanan), varvid fragan om minskat bondevirde med stod av 5 kap. 3 § ExL provades
enligt miljoskadelagen. HD konstaterade att ersdttning kan utga for en ekonomisk skada, men inte
for en ideell skada. I maélet hade fastighetsdgarna storts av maskindamm, buller och byggtrafik i
sddan omfattning att de inte kunnat utnyttja sina fastigheter fullt ut och de hade behovt utfora mer
tvatt och stddning 4n annars. HD fann att inskrdnkningarna i fastighetsédgarnas boendemdjligheter
och virdet av deras egna arbete utgjorde foljdskador av ekonomisk natur och som inte kunde
sakna betydelse. Fastighetsdgarna var déarfor berdttigade till skilig ersdttning for skadan.
Dessutom kan ndmnas nagra tidigare hovrittsfall diar annan erséttning utgick for minskat bruks-
virde: V85:17 (petrokemisk industri), V86:20 (anldggning for avfallsdeponering) och V93:6
(omldggning av allmén vig)

"5 Se t.ex. Persson (1953) s. 370 och Hager (1998) s. 225. Se dock den terminologiska anmérk-
ningen strax.

16 Se t.ex. SOU 1969:50 s. 157 och 185 samt Bouvin och Stark (1989)s. 161.

"7 Se SOU 1969:50 s. 185. Jfr dven prop. 1974:83 s. 160, dir det uttalas att fordelar for fastig-
hetsdgare i form av mojlighet till biinkomster och naturahushallning som inte paverkar marknads-
vérdet bor erséttas (annan erséttning).
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déma ut ersdttning for intrdng i hobbyverksamhet.''® Rittstillimpningen ger
emellertid ingen klar ledning i just denna fraga, eftersom ersdttning for
intrdng i hobbyverksamhet synes ha prévats i endast nagra enstaka fall.'"”
Det kan i sammanhanget vara pd sin plats med en begreppsméassig
anmirkning. I savdl forarbeten, litteratur som réttstillimpning anvidnds dven
begreppen intdkter och kostnader som uttryck for ersédttningsgill ekonomisk
skada. Sirskilt kostnadsékningar, alltsd inte Okade utgifter, brukar
nimnas.'?® Strikt ekonomiskt har dessa uttryck olika innebdrd, vilket vi
aterkommer till ldngre fram i avsnitt 4.4.1. I vanligt sprakbruk brukar man
dock, enligt min uppfattning, som regel inte goéra ndgon atskillnad, vilket
sannolikt kan vara en forklaring till att bada begreppsparen anvdnds om
vartannat i t.ex. expropriationslagens forarbeten.'?' Men det sagda utesluter
kanske a andra sidan inte att bada begreppsparen kan utgdéra en grund for

bestimning av den ekonomiska expropriationsskadan.

Forlust av eller skada pa objekt

Vid expropriation eller annat tvangsforvédrv, t.ex. upplatelse av vigritt, ar
det initialt en fastighet som drabbas. Den ekonomiska skadan kan i sa fall
inte alltid bestdmmas utifrdn inkomstbortfall och utgiftsdkningar, utan
viardet av det forlorade eller skadade objektet, fastigheten, méste bestimmas
separat.'?? Det kan dven bli aktuellt att bestimma den ekonomiska skadan

118
Se Bouvin och Stark (1989) s. 199, dér utgivarna menar att ersittning inte komma i fraga for

nedlagd arbetstid, men ddremot for kostnaden foér inkdpt material och liknande, i férekommande
fall med avdrag for vardeminskning pé grund av alder och bruk. Jfr &ven prop. 1974:83 s. 199 om
ersittning for forlust av fritidsfiske.

"9Se Axlund(1993)s.24ff..

120 ge t.ex. SOU 1969:50 s. 185 och 1971:122 s. 192 om flyttningskostnad samt NJA 1981 s. 780
om erséttning for lagfartskostnad. Jag har dven i den litteratur jag hanvisat till i detta kapitel sett
begreppsparen intdkt och utgift samt inkomst och kostnad. Det senare har sannolikt sin forklaring
i att begreppen inkomstforlust och kostnad aterfinns i skadestandslagens lagtext (5 kap. 1 § SkL
om ersittning for personskada samt 7 § om sakskada).

'2Jag kommer dirfor inte heller att strikt anvinda termen utgifter i kapitel 2 och 3, utan talar om
t.ex. nedlagda kostnader eller ersdttning for anpassningskostnader, allt i enlighet med gingse
sprakbruk. Daremot, vilket dr viktigt att understryka redan héir, kommerjag att i kapitel 4 redovisa
en berékningsmetod for totalskadan som bygger pa inkomster och utgifter. Se vidare avsnitt 4.4.
Dessutom kan ndmnas att berdkningsmetodiken for intrdngserséttningen i kapitel 3 utgédr fran en
intdkter och kostnader; exempelvis M-faktorn har historiskt sett knutits en drsskada berdknad pa
detta sitt, se avsnitten 3.3.3 och 3.4.2.

'220m fastigheten inte 4r en avkastningsfastighet - utan t.ex. en bostadsfastighet - och hela
fastigheten tas i ansprak, sa uppkommer det av latt insedda skil inte nagot direkt inkomstbortfall
for dgaren. Men det gar att passa in dven denna situation i huvudfiran inkomstbortfall (och
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

for 16s egendom utifrdn en direkt objektsviardering, t.ex. om jordbruks-
maskiner blir éverflédiga.'??

Den separata viarderingen av fastigheten hédnger i grunden samman med
att skadan, totalersdttningen, ska uttryckligen delas upp i olika ersédttnings-
arter vid expropriation samt att marknadsvidrdet utgdér malet for ersédttningen
for fastigheten eller del av denna.'?* Mer om denna friga lingre fram (s. 88).

Som vi ska se av avsnitt 2.4.1 kan det vara rimligt att betrakta en rérelse,
t.ex. jordbruksrorelse, som ett sdrskilt skadeobjekt. Detta underldttar varde-
ringen och gridnsdragningen mellan ersdttningsarter. Redan héar ska dock
understrykas att det givetvis inte 4r meningen att det ska utgd dubbel erséatt-

ning, dvs. for bade fastigheten och den minskade avkastningen.

Gjorda investeringar och andra historiska kostnader

En speciell frdga gédller i vilken man det ekonomiska skadebegreppet vid

expropriation innefattar historiska kostnader, dvs. investeringar eller andra

utgiftsokningar). Man kan ju se saken som sa att fastighetsdgaren gar miste om den inkomst han
skulle ha fitt vid en framtida forsdljning av fastigheten. Det gir salunda teoretiskt att tillimpa
differensldran och IAN-modellen dven pd detta fall med en bostadsfastighet, d&ven om IAN-
modellen i forsta hand &r avsedd for avkastningsfastigheter. Det skulle i forldngningen, enligt min
uppfattning, leda till att fastighetsdgaren kan fa annan ersittning dven i bostadsfallet, t.ex. om han
kan styrka att han badde kunnat och haft for avsikt att sdlja fastigheten till ett hogre pris &n
marknadsvérdet inom en snar framtid. Jag gar dock inte in pd att ndrmare utveckla dessa tanke-
giangar eftersom arbetet tar sikte pa intrdng pa jordbruksfastighet. Men grundprincipen om
inkomstbortfall kan alltsd berdkningsméssigt tillimpas pa alla slag av fastigheter. Det stora
problemet torde som jag ser det vara att styrka hindelseforloppen i fallet med bostadsfastighet.
(I sammanhanget kommer man in pa frigan om innebdrden i marknadsvirdebegreppet, om det
finns utrymme att i detta fall ersétta det subjektiva hogre virdet via intrangsersittningen, en fraga
som jag aterkommer till i avsnitt 2.3.2. Syftet med exemplet - eller fér 6vrigt detta arbete - &r
dock inte att 16sa just denna fraga, utan enbart att visa att det gar att berdkningstekniskt tillimpa
principen pa andra slag av fastigheter dn avkastningsfastigheter.)

PDet dr i sa fall frimst som en metod, inte ett mal i sig, som objektsvirderingen fyller sin

funktion. Se vidare nedan s. 74.

!2*Expropriationsutredningen papekade att uppdelningen inte var logiskt nddvindig, men att den
var motiverad bl.a. med hénsyn till skyddet for inteckningshavarna (SOU 1969:50 s. 160). I det
sammanhanget kan ndmnas att man inom skadestdndsritten skiljer pd skadeersdttning och
virdersittning. Med den forsta termen avses, i vidare mening, den totala skadan och med vérde-
erséttning avses ett visst objekts vérde, dvs. i forsta hand fastigheten vid expropriation; se t.ex.
Persson (1953) s. 2 och Hager (1998) s. 194. Skadebegreppet ir alltsa i detta avseende ett vidare
begrepp dn vidrdebegreppet. Termen skadeersittning brukar anvidndas ocksd i en tringre mening,
ndmligen erséttning for skada utdver virdeerséttning, dvs. i princip motsvarande posten annan
ersittning enligt expropriationslagens terminologi; se t.ex. Bengtsson (1991) s. 47 och 291.
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> som fastighetsigaren lagt ner pi fastigheten eller 16s egendom

kostnader'?
och som blir onyttiga genom ingreppet. Annorlunda uttryckt kan problemet,
ndgot forenklat, uttryckas pd foljande sitt: ska skadeuppskattningen rikta sig
enbart framét fran skadetidpunkten eller ska man dven titta bak4t?'?®

Denna fraga har tidigare berdrts ndgot i avsnittet om differensldran, dir
det konstateras att skadeuppskattningen i princip alltid ska rikta sig
framét.'?” Det 4r ju differensen mellan de tvd ekonomiska hindelsefor-
loppen, det faktiska och det hypotetiska, efter det att expropriationen intraf-
fat som ska uppskattas. Differensldran kan som framgatt vara ett hjdlpmedel
for att uppskatta den yttre ramen for ersdttningen, dvs. den totala skadan,
men ldran dr ju knappast lamplig for att bestimma ett marknadsviérde eller
minskningen av ett sddant virde. Mot den bakgrunden dr det nddvidndigt att
ta stdllning till i vilken man nedlagda kostnader ska ersdttas om de inte
paverkar fastighetens marknadsvérde.

Om den kostnaden ddremot slar igenom, helt eller delvis, i fastighetens
marknadsvédrde, sa kommer ersdttning att utgd. Det foljer helt naturligt av
den nyss beskrivna principen att objektets védrde, fastighetens marknads-
viarde 1 detta fall, innefattas i det ekonomiska skadebegreppet.

Investeringar i 16s egendom, t.ex. jordbruksmaskiner, ar till sin natur av
arten att de inte kan inverka pa fastighetsvdrdet. Men dven sddana invester-
ingar kan givetvis bli onyttiga om en hel eller del av en fastighet tas i
ansprdk, varvid frdgan om séttet att virdera den ekonomiska skadan aktuali-

seras. Aven denna friga kommer att diskuteras hir.

Investeringar

Nidr det forst gidller investeringar i eller péa fastigheten kan konstateras att
dessa gors i syfte att ge en avkastning, en nettoinkomst i framtiden. Blir en
investering onyttig kan skadan foljaktligen bestdimmas med utgangspunkt

'2Med investering menas en kostnad i syfte att ge avkastning, t.ex. tickdikning av akermark.
Aven kopet av en jordbruksfastighet eller tillskottsmark ar naturligtvis ocksi en investering om
avsikten &r att bedriva jordbruk. En annan kostnad, som alltsd inte syftar till att ge ekonomisk
avkastning, kan avse t.ex. vixter och prydnadsféremal i en tradgard. Aven virdet av eget arbete
kan anses som en kostnad i sammanhanget. (Jag anvinder alltsa hir det i allmént sprakbruk mer
vedertagna uttrycket kostnad och inte utgift.)

'26F6r tydlighetens skull ska papekas att de historiska kostnader som avses hir i detta avsnitt r
sddana som gjorts oberoende av expropriationen (intrdnget). Sddana kostnader som uppkommit
fore vardetidpunkten som en direkt foljd av intranget, for exempelvis skadeforebyggande atgér-
der, bor givetvis ersittas.

""Inverkan av expropriationsforfarandet kan dock leda till att man vid skadeuppskattningen
behover titta bakédt; se nedan s. 76. Men detta forhdllande har inget att goéra med frdgan om
ersdttning for sddana historiska kostnader som gjorts oberoende av expropriationen.
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o

fran det framtida inkomstbortfallet. Om & andra sidan investeringen varit
olonsam eller direkt felaktig, sa har den ju varit onyttig redan fran borjan.
Den blir det inte som en foljd av expropriationen. Det uppkommer med
andra ord inte ndgon ekonomisk expropriationsskada.'?®

Detta nu diskuterade fallet kan sadlunda sorteras in under den grund-
liggande definitionen av ekonomisk skada som inkomstbortfall (eller
utgiftsokning).'*” Det leder motsatsvis till att hidndelseutvecklingen innan
ingreppet gjordes inte bor ldggas till grund for skadeuppskattningen annat
dn indirekt, genom att den gjorda investeringen eventuellt har hdjt
marknadsvédrdet. Investeringskostnaden i sig for - eller priset for fastigheten
- dr av underordnad betydelse. Skadeuppskattningen &r med andra ord ur
denna aspekt framatriktande.'*’

Den historiska kostnaden kan emellertid &ndd ibland vara till ledning for
att uppskatta skadan. 1 frdga om investeringar i ekonomibyggnader kan
beloppet ligga till grund fo6r att beddma inverkan pad marknadsvirdet,
exempelvis pd s& vis att man antar att en viss andel av beloppet slar igenom
i marknadsvirdet. Stod for ett sédant synsétt finns i réittstilléimpningen.131

Om investeringskostnaden inte far fullt genomslag i marknadsvérdet, sa
far den resterande skadan uppskattas med utgangspunkt frdn minskade
inkomster eller 6kade utgifter i framtiden. Nér det géller det nyss berdrda
fallet med ekonomibyggnader - eller annan byggnad som anvdnds i en
rorelse - kan sdavdl inkomstsidan som utgiftssidan komma att paverkas.
Inkomsterna paverkas t.ex. om rorelsen maste ldggas ner, vilket kan intréffa
om hela fastigheten tas i anspré’lk.132 Det kan ockséd vara sd att byggnaden
inte berdrs direkt, men att minskad &kerareal gor att byggnaderna inte kan

128
Jfr Hager (1998) s. 231.

129 Se Hager (1998) s. 231.

30Virdet av fastigheten, objektet, ska dock knytas till virdetidpunkten, som i princip r nutid (jfr
om vérdetidpunkt nedan s. 90). Det kan emellertid i undantagsfall &nda bli aktuellt att titta bakat i
tiden for att bedoma om sjdlva expropriationsforfarandet, eller faststillande av arbetsplanen vid
vagrittsupplatelse (jfr nedan s. 376), har inverkat pd marknadsvirdet.

BI rittsfallet V85:5 fann domstolen att 75 procent av investeringen i en ekonomibyggnad, som
16stes in och revs vid upplatelse av ledningsritt, kunde antas inverka pa marknadsvirdet. Agaren
fick dessutom annan ersittning for s.k. investeringsforlust, eftersom det belopp avseende byggna-
den som ersattes via intrdngsersittningen inte tdckte kostnaden for att uppféra en ny byggnad.
I rattsfallet V88:12 ersattes nedlagda kostnader for renovering av en lagerlokal. Halva kostnaden
antogs paverka marknadsvirdet. Aven den andra hilften ersattes, som &vrig skada, eftersom det
var sannolikt att fastighetségaren skulle ha fatt tickning for dessa i rorelsen, vilken upphérde som
en foljd av expropriationen. Jfr Axlund (1993a) s. 70 ff. och 130 ff

2Jfr detnyssnimnda rittsfallet V88:12 i foregiende fotnot.
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utnyttjas fullt ut, vilket i sin tur leder till inkomstbortfall.'** En ekonomisk
skada av typen utgiftsbkning kan intrdffa i det fall att dgaren tvingas bygga
en ny ekonomibyggnad for att kunna fortsitta jordbruksdriften.'?*

Aven anskaffningskostnaden for fastigheten kan ses som en investering.

135 men den kan

Kopeskillingen i1 sig dr alltsd egentligen ovidkommande,
givetvis d4ndd som en del av ett ortsprismaterial vara till ledning for att
uppskatta fastighetens marknadsvdrde vid védrdetidpunkten. I vissa fall kan
det dessutom mdjligen vara skéligt att betrakta kopeskillingen som en
presumtion om marknadsvirdet.'*®

Sammanfattningsvis kan konstateras att kostnader for historiska inves-
teringar som blir onyttiga genom expropriationen inte torde vara att anse
som en ekonomisk expropriationsskada. Skadeuppskattningen ska, nagot
forenklat, ta sikte pa nutiden i frdga om ersdttning for skada pa fastigheten
och framtiden vad giller minskade inkomster och 6kade utgifter."”’ Indirekt
kan dock de gjorda investeringarna i vissa fall tjdna till ledning for att
bestimma skadan, savdl med avseende pé fastighetens vdrde som inverkan

pé inkomster och utgifter.

Investeringar i 16s egendom édr ju definitionsmédssigt av den arten att de inte
kan inverka pa fastighetens marknadsvirde.'’® Den ekonomiska skadan om
de blir onyttiga kan fo6ljaktligen inte hdnfdras till initialskadan vid expro-
priation. Expropriationen tar ju inte heller i ansprak den l6sa egendomen.

3Det uppkommer vad som i vanligt tal kallas anpassningsforluster. Jfr Norell (1998) s. 62 ff. om
berdkning av ersittning for minskning av antalet mjélkkor. Se dven avsnitt 4.4.2 om denna friga .

134S4dan var situationen i det tidigare nimnda rittsfallet V85:5, se fotnot 131. Vid uppskatt-
ningen av posten annan ersittning beaktades dédrvid att underhallskostnaderna fér den nya
ekonomibyggnaden skulle komma att minska jimfort med tidigare.

135 Se t.ex. SOU 1969:50 s. 157 och Bouvin och Stark (1989) s. 161. Jfr dven Strahl (1926) s. 177,
som sdger att nedlagda kostnader for att skaffa fastigheten eller sitta den i dess nuvarande skick
inte har nadgon betydelse for skadeuppskattningen.

6Det ligger i sakens natur att presumtionen blir sirskilt stark i det fall att fastigheten har kopts
nyligen och om det inte finns andra jaimférbara kop. Enligt Hager (1998) s. 393 ff kan ocksa
rattsliga aspekter pa marknadsviardebegreppet anforas for presumtionen. Den historiska pris-
noteringen skulle med ett sddant betraktelsesitt anses utgora det bdsta mojliga beviset pd mark-
nadsvirdet, och ett avsteg fran detta belopp bor goras forst om det gar att finna starkt vigande
skal.

37Uttalanden om att skadeuppskattningen alltid ska rikta sig framt i tiden (SOU 1969:50 s. 157
samt Bouvin och Stark, 1989, s. 161) giller alltsa i princip for den hér sistndmnda definitionen pa
ekonomisk skada.

87fr Norell (1998) s. 56, fotnot 111, om att anpassningsersittning for maskiner och arbetskraft
inte bor utgd som intrangsersittning. Se vidare om detta problem i avsnitt 3.4.2 om markf6rlust.
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Dédremot kan den bli helt eller delvis 6verflodig for den rérelse som bedrivs
pé den drabbade fastigheten.

Den grundldggande definitionen om inkomstbortfall och utgiftssokningar
giller fér avgridnsning av eckonomisk skada dven i detta fall."** Uppskatt-
ningen av den ekonomiska skadan enligt denna princip - differensldran -
torde vara ldmplig framfor allt i de fall d& investeringen inte kan utnyttjas
fullt ut, t.ex. for jordbruksmaskiner vid arealfdérlust pa grund av ett vig-
intrang. Dérav f6ljer ocksd, i likhet med vad som nyss sagts om invester-
ingar i fast egendom, att en frdn bdrjan oldnsam investering inte kan anses
ge upphov till ndgon expropriationsskada.

En objektsvérdering torde vara att foredra frimst om den losa egen-
domen blir onyttig helt.'*’I jordbruksfallet kan det bli en forlust om all jord-
bruksmark tas i ansprdk och det inte dr mojligt for dgaren att skaffa en
ersittningsfastighet inom en rimlig tid.'"*' Det kan ocksd uppkomma realisa-
tionsforluster om jordbruksrorelsen maste ldggas ner helt eller om 16s egen-
dom méste avyttras till f6ljd av att mycketjordbruksmark tas i ansprak.'*?

Sammanfattningsvis kan sidgas att den ekonomiska skadan d& 16s egen-
dom blir onyttig kan i princip uppskattas enligt tva tillvigagangssétt, dels
enligt differensliran, dels som virdering av objektet (realisationsférlust).'*?
Det viktiga dr att det inte blir dubbelrdkning - och givetvis inte heller nagon
miss 4t andra hédllet i beridkningen. Aven om objektsviardering kan vara att
foredra - om inte annat av praktiska skél - i det fall att egendomen blir helt
onyttig och en forsdljning dr det enda realistiska alternativet, sa dr det fullt

139

Jfr t.ex. Hager (1998) s. 231.
140

Jfr prop. 1974:83 s. 199, dir departementschefen uttalar att erséttning bor regelmassigt utga for
16s egendom som blir helt eller delvis onyttig till f6ljd av ingrepp pa fast egendom och som maste
kasseras eller realiseras till underpris. Detta uttalande sdger dock inget direkt om vérderings-
metodiken; man kan alltsé, enligt min mening, inte heller dra den slutsatsen att det utesluter en

vérdering grundad pa minskade inkomster eller 6kade utgifter.
141

I réttsfallet V79:2, expropriation av 20 ha jordbruksmark, utgick ersittning for realisations-
forlust pé djur eftersom erséttningsfastigheten inte kunde tilltrddas forrén efter ett ar efter expro-

priationen. Jfr Axlund (1993) s. 129.
142

I réttsfallet V86:14, dér ca 9 av totalt 10 ha aker togs i ansprék, ersattes realisationsforlust for
dels Overflodiga maskiner, berdknad till skillnaden mellan bruksvérdet och forsiljningsvérdet,

dels ett antal kreatur.
143

I réttsfallet NJA 1960 s. 125 expropriation for jdrnvég, utgick anpassningsersittning med
motivet att de fasta kostnaderna - for arbetskraft, maskiner och byggnader - maste biras av en
mindre areal efter intranget. Det &r egentligen en tredje berdkningsprincip som tillimpades i detta
mal, eftersom det varken var en ren objektsvirdering eller en berdkning utifran framtida inkomst-
bortfall eller kostnadsdkningar. Som jag framhallit i ett tidigare arbete, Norell (1998) s. 49 ff,
framstér dock en sddan berdkningsmetodik som tveksam. Se vidare nedan s. 260 om denna fréga.
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Kapitel 2 De ersattningsrattsliga grunderna

mojligt fran principiell synpunkt att berdkna skadan utifrdn inverkan pa

framtida inkomster och utgifter.'*

Till sist ska en annan aspekt pad fragan om ersdttning for investeringar tas
upp. En ekonomisk skada kan uppstd ocksid om fastighetsigaren avstdr fran
att gora en investering pa grund av ett forestdende intrdng. Det kan exem-
pelvis vara sd att dgaren avstar frdn att gdra en annars nddvidndig tdckdik-
ning, eftersom han har fatt kdnnedom om att hans fastighet kommer att
berdras av en allmén vig.

Denna ersdttningssituation kan hédnforas till inverkan av expropriations-
forfarandet. Enligt forarbetena bor ersdttning utga for skador som uppkom-
mer till f51jd av att egendomen inte kan utnyttjas lika effektivt som eljest.'®

I praktiken kan det av ldtt insedda skdl uppkomma problem att bestdmma
skadan. Det géller savédl i frdga om savidl rena bedomningar om vad som
sannolikt hade hdnt respektive inte hidnt om expropriationsprocessen inte
startat som hur langt tillbaks i processen man bdr ga. Néar det giller den
senare frdgan kan konstateras att dtminstone tiden efter expropriations-
tillstdndet - eller faststdllande av arbetsplan for allmén vdg - ska ldggas till
grund fér skadeuppskattningen.'*® Dessutom iar det mojligt att dven t.ex.
kommunala beslut om eller planer pa expropriation kan ha betydelse.'*’

Om vi atervdnder till exemplet om tdckdikning som &dgaren avstar att
gora pa grund av den planerade vidgen, sd bor foljaktligen forluster som
uppkommit &tminstone efter det att arbetsplanen faststilldes ersittas.'*®

144
Jfr berdkningsexemplet om ersittning for forlust av mjolkko i Norell (1998) s. 62 ff. Exemplet

askadliggor att IAN-modellen renodlar berdkningen och loser problemet med risk for dubbel-
ersdttning. I detta exempel har som en sdrskild post tagits med intdkter for forsdljning av ko.
Dessutom tar kalkylen sikte pd alla 6vriga intdkter och kostnader som paverkas. IAN-modellen tar

alltsa ett helhetsgrepp pa problemet, vilket gor att det inte ska uppkomma ndgon dubbelerséttning.
145
Se SOU 1969:50 s. 186 samt Axlund (1993a) s. 36 ff. Jfr d4ven den generella principen i SOU

1969:50 s. 168; erséttningen ska bestdmmas med bortseende fran att fastigheten ar svérsald pa

grund av att expropriation dr aktuell.
146
Jfr rattsfallet NJA 1979 s. 32, diar HD uttalade att erséttning ska utgd for ett virde som hindras

uppkomma déirfor att ett expropriationstillstind meddelas eller arbetsplan faststills. Raéttsfallet
kommenteras ytterligare i bilaga 1 s. 376 i anslutning till avgrdnsning av expropriationsskada

respektive foretagsskada.
147
Jfr rattsfallet V83:7, ddr ersdttning for forlust av hyresintdkter utgick frdn tidpunkten dé

kommunfullméktige beslutat att ansdka om expropriation. Jfr dven Axlund (1993a) s. 38 om
kommunens planer pa expropriation. (En helt annan sak giller frigan om inverkan av detaljplan,

vilken regleras i 4 kap. 3 a § ExL.)
148

Jag gar inte ndrmare in pa sjdlva skadeuppskattningen, men det kan dnda vara vért ta upp nédgra
principiella aspekter. En sddan ir att fastighetségaren ar skyldig att vidta atgédrder for att begrdnsa
skadan, vilket & andra sidan kan leda till att man vid skadeuppskattningen ska bortse fran sadana
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

Huruvida ersédttning bor utgd for eventuella forluster som uppkommit till
foljd av den tidigare markdtkomstprocessen - forstudie och védgutredning -

ar svarare att avgora eftersom det saknas klargdrande réttspraxis.

Andra  historiska  kostnader

Andra historiska kostnader, for t.ex. tomt- och trddgdrdsanldggningar, syftar
i motsats till en investering inte till att ge en ekonomisk avkastning.'*® Den
ekonomiska skadan om sddana anldggningar tas i ansprdk genom ett offent-
ligt ingrepp kan sdlunda inte bestimmas utifrdn framtida intdktsbortfall.
I stdllet far skadeuppskattningen gdras med utgangspunkt frdn
fastighetsvirdet. Men som framgar av exemplet om handikapputrustning
nedan kan det dven bli aktuellt att utgd fran framtida utgiftsékningar.

P& motsvarande sdtt som ovan gjorts for investeringar kan det vara
lampligt att dela upp kostnaderna i sddana som avser fast respektive 10s

egendom.

Kostnader som lagts ned péfastigheten ersdtts sélunda i forsta hand genom
deras inverkan pa fastighetens marknadsvidrde. Sa langt 4r det i och for sig
inga principiella problem vad giller det ekonomiska skadebegreppet;'®’
ddremot kan intressanta rdttsliga viarderingsaspekter aktualiseras.

51

En sddan aspekt, som forts fram i litteraturen,'>' &r att marknadsvirdet

berdknat enligt den gingse ortsprismetoden borde kunna korrigeras i den

investeringar som dgaren, med kdnnedom om végen, skulle ha kunnat undvikit att gora (se vidare
om skiliga skadebegrinsande atgiarder nedan s. 85). Men om det hade varit nodvandigt att gora en
ny tiackdikning darfor att en tidigare gatt sonder, och om dgaren védntar med denna atgird till dess
att marken tagits i ansprak for viagen och foljderna av denna ér klara, sa framstar det som rimligt
att dgaren fér erséttning for eventuella forluster som intriffar pa grund av tickdikningen fordrojs.

149
Visserligen kan en sadan kostnad goras i syfte att hoja fastighetens virde, t.ex. reparation av

en bostadsfastighet, men dven i ett sddant fall 4r det primdra malet inte att ge upphov till en
avkastning fran fastigheten. Mgjligen skulle man kunna séga att reparation gors i syfte att
forhindra en dnnu storre kostnad i framtiden. Det finns dock inte anledning att har ndrmare gé in

pa dessa fragor.
150

Det vill sdga den grundlaggande definitionen om att den ekonomiska skadan ska vara objektivt
mitbar i pengar, i detta fall uttryckt som marknadsvérdet pa fastigheten.

S1Jag tinker nirmast pA Hagers (1998) avhandling, dir bl.a. metodfrigorna analyseras fran
rattslig synpunkt. Betrdffande ortsprismetoden sdgs sammanfattningsvis (s. 421) bl.a. att bestdm-
ningen av marknadsvirdet pd grundval av ett ortsprismaterial inte kan 16sas med tillimpning av
en enkel formel. Ett vdrde som rdknats fram pd grundval av ett ortsprismaterial kan behova
kontrolleras med hjélp av andra metoder. I vissa fall kan enligt Hager det framrdknade vérdet
ocksa behova justeras efter allménna skilighetsovervdganden. Se vidare nedan i avsnitt 2.3.2 om
rattslig vardering.
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rattsliga vdrderingen, sa att det tar hdnsyn till den kostnad som lagts ned.
En sddan korrektion skulle kunna vara motiverad av flera skél. Ett dr att
virderingsosdkerheten vid en réttslig vdardering inte bor drabba fastighets-
dgaren.'>® Ett annat skil som anforts dr att uppfylla den fér expropriations-
lagen grundldggande utgdngspunkten om att exproprierandens stdllning ska
vara oforindrad.'® Ytterligare ett skdl for att korrigera det statistiskt berdk-
nade marknadsvdrdet kan vara att enligt det skadestandsrédttsliga skade-
begreppet, dvs. vad som ir objektivt méitbart i pengar,”’* torde det onekligen
g4 att uppskatta virdet idag av en nedlagd kostnad.'”?

A andra sidan torde det sannolikt vara en skillnad mellan det ekonomiska
skadebegreppet i skadestandsrdtten och expropriationsrdtten i just det hér
aktuella avseendet.'’® Som berdrts tidigare i avsnittet om investeringar tar
det expropriationsréttsliga skadebegreppet i princip sikte pa situationen nu
och framét. De nedlagda kostnaderna bor salunda i detta fall da det inte
giller en avkastningsfastighet ersdttas via deras inverkan pa marknads-
virdet. Detta torde givetvis inte utesluta att man i sjdlva védrderingen kan
géra vissa korrigeringar av ett statistiskt berdknat védrde pé& grund av
virderingsosédkerheten eller darfor att jaimforelsekdpen inte dr identiska med
virderingsobjektet.

Utover viardet av objektet, fastigheten, kan den ekonomiska skadan i den
hir situationen bestda i att det uppkommer en utgift i framtiden. Det kan

'52virderingsosikerheten kan ses ur flera aspekter. En ér att ortsprismaterialet inte omfattar exakt
likadana fastigheter som virderingsobjektet. Om det hade funnits jaimforelsekdp dér precis samma
kostnader lagts ned pa fastigheterna, exempelvis for en viss trddgardsanlaggning, sa skulle detta
kanske ge utslag i det statistiskt bestimda marknadsvérdet. En annan &r tidsaspekten. Det kan ju
vara sé att fastighetsdgaren kan fi hogre betalt, eller rdttare sagt fa det begdrda priset, for sin
fastighet om han ar beredd att védnta lingre 4n vad som kan séigas vara en normal forsiljningstid
(jfr Hager, 1998, s. 242 ff. och 418 ff.). Dessutom kan detju finnas en sérskild kategori av kopare,
en eller flera personer, som &r intresserad av en fastighet med just den aktuella tradgardsanlagg-
ningen och &r beredd att betala for den kostnad som dgaren lagt ned pa fastigheten. Det kan
sdledes finnas en sidrskild delmarknad, vilket i s& fall kan behdva beaktas vid vidrderingen (jfr
exemplet nedan om handikapputrustning). Den sista aspekten hénger naturligtvis samman med
den forsta, eftersom ett ortsprismaterial som innehéller k6p av jamforbara fastigheter ocksd borde
spegla prisnivén pa olika delmarknader.

133 Se Hager (1998), t.ex. s. 235,241 och 383.

154
Jfr ovan s. 68.

155Se Hager (1998) s. 230. Virdet av en anliggning kan t.ex. bedémas utifran ateranskafftiings-
véirdet med avdrag for dlder och bruk eller utifran anldggningens aterstaende livsldngd.

'567fr den diskussion om denna fraga som fors av Hager (1998) s. 234 ff. Skadestandsritten
framstdr som generdsare ndr det gédller att ersdtta historiska kostnader, och detta skulle enligt
Hager i sig kunna anvéndas som argument for en liknande syn pé expropriationsfallen. Det finns
emellertid inga prejudicerande avgdranden i denna fraga, vilket Hager framhaller.
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exempelvis vara fraga om en utgift utéver ersédttningen for marknadsvirdet

for att skaffa en ny, likvirdig fastighet'>’ eller for att flytta eller skaffa nya

inredningsdetaljer i en fastighet som beror p& fastighetsdgarens speciella

behov.'*®

Ett exempel som brukar diskuteras i litteraturen géller expropriation av en bostadsfastig-
het i vilken dgaren skaffat en n6dvidndig handikapputrustning. Utrustningen beddms inte
paverka fastighetens marknadsvdrde, bestdimt enligt ortsprismetoden, men utrustningen
har fortfarande ett tekniskt nuvdrde vid vdrdetidpunkten.

Fastighetsdgaren bor i detta fall tveklost vara berattigad till ersédttning for kostnaden
for att flytta utrustningen till en ny bostad eller, om detta inte géar, for att skaffa en ny
nodvindig utrustning om det dr sannolikt att det behdvs en motsvarande utrustning i den
nya bostaden. '*’Diremot ir det tveksamt om det bor utgd ndgon ersittning om det inte
framstar som sannolikt att dgaren behover en utrustning i den nya bostaden och han alltsa
inte drabbas av ndgon kostnad. Men i denna fraga &r asikterna delade och det finns ingen
klargorande rittspraxis. '

Mojligen skulle en 16sning pé det sista problemet, da dgaren inte behdver skaffa en ny
utrustning, vara att ersdtta viardet av den gamla utrustningen via marknadsvérdet. Det
skulle enligt vad som sagts ovan kunna motiveras av att utrustningen trots allt borde
kunna paverka marknadsvérdet, atminstone till en viss del av kostnaden. Det finns kanske
en eller flera kopare - och det rdcker ju rent teoretiskt med endast en kopare - som &r
intresserad av en bostadsfastighet med just den aktuella utrustningen. '®' Det kan sdledes
finnas en sérskild delmarknad for denna fastighetstyp, vilket i sa fall bor beaktas vid
virderingen.162 (Givetvis bor marknadsvérdet bestdmmas pa detta sétt dven i det fall att
dgaren vore berdttigad till ersdttning for kostnader for att skaffa en nédvédndig utrustning i
den nya bostaden; det viktiga i det fallet &r att det inte utgar dubbel ersdttning.)

157 Se prop. 1971:122 s. 174. Enligt praxis (NJA 1981 s. 780) utgér lagfartskostnader en ersitt-

ningsgill skada.
158
Se Bouvin och Stark (1989) s. 197 ff.
159
Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 198. Vid berdkning av erséttningen bor kostnaden for

ersittningsanskaffningen reduceras med hénsyn till virdeminskningen pd den gamla utrustningen.
Jfr dven Axlund (1993) s. 70.

10)fr Hager (1998) s. 230 och 234 ff, som diskuterar just detta exempel. Enligt ett rent skade-
standsréttsligt synsdtt borde ersdttning utga. Det torde dérvid, vilket Hager papekar, inte spela
nagon roll om man redan i forvdg vet att den skadelidande inte avser att anvédnda ersdttningen for
det tilltdnkta dndamalet eller inte. Men som tidigare framhallits dr kanske de skadestdndsrittsliga
reglerna generdsare #&n expropriationslagstifmingen i ett fall som detta, vilket Hager ockséa
papekar (s. 235).

'8! Jfr ovan fotnot 152.

'2Se t.ex. Bejrum och Lundstrém (1990) s. 146 om att man vid virderingen - med marknads-
simulering - bor efterlikna prisbildningsprocessen pa den aktuella delmarkmarknaden. Fragan om
delmarknader behandlas ytterligare ldngre fram, t.ex. s. 92 ff. om marknadsviardebegreppet samt
mera ingdende i anslutning till marknadssimulering for att bestimma marknadsvdrdeminskning
vid intrdng pajordbruksfastighet, se t.ex. s. 131 ochs. 147 ff
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Liknade aspekter som i exemplet blir aktuella ndr det giller ersédttning for
tomtanldggningar och vegetation. Det finns ingen prejudicerande HD-dom
som klarldgger praxis, men i flera hovrdttsavgéranden har ersédttning utgatt
endast for den del av kostnaden som paverkat marknadsvidrdet trots att
ytterligare ersittning yrkats dirutéver.'®?

Avslutningsvis kan konstateras att fridgan om ersédttning for historiska
kostnader inte #r enkel och sjilvklar.'®® Med tanke pa arbetets syfte dr att

belysa ersdttningsprinciperna vid intrdng i areella ndringar behandlas dock

problemet inte utférligare hér.

Kostnader for 16s egendom ska beroras kortfattat. Eftersom vi har klarat av
investeringarna ovan aterstar i princip att behandla sddan 16s egendom som
anvdnds for fastighetsdgarens personliga bruk, t.ex. i hobbyverksamhet. Det
kan i sa fall vara rimligt att ersdtta t.ex. verktyg som maéaste kasseras eller

sdljas till underpris.'®®

Avrakning av expropriationsnytta

En konsekvent tillimpning av differensldran leder som berdrts i avsnitt 2.2.2

(s. 64) till att sadan nytta som expropriationen medfoér avridknas frdn skadan.

1638e rittsfallen V90:1, V93:3 och V 97:3. Ersittningen bestdmdes i dessa fall i princip enligt den
virderingsmetod som tagit fram av Lantmiteriverket (1988). Den strikta marknadsvérdeprincipen,
och inte produktionskostnadsprincipen, vann alltsa gehor i dessa rittsfall. Jfr dven Axlund (1993)
s. 71 ff om denna fraga. Jamfort med exemplet om handikapputrustning kan hidvdas att marknads-
virdeprincipen, strikt tolkad, framstar som starkare i denna virderingssituation, eftersom jamfor-
elsekdpen generellt sett omfattar fastigheter med "normala" tomtanldggningar. Motivet att korri-
gera det statistiskt berdknade marknadsvirdet framstar salunda som svagare i detta fall, savida det
inte dr exklusiva anldggningar som tas i ansprak och da det med fog kan hédvdas att det kan finnas
en sdrskild delmarknad. Dessutom kan aterigen papekas att skadestandsrdtten sannolikt &r
generdsare dn expropriationslagen i det hdr avseendet. Jfr Persson (1953) s. 397 och 448, som
kommenterar ett par dldre réttsfall (NJA 1898 s. 290 och NJA 1919 s. 1) dar skadestand utgick for
forlust av skonhetsviarden (prydnadstrdd) utover marknadsvirdet, vilket enligt Persson kunde
motiveras med att det var kompensation for undandragande av nytta, trots att det kanske inte var
en ekonomisk (pekuniér) skada.

1% Bara for att belysa problemets komplexitet ytterligare kan ségas att det inte heller alltid torde
gd att dra en skarp gridns mellan vad som dr en investering, dd ersittningen alltsd ska beddmas
enligt de riktlinjer som beskrevs tidigare, och vad som 4r en annan kostnad. Ett exempel da det
kan uppsta svarigheter dr om en lantbrukare ligger ner kostnader for att hélla jordbruksmark
oppen. Ska man se detta som en investering eller en annan kostnad? Ar det nagon principiell
skillnad mellan att plantera ett prydnadstrdd eller att rdja bort skymmande trdd? Bada atgdrderna
gors ju i syfte att hoja skonhetsvérdet.

163 Jfr fotnot 118 ovan.
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Nyttoeffekterna kommer att ingd i det faktiska hdndelseférloppet. Det sagda
stimmer ocksd 6verens med grundprincipen att nettoskadan ersitts.'®¢

Principen om nyttoavrdkning kan kanske forefalla enkel vid ett forsta
padseende, men det finns trots allt vissa komplikationer. For det forsta giller
det att avgrdnsa vad som &r nytta av expropriationen och vad som dr av
nytta expropriationsforetaget. Denna griansdragning &r inte alltid sjdlvklar,
liksom inte heller hur influensregeln ska tillimpas pa foretagsnytta. Se
vidare nedan om dessa problem i avsnitt 2.5 samt speciellt bilaga 1.

Vid expropriation av del av fastighet eller ett annat intrang, t.ex.
vigriattsupplatelse, kan det - atminstone teoretiskt - tinkas att det uppkom-
mer en sa stor expropriationsnytta att fastighetens védrde &r hogre efter
ingreppet dn innan. I s& fall ska det enligt forarbetena inte utgd nagon
ersittning.'®”” Denna friga synes dock inte ha stillts pi sin spets i praktiken.
Det finns atminstone inte ndgot sddant exempel fran réttstillimpningen.

Det dr kanske inte heller givet att all framtida nytta bor beaktas. I littera-
turen har framforts att i princip endast uppenbara fordelar i ndra anslutning

till expropriationen bér avriknas.'®® Men rittslidget dr inte klart i fragan.'®®

2.2.4 Adekvat kausalitet

Forutom att de grundprinciper om ekonomisk som redovisats ovan ska vara
uppfyllda, krdvs for att en skada ska vara ersdttningsgill att det méste
foreligga ett adekvat orsakssamband (kausalitet) mellan expropriationen och

skadan.'”” Det dr samma krav som giller inom skadestindsritten, &ven om

1%6Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 161. Jfr dven om oférindrad férmogenhetsstillning ovan
s. 61. Det ar den skadestandsréttsliga principen compensatio lucri cum damno som ligger bakom,
se t.ex. Bengtsson (1991) s. 231 och Hager (1998) s. 54.

'7Se prop. 1971:122 s. 190. Det ingav inte departementschefen nigra betéinkligheter att ersitt-
ning inte skulle utgd i ett sddant fall. Jfr &ven SOU 1969:50 s. 177 samt Bouvin och Stark (1989)
s. 187 ff, ddr man som exempel tar att en kombinerad fastighet delas genom intrdnget och att
summan av delarnas virde &r stérre d4n den oskadade fastighetens vérde, beroende pa att de
enskilda delarna inte hade fatt siljas separat av jordpolitiska skidl. Exemplet forefaller dock som
inaktuellt och vil teoretiskt idag med tanke pd att vi t.ex. har en helt annan jordférvérvslagstift-
ning 4n tidigare.

'68Se t.ex. Bengtsson (1991)s. 231 och 251, som dven anser att det kan synas stotande om avrik-
ningsprincipen skulle leda till att ingen ersdttning alls utgdr for overforing av betydande mark-

omraden.

'Jfr t.ex. den genomgéng av rittspraxis for avrikning av nytta mot annan ersittning som gjorts
av Axlund(1993a)s.50ff.

179Se t.ex. prop. 1971:122's. 192 och Bouvin och Stark (1989) s. 193.
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fragan om adekvans kanske inte dr ndgot stort problem vid expropriation

och andra offentliga ingrepp.'”"

Kausalitet

Kausalitetskravet innebédr enkelt uttryckt att skadan ska ha orsakats av
expropriationen.'” Ndrmare bestimt brukar orsakssambandet uttryckas som
sa att den skadegdrande hdndelsen, expropriationen i detta fall, ska vara en
savil nédvindig som tillricklig betingelse for skadans uppkomst.'”?

Att hdndelsen dr en nodvandig betingelse innebédr att skadan inte skulle
ha uppkommit om inte hindelsen intraffat'’* Omvint giller att det inte &r
fraga om en nddvidndig betingelse om skadan &nda skulle ha intrdffat, dven
om héndelsen inte intrdffat.

Att hédndelsen dr en tillracklig betingelse for skadan innebdr att den
"enligt naturens och samhillets ordning" drar med sig skadan.'” Om det inte
finns tillrdcklig grund for att faststdlla orsakssambandet, om det &r alltfor
osannolikt att hdndelsen drar med sig skadan, sa &dr foljaktligen kravet pa

kausalitet inte uppfyllt.'”®

Hager177 redovisar foljande exempel fran expropriationsriatten som belyser nddviandig och
tillracklig betingelse. En fastighet som innehaller en matvaruaffiar blir exproprierad.
Affarsinnehavaren tvingas ddrmed att ldgga ner sin rorelse - nddvidndig betingelse - och
han gor en ekonomisk forlust. Om han dndé skulle ha gjort samma forlust, t.ex. pad grund
av att en stormarknad Oppnat samtidigt i det intilliggande kvarteret, sd hade det inte varit
fraga om en nddvindig betingelse. Det faktum att affiren tvingas upphora leder till att
forsdljningsintdkterna upphdr. Detta dr en tillracklig betingelse for att det uppkommer en

ekonomisk skada.

'7'Se Bengtsson (1991) s. 285 ff. Denna friga tas hir upp sist i avsnittet, se s. 84.
172 Se t.ex. SOU 1969:50 s. 184.

' Se t.ex. Hellner (1985) s. 161 ff. och Hager (1998) s. 252 fF.

17* Se t.ex. Hellner (1985 s. 161.

175 Se Hellner (1985) s. 161.

176 Se t.ex. Hellner (1985) s. 161 ff. Hellner nimner rittsfallet NJA 1983 s. 606, som gillde en
trafikolycka orsakad av att en dlg kom ut pa viigen. Algen forfoljdes av en 16slopande hund. HD
uttalade att enbart den omstdndigheten att dlgen foljdes av hunden inte gav tillrdcklig grund for
slutsatsen att hunden hade en sé bestimmande inverkan pé dlgens beteende att den kunde anses ha
varit orsak till att dlgen kom ut pd vdgen. Det ansags dérfor inte utrett att hunden varit orsak till
trafikolyckan. Kravet pa tillracklig betingelse var alltsa inte uppfyllt i detta fall.

177 Se Hager (1998) s. 252 ff. och 257 fF.
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

Friagan om kausalitet vid expropriation eller annat offentligt ingrepp, t.ex.
véigréittsupplatelse, torde sannolikt ge upphov till praktiska problem i till-
limpningen frimst vid bestimmande av posten annan ersittning.'’® Detta
framgar dven av rittstillimpningen.'”®

Det sagda utesluter emellertid inte att det kan tdnkas uppkomma svérig-
heter att faststdlla orsakssambandet dven vid bestimmande av 1dseskilling
eller intrdngserséttning. Det kan gédlla inverkan pa marknadsvérdet av sjdlva
forfarandet, t.ex. expropriationstillstdnd eller faststdllelse av arbetsplan for
allmidn vdg. Det dr kanske inte alltid sa enkelt att bevisa om och i vilken
méan som en faststdlld arbetsplan har inverkat - savdl i negativ som positiv
riktning - pa fastighetsvirdet.

Forutom de hidr antydda svarigheterna kan avslutningsvis sédgas att det
inte alla ganger torde gé att dra en skarp grdns mellan provningen av kausa-
liteten och adekvansen.'®® Dirmed kommer vi osékt in pa den senare fragan.

Adekvans
Allméant

Adekvanskravet innebdr enkelt uttryckt att ersdttning inte utgdr for helt
slumpmissiga skador. Endast sddana skador som dr en beréknelig foljd av
expropriationen ersdtts. Ibland brukar man ocksa sdga att skadan ska ligga i

178
Jfr liknande synpunkter nedan om adekvans.
179

I t.ex. Lantmaiteriets rattsfallsregister, avd II, redovisas enligt sokregistret endast 13 rattsfall
dér fragan om adekvat kausalitet provats. Nagra av dessa gillde provning enligt tidigare miljo-
skadelagen, med den sidrskilda bevisregeln om orsakssamband ("Overvdgande sannolikhet", se
t.ex. Eriksson, 1986, s. 56 ff.). Foljande ovriga réttsfall kan vara av intresse att ndmna har: V83:7;
ersdttning utgick for bl.a. flyttningskostnader (den exproprierande, kommunen, hdvdade att dgaren
skulle ha flyttat dnda). V86:14; ersittning utgick inte for nedlagda kalkningskostnader pé
arrenderad mark, eftersom skadan inte ansdgs vara en foljd av expropriationen. V86:17; annan
ersittning utgick for forbud att bryta grus (schaktningsforbud i stadsplan); orsakssambandet
mellan forbudet och inldsen enligt BL ansags uppfyllt. V87:10; det var inte styrkt att forlust i
dagbarnverksamhet uppkommit till f6ljd av expropriation for jarnvag. V88:12; nedldggning av
rorelse hade orsakats av sjukdom och inte av expropriationen. V9L:5; inget visat orsakssamband
mellan byggande av underjordisk ledning i aker och skordebortfall. V91:18; stérningar fran
allmén vdg var huvudorsaken till skada pd campingrorelse (jfr dven nedan s. 381 om detta

rattsfall). Samtliga dessa rattsfall gillde provning av annan ersittning.
180
Jfr t.ex. réttsfallet NJA 1936 s. 469, expropriation av en servitutsritt for elledning.
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Kapitel 2 De ersittningsréattsiga grunderna

farans riktning.'®' Ett skolexempel fran skadestindsrittens omride som

brukar anvindas for att belysa adekvansproblematiken dr foljande.'®?

En kusk kor en kvidll en vagn med en vagn med en passagerare och somnar in, vilket ar
vardslost av honom. Hésten ger sig in pa fel vdg, och vid ett askvédder triaffas passageraren
av blixten och dddas. Skulle vagnen ha befunnit sig pd den ritta vigen hade passageraren
inte befunnit sig pa den plats dédr blixten slog ned. Kuskens forsummelse &dr darfor en
nodvindig betingelse for skadan. Men skadan hade lika vdl kunnat intrdffa om passagera-
ren befunnit sig pa den rdtta vigen. Skadan dr en sd slumpmissig foljd av véllandet att
den dr inadekvat.

Om vagnen daremot far i diket nér kusken somnar sé torde en uppkommen skada vara
adekvat. Det ligger i farans riktning att vagnen far i diket om kusken somnar, men inte att

passageraren triffas av blixten.'®3

Om det inte foreligger ndgon O0kning av sannolikheten for skadan, som for
blixtnedslag i exemplet ovan, dr skadan inte adekvat. Inte heller en obetyd-
lig 6kning av sannolikheten torde ricka for att det ska foreligga adekvans.'®?

Skadan méaste vara forutsebar.

Sirskilt om  adekvansbeddmningen vid offentliga  ingrepp

Redogorelsen for adekvansbegreppet ovan avser i princip vad som géller
inom skadestandsrdtten. En frdga som instdller sig 4r om samma principer
for adekvansbedomning géller vid expropriation och andra offentliga

ingrepp eller om det 4r ndgon skillnad.'®’

181

Se t.ex. Hellner (1985) s. 165 ff. och Hager (1998) s. 261 ff. om adekvansbegreppets allménna
innebord.
182

Jfr Hellner (1985) s. 165.

183 SeHellner (1985)s. 166.
184

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

Jfr Bengtsson (1991) s. 285 ff, som menar att adekvansldran har ett speciellt innehall vid
offentliga ingrepp. De viktigaste argumenten for att det foreligger en skillnad mot vad som géller i
skadestandsrétten dr (1) att adekvansldran har utbildats for helt andra situationer &n offentliga
ingrepp, vilka initialt avser t.ex. ianspraktagande av mark, (2) att det inte dr frdga om néagon
culpabedomning vid de offentliga ingreppen, (3) att erséttningen vid de offentliga ingreppen ofta
ror framtida skada medan skadestand ofta ror en redan intraffad skada, (4) att det finns en sdrskild
intresseavvigning redan bakom ersdttningsreglerna for de offentliga ingreppen, (5) att det for
sadana ingrepp redan innan gjorts en bedomning av erséttningen, (6) att ersdttningsreglerna ska
tillimpas generdsare just av den anledningen att staten svarar for de offentliga ingreppen samt (7)
a andra sidan att den skadelidandens intresse av ersdttning &r mindre vid offentliga ingrepp
jamfort med vanliga skadestandsfall, vilket skulle tala for att behandla den skadelidande striangt i
adekvansfragan. Jfr 4 andra sidan Hager (1998) s. 265 ff., som sammanfattningsvis konstaterar
(s. 272), bl.a. efter analys av Bengtssons argument och réttsfallet NJA 1936 s. 469, att det inte gar
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

Néar det géller ersdttningen for fastigheten, dvs. 16seskilling eller
intrdngsersédttning, torde det knappast vara nagot problem med adekvans-
bedomningen O6ver huvud taget. Sddan ersdttning avser ju den véntade
initialskadan pa fastigheten.'®*

Det dr sdlunda frimst vid bestimmande av Owrig skada, som grundas pé
inkomstbortfall och/eller uppkomna utgifter, som adekvansfrdgan kan skapa
problem vid expropriation. Vid bedomning av framtida skador kan det enligt
Bengtsson'®” vara rimligt att utgd frin det mest sannolika hindelseférloppet,
vilket i normala fall inte torde ge utrymme for invdndning om bristande
adekvans. Skadorna bor enligt detta synsédtt vara forutsebara med god
marginal . '*®

Har ska inte adekvansproblematiken behandlas ytterligare. Den har
sannolikt inte sd stor praktisk betydelse for det vdrderingsproblem som é&r
aktuellt i detta arbete, alltsa vdgintrang péd jordbruksfastighet. Fragan om
kausalitet torde som regel skapa storre problem. Men ibland torde det som

sagt vara svart att dra grdnsen mellan dessa fragor.

2.2.5 Skialiga skadebegransande atgéarder

Enligt allmdnna skadestdndsrédttsliga grundsatser anses att sakdgaren bor
vidta skiliga atgiarder for att minska skadan.'®® Utéver denna generella prin-
cip for skadeuppskattningen finns en sdrskild bestimmelse i 4 kap. 5 § ExL
om att ersdttning inte ska utgd for dtgdrd som sakdgaren vidtagit i uppenbar
avsikt att hoja ersdttningen, om det foreligger skl till det. Enligt 4 kap. 1 §
2 st. ExL ska hdnsyn dessutom tas till dtgdrder som den exproprierande
atagit sig att utfora for att minska skadan, om &tagandet dr sddant att det

skédligen bor godtas av sakdgaren.

att ge nagot sikert svar huruvida adekvansbedomningen ska ges ett sirskilt innehall pa omradet
for de offentliga ingreppen.

'86Se t.ex. Bengtsson (1991)s. 291, som bl.a. séger: "Marknadsvirdet beror normalt p4 aktuella
och bekanta forhdllanden eller pd den sannolika framtida utvecklingen, varfér skadan genom
forlusten av egendomen framstar som inte bara nérliggande utan ocksé bade typisk och forutse-

bar.
187
Se Bengtsson (1991) s. 288.
188
Hager (1998) s. 266 synes i princip instimma med Bengtsson i denna fraga, men framhéller
ocksa att detta endast torde innebéra att adekvansproblematiken kommer att bli avgdrande i ett
farre antal fall d4n annars, inte att adekvansen inte géller eller har ett annat innehall &n eljest. Jfr
om adekvansfragan dven Korlov (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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Kapitel 2 De ersattningsrattsliga grunderna

Bestimmelsen i 4 kap. § 5 ExL, till att borja med, syftar till att motverka
vissa typer av illojala beteenden som inte kan beaktas genom den allménna
grundsatsen.'’® Det 4r frdga om en kvalificerad typ av medverkan som
bestimmelsen tar sikte pd, eftersom det talas om "uppenbar avsikt" att hoja

ersittningen.'”’

Den allmanna skadestdndsrattsiga principen, att den drabbade bér inom
rimliga grdnser medverka till att minska skadan, har ocksa uttryckts som sa
att den skadelidande inte behdver vidta andra atgidrder &n vad en normal
person i den egna branschen - "a reasonable man" - skulle ha gjort i samma
situation.'”” Det dr emellertid viktigt att understryka att principen innebir att
skadeuppskattningen ska gdéras med hédnsyn till vad sakdgaren bdr gora for
att minska skadan, inte hur han/hon faktiskt agerar eller féorvdntas komma

att agera.193

Nér det géller principens innebdrd vid expropriation eller annan mark-
atkomst ges viss - men langt ifran fullstindig - ledning i forarbetena till
nuvarande expropriationslag.'®® Det ligger for dvrigt i sakens natur att det &r
svart att stdlla upp nagra detaljerade riktlinjer eftersom det &r fraga om en
skdlighetsbedomning. Bedomningen maste goéras utifrdn forhallandena i

varje enskilt fall.'”’

190

Se SOU 1969:50 s. 227 och prop. 1971:122 s. 204. Som exempel pa atgiarder anges upplatelse
av nyttjanderitter i stor omfattning och diverse transaktioner mellan moder- och dotterbolag eller
mellan ett bolag och deldgarna i detta. Bestimmelsen ar tillimplig &dven pa erséttningshdjande
atgdrder som utforts innan dess att frigan om expropriation blivit vdckt.
191

Jfr Bengtsson (1991) s. 309.

192 Se Herre (1996) s. 579.
193

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

Se prop. 1971:122 s. 204, dir det enbart sdgs att expropriaten anses skyldig att vid avveck-
lingen av fastighetsinnehavet ta viss hansyn till den exproprierandes intresse genom att nér flera
handlingslinjer 4r méjliga, inom rimliga grdnser vélja det handlingssétt som dr férménligast for

den exproprierande.
195

Jfr SOU 1969:9 s. 187, ddr det sdgs: "Vilket matt av forutseende och omdéme som fordras av
expropriaten och i vilken utstrdckning han skall anses pliktig att vidtaga skadebegrdnsande
atgdrder kan inte avgdras genom ndgon allméint hallen regel utan maste enligt sakens natur fa bero
pa domstolens bedomning i det sédrskilda fallet." Jfr dven rattsfallet NJA 1992 s. 337 dar HD
uttalade att mojligheterna att minska skadan genom att skaffa alternativ inkomst ska bestimmas
for varje sarskilt fall (se om detta réttsfall i avsnitt 4.4 om kalkylperiod, s. 293)

86



2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

Av réttstillimpningen 1 expropriationsmal framgéar att principen har
tillampats huvudsakligen vid bestimmande av annan ersitining.'’® Detta
ligger ocksd i sakens natur med tanke pa att denna ersédttningspost dven i
ovrigt till sin natur mycket pdminner om skadestdndsersédttning. 1 littera-
turen har det dven ifragasatts om den skadebegrdnsande principen giller i
samma utstrdckning vid expropriation som vid skadestdnd i allmédnhet, med
hinvisning till att ersdttningssituationerna inte ar helt likstillda.'®’

Nidr det giller rimliga skadebegridnsande A&tgirder vid intrdng pa jord-
bruksfastigheter ger varken fOrarbetena eller réattstillampningen négon bra
viagledning for hur ldngtgdende krav som bor kunna stédllas pa fastighets-
dgaren. 1 den édldre litteraturen har principen belysts relativt ingdende. De
exempel som ges didr tyder ndrmast pa att relativt langtgdende krav bor
kunna stillas vid intrdng p& jordbruksfastigheter.'®® Ett aktuellt praktiskt
exempel, for att anknyta till vagintrdngsfallet, kan vara att d4garen sidljer eller
planterar skog péd ett mindre &akerskifte som blir avskuret av en védg eller

jarnvidg for att pd sd vis minska utgifterna fér framtida brukningsfirder.'®’

1961 t.ex. rattsfallen NJA 1979 s. 735 I och II beaktade HD i bida malen att bolagen borde kunna
forebygga eller begrinsa skadan genom kompenserande atgidrder pa annat sétt inom ramen for
bolagets verksamhet. Jfr nedan s. 109 om dessa mal.

197
Se Bengtsson (1991) s. 305 ff. Bengtsson menar att frigan om hénsyn till rimliga skadebegrin-

sande atgirder inte synes bli aktuell 6ver huvud taget i friga om ersdttning for fastighetsskadan,
eftersom marknadsvirdet "far beddmas med hénsyn till bl.a. den framtida anvéndning en fornuftig
person kan vintas gora av fastigheten" (s. 311). Detta foljer enligt Bengtsson av allmidnna véirde-
ringsregler. De allmidnna skadestdndsrittsliga principerna far betydelse framst vid bedéomning av
ovrig skada, varvid han anser (s. 312) att vad som sagts i forarbetena tyder allmént pd en mild

beddomning av expropriatens handlande.
198

Strahl (1926) s. 197 tar som exempel att en jarnvidg klyver en jordbruksfastighet i tva delar,
och menar att det i s fall kan vara rimligt att bestimma erséttningen som om #4garen salde den
avskurna delen i stillet for att ordna en kostsam forbindelsevdg. Hur mycket man kan kridva av
markdgaren dr annars en frdga som madste avgoras fran fall till fall, menar Strahl. Ersdttningen bor
berdknas med hédnsyn till ett fornuftigt tillvigagangssitt fran dgarens sida. Vidare bor den genom
anpassningen orsakade minskningen av skadan vara nagorlunda stor i jaimforelse med stérningen
och obehaget for dgaren. Man kan heller inte enligt Strahl krdva att dgaren vidtar atgérder som
han saknar kapital och duglighet till. Korlov (1954) s. 214 anser att fastighetsdgaren bor gora det
ur ekonomisk synpunkt bdsta bruk av sin egendom, som &r praktiskt mojligt med hdnsyn till
dgarens personliga forhdllanden. Om t.ex. en del av en fastighet exproprieras och aterstoden blir
mindre vil ldmpad for sitt &ndamal, &r det enligt Korlov tankbart att dgaren antingen kompletterar
fastigheten genom inkdp av ett annat markomrdde, om ldmpligt sddant finns till salu, eller att han
lagger om driften pa fastigheten eller att han flyttar till annan fastighet eller slutligen att han

lagger ned driften.
199

Se Norell (1994) s. 38 samt berdkningsexemplen s. 61 ff. Jfr dven Vigmarksersittningskom-
mittén (1963a) s. 63, som framholl att den sammanlagda ersdttningen fér mark och anpassning
inte borde vésentligt overstiga skogsmarksvirdet for dgor ddr det dr uppenbart att skogsproduk-
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Men det finns inga rdttsfall som klargdr hur stora krav som kan stdllas pa
sakdgaren ijust detta avseende.

Principen om att beakta skdliga skadeforebyggande atgidrder torde alltsa
som nyss ndmnts bli aktuell frdmst vid bestdmmande av annan ersédttning.
Vid berdkning av totalskadan enligt IAN-modellen blir det, som vi ska se av
avsnitten 4.4 och 4.5, aktuellt att ta stdllning till skadebegrdnsande atgidrder
frimst vid bedomning av de framtida 4arsskadornas storlek samt kalkyl-
horisontens ldngd. Men det sagda utesluter heller inte att man bdr ha fragan
om skidliga skadeforebyggande dtgdrder i atanke dven vid bestimmandet av
intrdngsersattning  (jfr exemplet med skogsplantering nyss). Vi 4terkommer
till frdgan senare fragan i kapitel 3, men den kan hédr belysas med foljande

resonemang.

Det dr tdnkbart, dtminstone teoretiskt, att en fornuftig fastighetsdgare alltid forsdker att
minska skadan inom rimliga grdnser och att ett sddant handlingssédtt bor vara utgangs-
punkten dven for skadeuppskattningen. Detta resonemang skulle i forlingningen ocksa
innebdra att en fornuftig kdpare beaktade mojligheterna att minska skadan vid ett (fiktivt)
forviarv av den skadade fastigheten vid vdrdetidpunkten. Med andra ord borde i sa fall
inverkan av de skadeforebyggande dtgdrderna aterspeglas i en ritt bedémd marknads-
virdeminskning (intré’lngserséittning)‘200 Aven kostnader och anpassningsférluster etc.
orsakade av atgdrderna, vilka sjalvfallet ska inrdknas i skadan och ersittas, borde dédrvid
ha beaktats.

2.2.6 Uppdelning pa ersattningsarter

Som framgétt av redogdrelsen hittills bygger expropriationslagens ersdtt-
ningssystem mycket pd skadestdndsridttsliga principer. Det finns emellertid
en grundldggande skillnad som bestar i att expropriationsersdttningen, den
ersdttningsgilla skadan, ska fordelas pa olika poster eller ersédttningsarter.?’
Det stadgas ju uttryckligen i 5 kap. 23 § ExL att posterna loseskilling,

. 2 - . P . . o2 : 202
intrdngsersdttning och annan ersittning ska bestimmas var for sig.?’

tion skulle vara ekonomiskt fordelaktigare dn att behdlla dkermarken i jordbruksdrift. Se vidare
nedan om denna fraga i t.ex. avsnitt4.5.2, s. 301.
200

Se Bengtsson (1991) s. 311, jfr &ven fotnot 197 ovan. Problemet dr givetvis sjdlva vdrderingen.
Eftersom det i praktiken &ar ndstan omdjligt att sdkert médta marknadsviardeminskningen med
prisstatistik, maste man dnda ta till sddana metoder som utgar fran hur en fornuftig kopare skulle
kalkylera och resonera. Virderaren maste foljaktligen avgora vilka skadeférebyggande atgarder
som sannolikt dr rimliga och de ekonomiska effekterna av dessa. Men mera om denna fraga i
kapitel 3 om varderingsprinciper och metoder, s. 196 ff.
21 Se t.ex. SOU 1969:50 5. 161 och Bouvin och Stark (1989) s. 162 ff.

22 3fr rittsfallen NJA 1979 s. 735 I och II; se referat nedan s. 110.
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2.2 Grundprinciperna i expropriationslagen

Uppdelningen, som enligt expropriationsutredningen inte var logiskt
nédvindig, motiverades av den medférde vissa fordelar.?®® Férutom det
egentliga motivet till uppdelningen - att olika regler giller ifraga om hédnsyn
till s.k. foretagsskada och om inteckningshavares ritt till ersittning?®® -
ansags det frdn lagteknisk synpunkt en fordel att prdagla en viss terminologi.
Dessutom ansag utredningen att uppdelningen var dgnad att tvinga fram
klarhet i parternas yrkanden samt att de utdomda beloppen skulle kunna f4

betydelse for ortsprisnivan och tjdna till ledning for frivilliga forvérv.

Denna uppdelning kan kanske jimfdéras med den skadestandsrattdiga indelningen i
vardeersdttning och skadeersdttning. Viardeersittningen, kompensationen for vérdet av
det objekt eller den egendom som tas i ansprak,’®® motsvarar med expropriationslagens
terminologi 16seskilling for hel fastighet och intrdngsersdttning for del av fastighet.
Termen skadeersdttning kan dock ha tva olika betydelser. I en trdngre mening omfattar
sddan ersdttning endast skadan utdver vérdeerséttningen, dvs. den motsvarar i princip
posten annan erséttning i expropriationslagen.206 Det vidare skadeersittningsbegreppet
innefattar bade viardeerséttning och skadeersdttning i tringre mening, dvs. det dr identiskt
med den totala ersittningsgilla skadan.?’’” Det ir alltsa detta belopp, den totala
expropriationsskadan eller om man sd vill den vidare skadeersdttningen, som ska delas

upp pa olika ersittningsposter.

Med tanke pé syftet med detta arbete kommer i fortsdttningen framst
posterna intrdngsersdttning och annan ersédttning, ej loseskilling, att tas upp.
Den ndrmare griansdragningen mellan dessa bada poster behandlas lédngre

fram, se speciellt avsnitt 2.4.

203 3¢ SOU 1969:50 5. 160.

204
Ibland brukar ocksd som motiv anges att olika regler giller for avrikning av nytta, se t.ex.

prop. 1971:122 s. 170. Detta motiv torde dock, enligt min mening, hinga kvar fran tidigare
lagstiftning, da avrdkning av nytta skulle goras endast mot intrdngsersittning (= skada och intrang
pa restfastigheten) men inte loseskilling (= vérdet av ianspraktagen hel eller del av fastighet); se

t.ex. Romanus (1954)s. 11.
205
Se Bengtsson (1991) s. 47.

2% Det 4r alltsé i denna betydelse som t.ex. Bengtsson anvinder begreppet, se a.a. s. 47. (Jfr dven

fotnot 124 ovan.)

207
Se Hager t.ex. s. 194 och 199.
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2.2.7 Vardetidpunkt

Med virdetidpunkt menas den tidpunkt till vilken uppskattningen av
expropriationsskadan ska hinforas.?”® Det bdér observeras att begreppet
viardetidpunkt inte 4r samma som virderingstidpunkt, som &r den tidpunkt
da virderingen, skadeuppskattningen, utfors.’”® Dessa bada tidpunkter kan

stimma O0verens, men behdver inte gdra det.

Intrangsersattning

Virdetidpunkten for intrdngsersédttning &r enligt huvudregeln den dag da
expropriationsmalet slutligt avgdrs i domstol (domdagen). Denna regel
framgar inte av lagtexten utan bygger pa en utbildad fast praxis, som
omtalas bl.a. i férarbetena till expropriationslagen.’'’

Om fastigheten har tagits i ansprak med forhandstilltrade foére domdagen
sa dr tilltrddesdagen vdrdetidpunkt. Detta framgar av 4 kap. 4 § ExL, dér det
foreskrivs att vid virderingen ska hédnsyn inte tas till sddana &dndringar i

2 Motsvarande giller om

fastighetens vdrde som intrdffat efter tilltrddet.
fastigheten har tagits i ansprak genom s.k. kvalificerat forhandstilltrdde
enligt 6 kap. 10 § ExL,>'? oavsett om faktiskt tilltride skett eller inte. Om
faktiskt tilltrdde har skett, helt eller delvis, genom 6verenskommelse fore en
beslutad tidpunkt om tilltride, sa& gédller enligt rdttspraxis den tidigare,
faktiska tilltridesdagen som virdetidpunkt.?'?

Har férhandstilltrdde skett, och virdetidpunkten alltsa ligger fore dom-
dagen, ska intrdngsersédttningen enligt 4 kap. 4 § 2 st. ExLjdmkas (= rdknas
upp) fram till domdagen. Enligt forarbeten och praxis gdérs uppridkningen
regelmissigt med konsumentprisindex.?'* Av rittsfallet NJA 1985 s. 355

framgar att jimkningsregeln &r tillaimplig endast efter yrkande.

28 e prop. 1971:122 5. 174.
209

Expropriationsutredningen, SOU 1969:50 s. 169, anvinde yttrycket varderingstidpunkt, nagot
som departementschefen &ndrade till det mer relevanta begreppet vardetidpunkt.
219 e prop. 1971:122's. 177. Jfr 4ven t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 168 ff och Axlund (1994a)
s. 18.

21T Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 170. Jfr dven rittsfallet V78:6.

212 Se t.ex. Axlund (1994a) s. 18. Med kvalificerat forhandstilltride menas att egendomen Gvergar
pé den exproprierande med samma rétt som om expropriationen hade fullbordats, vilket bl.a.
innebér att dganderdtten Gvergar, till skillnad mot enkelt forhandstilltride som endast innebér att
den exproprierande far ta fastigheten i besittning. Jfr Bouvin och Stark (1989) s. 260.

213

Se t.ex. Axlund (1994a) s. 22. Det prejudicerande réttsfallet &r NJA 1957 s. 162.
214 ge prop. 1971:122s. 177.
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2.3 Intréngsersittning

Annan erséattning

Virdetidpunkten for annan ersdttning dr i princip alltid domdagen, 4ven om
forhandstilltrade har skett. Motivet dr enligt forarbetena att det medfor den
sikraste bedomningen att ligga virdetidpunkten si sent som méjligt.?"’

En skada hénforlig till annan ersédttning som uppkommit fére domdagen,
t.ex. att fastighetsdgaren drabbats av en flyttningskostnad, ska dock erséttas
efter den verkliga, faktiska kostnaden. Detta kan sdgas vara en modifiering

av den generella regeln att vdrdetidpunkten for annan ersdttning alltid &r

domdagen.?'®

Det kan observeras att avkastningsrdnta pad annan ersdttning ska berdknas
fran dagen for forhandstilltridet om sddant skett, dvs. vdrdetidpunkten for
intrdngsersdttningen. Detta foljer av bestdimmelsen i 6 kap. 16 § ExL, som

tar sikte pa hela expropriationsersittningen.®'’

2.3 Intrdngsersattning

I detta avsnitt ska vi titta ndrmare pa posten intrdngsersdttning, som enligt
4 kap. 1 § ExL ska utgd med ett belopp som motsvarar minskningen av
fastighetens marknadsvérde. Forst redogérs for marknadsvardeprincipen
och bakgrunden till att denna princip inférdes i den nu gdllande erséttnings-
lagstiftningen.

Dérefter behandlas i avsnitt 2.3.2 marknadsvardebegreppet, sdsom det
kommer till uttryck i den géngse fastighetsekonomiska litteraturen. I det
sammanhanget kommer jag ocksd in pa den i kapitel 1 berdrda fragan om
det kan anses vara nagon skillnad mellan det ekonomiska, traditionella
marknadsviardebegreppet och den juridiska innebérden vid expropriation.

Huvudavsnittet 2.3.3 behandlar de O6vergripande problem som hénger
samman med att bestimma minskningen av marknadsvidrdet. Néidrmare
bestdmt kommer som vi ska se utgdngspunkten att vara sSituationen official-
vardering vid lantméteriférréttning. Syftet med avsnittet dr dock inte &r att
foregripa framstédllningen om vérderingsmetoder i kapitel 3, utan att belysa

principerna fran védrderingsrittsliga utgangspunkter.

25geprop. 1971:122 5. 174.

216 Jfr Hager (1998) s. 441 ff
217
Jfr dven Axlund (1994a) s. 30.
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Kapitel 2 De ersittningsrattsiga grunderna

2.3.1 Marknadsvardeprincipen

Marknadsvédrdeprincipen inférdes 1 expropriationslagstiftningen genom
1971 4rs #dndring av ersittningsbestimmelserna.’'® Det kan hir vara av
intresse att redovisa det bakomliggande syftet till att denna princip infordes,
eftersom detta har betydelse for den fortsatta framstédllningen.

Av forarbetena framgdr att huvudmotivet var att r6ja undan den osdker-
het som tidigare foreldg om vad ersdttningsreglerna for bestdmmande av
l16seskilling egentligen syftade till.>'” Tidigare stadgades niamligen att lose-
skilling skulle motsvara fastighetens vdrde med hédnsyn till ortens pris och
fastighetens avkastning, vilket ndrmast angav de metoder (ortsprismetod
och avkastningsmetod) som i forsta hand borde komma till anvdndning for
att bestdimma fastighetsvdrdet. Genom att marknadsvadrdeprincipen inférdes
i lagtexten anges numera mdlet med varderingen, men det gdrs inte nédgon
precisering av vilka metoder som ska anvdndas far att nd detta mal.?*° Det ir
med andra ord mattstocken for vdrderingen som anges.221

Genom denna princip &dr tanken att ersdttningen for likartade objekt ska
bli likvédrdig. Tidigare kunde val av viarderingsmetod resultera i olika belopp
beroende pa t.ex. i vilken grad som personliga omstdndigheter beaktades i

avkastningsvirderingen.???

2.3.2 Marknadsvardebegreppet

Det ekonomiska begreppet

En, dtminstone tidigare, gidngse definitionen av begreppet marknadsviarde ar
det pris som fastigheten sannolikt skulle betinga om den bjods ut till forsélj-
ning p& den allmdnna marknaden - eller enklare enbart det sannolika
priset.??® Det &r for dvrigt samma definition som anvinds i forarbetena till

218
Lagéndringen gjordes i 1917 ars expropriationslag och tradde i kraft 1972-01-01. Erséttnings-

reglerna 6verfordes dérefter till den nu géllande 1972 érs expropriationslag, som trddde i kraft
1973-01-01.

219 Se SOU 1969:50 5. 165.
220 8¢ SOU 1969:50 s. 167 och prop. 1971:122's. 171. Se dven prop. 1974:83 s. 159.

221 Se Hager s. 386 ff.

222 5e SOU 1969:50 s. 167. Ifr dven Hernmarcks (1964) redogorelse for frigan om subjektivt och
objektivt virde (a.a. s. 33 ff.).

238e den foretridesvis dldre svenska fastighetsekonomiska litteraturen, t.ex. Persson (1975)s. 26
och Gustafsson m.fl. (1978) s. 8 och 129. Man kan notera att i det sistndmnda arbetet anvédnds
genomgaende uttrycket "sannolikt pris/marknadsvérde", eftersom man anser (s. 126) att sannolikt
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2.3 Intrangsersittning

expropriationslagen.224 Under senare tid har det blivit vanligare att man i den
fastighetsekonomiska litteraturen talar om det mest sannolika priset.”®

Marknadsvédrdet dr ett statistiskt begrepp. Det brukar ofta &skadliggoras
med en normalférdelningskurva (se figuren nedan), som illustrerar den
sannolika spridningen i priser om fastigheten skulle - rent hypotetiskt -
bjudas ut pa den allmidnna marknaden ett stort antal ganger.*°

SANMNOLIKHETY
(AEST_SANISOLIKT PR3
B PRIS
Figur 9. Antagen sannolik frekvenskurva for en fastighet som i en tanke

modell siljs ett stort antal génger vid en och samma tidpunkt.

Kurvan visar den antagna bilden av hur priserna fordelas. I ett sadant fall &r
det inte ndgot problem att vilja vilket Statistiskt matt - medelvirde, median-
viarde eller typvdrde - som bor ligga till grund fér uppskattningen av mark-
nadsvirdet, eftersom dessa matt dd stdmmer Overens. Men i praktiken vid
sammanstdllning av ett ortsprismaterial &r situationen vanligen helt annor-
lunda.??” Virderaren méaste ddrvid ocksa ta stillning till vilket statistiskt matt

pris dr ett béttre begrepp dn det etablerade marknadsvidrdet som man anser kan skapa forvirring.

Jfr d&ven 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. Lundstrom (1985) s. 250, (1990) s. 56 och (1991) s. 13 och Lind (1997) s. 23. Jfr dven

Hager (1998) s. 145 ff, som i sin analys av marknadsvirdebegreppet 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 pa flera olika delmarknader, men

att marknadsvérdet alltsa ska motsvara det pris som 4r mest sannolikt.
226
Se t.ex. Carlegrim (1968) s. 28, Bejrum och Lundstrom (1990) s. 145 samt Lundstrém (1990)
5.56.
227
Jfr Boerug (1997) s. 126, som inte illustrerar principfiguren i form av en normalférdelnings-

kurva.
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Kapitel 2 De erséttningsrattsiiga grunderna

som ska anvindas eller om en sammanvigning ska goras av dessa matt.??®

Ett annat alternativ ir att uttrycka marknadsvirdet som ett prisintervall.??’

Bilden kan gdoras mer komplex genom att man ldgger in frekvensfunk-
tioner for olika delmarknader.?’® Vid bedémning av det mest sannolika priset
méste vdrderaren i sa fall forst ta stdllning till vilken koparkategori som ar
mest trolig och dédrefter bedoma marknadsvirdet utifrdn frekvenskurvan for
denna delmarknad.?*!

Hiar ska inte det grundliggande marknadsvédrdebegreppet behandlas
ytterligare. Huvudsyftet med detta arbete dr ju att belysa (den rittsliga)
minskningen av virdet, varfér den gjorda Oversikten torde vara tillricklig
som utgangspunkt for fortsdttningen. Den intresserade ldsaren kan hédnvisas
till exempelvis Hagers doktorsavhandling Varderingsrétt, diar de frdgor som

berérts ovan diskuteras ingdende.”?

Den rattsliga innebdrden vid expropriation

Marknadsvédrdebegreppet, det (mest) sannolika priset vid férsdljning pa den
allmédnna marknaden, utgdr alltsd grunden for bestimningen av ersdttning
for fastighetsskadan. Det dr ju ocksd sa som marknadsvidrdet definieras i
expropriationslagens forarbeten. Fridgan 4r om man dérutbver har att ta
speciella hdnsyn i den rédttsliga vdrderingen.

Hagers avhandling tar ingdende upp denna fraga, dvs. om kan anses vara
ndgon skillnad mellan det nyss beskrivna marknadsvirdebegreppet och den
rattsliga innebérden eller tolkningen.?’’ Den senare avser alltsd det belopp
som vid expropriation ska utgdéra grund for bestimmande av ldseskilling
och intradngsersdttning. Denna frdga har dven betydelse for avgridnsningen

228
Valet av lampligt statistiskt matt 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 Lundstrom (1990) s. 148.

21Jfr t.ex. Lindeborg (1989) s. 51 ff om avgrinsning av delmarknader for skogsfastigheter
(bolag, privata skogsdgare, lantbrukare, kapitalplacerare etc.) Det dr dock sannolikt en ideal-
situation att det gér att ta fram en frekvenskurva for olika delmarknader och sedan vilja ut en av
dessa kurvor for den fortsatta analysen.

232 Se Hager (1998) avsnitt 4.2.3 s. 142 ff,

23 Jfr dven Persson (1953) om den rittsliga innebérden i virdebegreppet. Persson sigerbl.a. (s. 3)
att detta innefattar "mattstocken for hur ersittning skall bestimmas" samt att det dr "nddvandigt
att skilja pa allménsprdkliga och rittsliga element i konceptionen i frdga" (s. 284) och att
"juridikens objektiva viardebegrepp &r emellertid historiskt icke avhiangigt av ekonomiens bestdm-
ningar" (s. 330).
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2.3 Intréngsersittning

mot posten annan ersdttning, vilket behandlas utférligare nedan i avsnitt
2.4.1. Det kan hédr vara av intresse att i ett sdrskilt avsnitt kort berdra det
rattsliga innebdrden i marknadsvirdet sett ur Hagers synvinkel.

Hager stiller fragan av flera anledningar.”*® En &r att det statistiskt
uppskattade marknadsvdrdet kan, som ndmndes ovan, uttryckas som en
intervallangivelse medan domstolen maste doma ut ett bestdmt belopp. En
annan anledning hdnger samman med om ersédttningen ska kunna avse ett
subjektivt, individuellt marknadsviarde®®® i syfte att forsitta den drabbade i
samma eckonomiska stdllning som f6re ingreppet. En tredje orsak &r
processuella aspekter. Ytterligare en orsak &r om det kan vara rimligt att
marknadsvirdet borde kunna ta hidnsyn till en viss ldngsiktighet.

Hager besvarar frdgan jakande, och papekar att en fundamental skillnad
mellan innebdrden i begreppet marknadsvirde i rdttsliga sammanhang och i
ekonomiska sammanhang bestdr i just att domstolen méaste bestimma ett
exakt belopp. Dédrmed méste domstolen ocksa ta stdllning till hur virde-
ringsosikerheten ska férdelas mellan parterna.”*® Vid en rittslig bedémning
kan det vidare finnas stdrre anledning att ligga stérre vikt vid det pris som
tidigare betalats for den aktuella fastigheten.”?” Domstolsarbetet méste ocksé
uppfylla vissa krav pa réttssdkerhet, som forutsebarhet och rittvisa.”*® Bl.a.
dessa aspekter kan sdledes enligt Hager leda till att resultatet vid en réttslig
provning av marknadsvdrdet kan komma att avvika fradn det statistiskt
berdknade virdet, men det gdr enligt Hager inte att ndrmare ange vilken
betydelse aspekterna far generellt, utan detta far avgdras i rédttstillimpningen
i varje enskilt fall enligt sedvanlig juridisk metod.**’

En slutsats som Hager drar, mot bakgrund av bl.a. de nyss ndmnda
aspekterna, dr att det i den réttsliga vdrderingen ibland kan finnas anledning
att korrigera ett strikt tolkat, statistisk bestdmt marknadsvdrde. Korriger-
ingen kan alltsd motiveras med att den syftar till bl.a. att sédtta den drabbade

24 Se Hager (1998) s. 239 ff.

235 Med det subjektiva marknadsvirdet avses det sannolika pris som just den aktuella #garen
skulle kunna silja fastigheten for, vilket kan avvika fran det objektiva marknadsvérdet enligt den
gingse definitionen; se a.a. t.ex. s. 241 och s. 418 ff. Jfr Strahl (1926) s. 158 ("subjektivt salu-
virde"). Jfr dven avsnitt 2.2.3 ovan, dir problemet berérdes i fotnot 122.
236

Se a.a. s. 388. Just denna frdga har dock lagstiftaren 16st eftersom bevisborderegeln vid
expropriation innebdr att virderingsosdkerheten ska delas jaimnt mellan parterna; se dven a.a. s.

327.
237
Se a.a. s. 393. Jfr 4ven om denna fraga ovan s. 74.
238
Se a.a. s. 394.
239 Se a.a. s. 396.
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Kapitel 2 De ersittningsrattsiiga grunderna

i samma ekonomiska stillning som fore expropriationen.?*® Huvudregeln vid
forlust av ett fastighetsobjekt bor, menar Hager, vara att (det rattsligt
tolkade) marknadsviardet ska ersédttas, vilket for byggnader med ett ringa
marknadsvédrde i ekonomisk mening, t.ex. vardanstalter och foérsamlings-
lokaler, skulle kunna leda till att det sannolika priset justeras uppat av dom-

241

stolen sa att ersdttning for dteranskaffningskostnaden utgér. Men Hager éar
dock inte alltfor kategorisk i just detta fall; han synes ndmligen inte vara
helt fraimmande f6r att principen om of6rdndrad férmogenhetsstdllning i
stillet kan uppnés genom utbetalning av annan ersittning.**?

Hagers arbete Oppnar onekligen nya perspektiv for den réttsliga mark-
nadsviardebedomningen. Sedan é&terstdr att se i vilken man dessa tanke-

gangar far genomslag i rittstillimpningen.?*3

Kommentar

Hittills har vi i princip diskuterat innebdrden och tolkningen av marknads-
viardet med utgidngspunkt fran véirdering av hela fastigheter dels allmént,
dels vid expropriation. Det kan konstateras, vilket dven framkom i avsnitt
2.2.3, att det vid den réttsliga virderingen for att bestdmma l9seskilling kan

finnas olika anledningar att korrigera ett statistiskt bestamt belopp.?**

240 Qe a.a.t.ex.s.383 och 387.
21 Sea.a.s.430.

22 Qe a.a.s.440. Hager betraktar detta fall, dvs. kyrkor etc. som omnémns i prop. 1971:122s. 173
ff, som ett undantag frin huvudregeln. A andra sidan kan skil anforas for att det &r en tillimpning
av huvudregeln, marknadsvirdeprincipen, se vidare nedan avsnitt 2.4.1 om grdnsdragningen
mellan annan ersittning och dvriga ersittningsarter.
243

Det dr namligen ldtt att konstatera, vilket Hager inte &r omedveten om (se a.a. s. 384), att
rattstillampningen i varje fall hittills synes peka pa att det "vanliga" marknadsvardet bor laggas
till grund for fastighetsersdttningen, medan posten annan ersittning reglerar ovrig ekonomisk
skada sa att den totala formogenhetsforlusten kompenseras. Jfr t.ex. rittsfallen NJA 1979 s. 735 1
och II samt 1981 s. 780; se dven nedan s. 109. (For egen del drjag inte beredd att gé lika langt
som Hager ndr det giller synsittet att korrigera det statistiska marknadsvérdet. Men som kommer
att framgd av nésta avsnitt har jag anvdnt mig av vissa av de grundsatser som Hager for fram, t.ex.
att kravet pa forutsdgbarhet samt procedurreglerna kan ha betydelse vid bestimning av intrangs-
ersittningen. Hagers avhandling har ocksa gett mig anledning att i viss man ompréva mina egna
tidigare standpunkter. Mot denna bakgrund har jag funnit det vérdefullt att kort redovisa huvud-
dragen i Hagers arbete, trots attjag alltsa inte instimmer i alla enskildheter i hans tolkning av den
expropriationsrittsliga innebdrden i marknadsvirdet. Min egen tolkning torde framga av den
fortsatta framstdllningen, varvid huvudvikten givetvis ligger pé tolkningen av principerna for att
beddoma ett minskat marknadsvirde. Dessutom utgarjag i princip frén forrdttningssituationen med

dess sarskilda procedurregler.)
244

Det statistiska beloppet ska givetvis dnda korrigeras pa sedvanligt sitt for avvikelser i friga om
jamforbarhet och tid etc.
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2.3 Intrangsersattning

Jag fordjupar mig dock inte mer i denna fragestédllning hdr med tanke pé
att syftet med mitt arbete &r att ldgga fast principerna for en réttsenlig
virderingsmetodik for intrdng pé jordbruksfastighet. Och till detta ska hir
en ytterligare for analysen nodvédndig precisering goras av syftet:

. Viérderingsmetodiken ska avse situationen med officialvardering vid
lantméteriforrattning.

De sirskilda procedurregler som géller vid forrdttningsforfarandet ska sa-
lunda beaktas vid bestdimmandet av intrdngsersdttningen, vilket jag Overgar

till nu 1 ndsta avsnitt.

2.3.3 Minskningen av marknadsvardet

Mot bakgrund av vad som togs upp i foregdende avsnitt finns det anledning
att belysa principerna for att bestimma minskningen av marknadsvirdet med
utgangspunkt fran dels de materiella aspekterna, dels den processuella sidan
av problemet. Forst redogdrs darfor for expropriationslagens forarbeten etc.
Dérefter tar jag upp forrdttningsforfarandet och goér en viss jimforelse med
domstolsforfarandet. Avsnittet avslutas med sammanfattande riktlinjer som

grund for metoddelen i kapitel 3.

Materiella utgangspunkter
Lagtexten anger malet

Intrangsersédttningen, dvs. minskningen av fastighetens marknadsvirde
enligt 4 kap. 1 § ExL, ska i princip motsvara skillnaden mellan fastighetens
marknadsvirde fore och efter intrdnget.”*> Fran teoretisk synpunkt bor dér-
med intrdngsersdttningen bestdmmas pé sa vis att marknadsvidrdet beddoms
for dels hela den oskadade fastigheten, dels hela den skadade fastigheten,?*¢
varefter ersédttningsbeloppet erhalls genom en enkel subtraktion.

De problem som diskuterades i f6regdende avsnitt om innebdrden i
marknadsvédrdet pa hela fastigheter borde alltsa egentligen aktualiseras vid
bestdimmandet av vidrdet bade fore och efter intrdnget. Ska védrderingen ta
sikte pa ett strikt ekonomiskt, statistiskt marknadsvdrde eller ett annat
belopp? Med andra ord: vad ska intrangsersidttningen innefatta?

245
Jag skriver i princip med tanke pa de lagreglerade undantagen fran marknadsvérdeprincipen

(influensregeln och presumtionsregeln). Hér i diskussionen bortses sa linge fran dessa.
4% Se SOU 1959:50 5. 175.

97



Kapitel 2 De erséttningsrattsiiga grunderna

Nu dr det emellertid sédllan som intrangsersdttningen bestims genom en
virdejamforelse pa det sdtt som sagts nyss, dtminstone inte om det dr fraga
om ett marginellt intrdng. I forarbetena ges anvisning om andra mer direkta
virderingsmetoder, som vi aterkommer till strax. Men &dven om direkt-
uppskattningsmetoder tillampas dr det viktigt att komma ihdg att det dr det
6vergripande malet med vidrderingen som anges i lagtexten, dvs. att upp-
skatta fastighetens marknadsvdrdeminskning. Och da d4r man tillbaka till den

frdga som stdlldes sist om intrdngsersédttningens omfattning.

Direktuppskattning anvisas i forarbetena

Enligt expropriationsutredningen maste det anses tillatet att anvédnda direkt-
uppskattning av  varje sédrskild intrdngspost s&som hjdlpmedel for att
bestimma intringets inverkan p& fastighetens marknadsvirde.?*’I den efter-
foljande propositionen kommer denna varderingsprincip klarast till uttryck i

foljande uttalande av departementschefen:?*®

"Det kan givetvis ibland, t.ex. nér det exproprierade omradet utgér endast en ringa del av
hela fastigheten, vara svart att pavisa ndgon skillnad i marknadsviarde mellan den odelade
fastigheten och restfastigheten. Som regel torde man dock med fog kunna rikna med att
en viss skillnad foreligger dtminstone satillvida att en kdpare inte skulle vara beredd att
avsta fran nagon del av fastigheten utan reduktion av priset. Mot bakgrund hérav synes
det motiverat att i sddana fall doma ut ersédttning bestdmd exempelvis till ett visst belopp
per m®." (prop. 1971:122 s. 189)

Fragan om vérderingsprinciper och védrderingsmetodik tas upp dven i forar-
betena till andra efterfoljande lagstiftningar. I forarbetena till bdde lednings-
rattslagen och vattenlagen sdgs att skadeberdkningen, liksom tidigare innan
marknadsvirdeprincipen inférdes, kan géras enligt tillimpliga normer.**’
Tillampning av normer och schabloniserade virderingsmetoder dr ocksa det

247
Se SOU 1969:50 s. 175, dér det framhalls att normen for vdrderingen vid direktuppskattning i

sista hand ska vara intrangets inverkan pé fastighetsviardet. Som exempel ndmns fallet med forlust

av ett litet markomréde, jfr citatet strax.
248
Man kan notera att ordet direktuppskattning i och for sig inte ndmns, men departementschefen

synes inte ha nagra invindningar mot utredningen i denna fraga.
249

I forarbetena till ledningsréttslagen, prop. 1973:157 s. 138, uttalas att i sadana fall det &r svart
att pavisa nagon skillnad i fastighetens marknadsvirde fore och efter ianspraktagandet, aktualise-
ras en tillampning av normer - i den man de inte kan anses som fordldrade. I prop. 1974:83 s. 160,
om vattenlagen, sdger departementschefen att det inte finns nagot hinder mot att anvinda normer
som givetvis underldttar skaderegleringen.
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2.3 Intrangsersattning

géngse tillvdgagéingssittet for att bestdmma ersédttningen vid intrdng av
vigar, kraftledningar etc.?’’
Hér ska dock inte dessa aspekter pa metodikfragorna behandlas ndrmare,

utan vi aterkommer till dem i kapitel 3.

Avstamning mot marknadsvéar det

Det torde ha framgétt att det ligger en viss motsédgelse i att & ena sidan
anvidnda en direktuppskattningsmetod samtidigt som man & andra sidan ska

stimma av resultatet mot nagot som uppskattningen syftar till, ndmligen

251 2 - . . o . P o
31 Att en sadana avstimning dndé bor géras pa

252

marknadsviardeminskningen.
ndgot vis framgar av forarbetena.

Diarvid kommer man pé nytt tillbaka till den grundldggande fragan: ska
intrangsersdttningen motsvara en enligt gdngse védrderingsmetoder berdknad

2?3 Fo6r att besvara frigan

marknadsvirdeminskning eller ett annat belopp
kan det forst vara vidrt att uppméirksamma departementschefens uttalande i
forarbetena till expropriationslagen om  grdnsdragningen mellan olika

ersiattningsarter:

"] detta sammanhang vill jag endast framhélla att det inte &r meningen att skador skall
kunna féras over fran den ena erséttningsarten till den andra. En skada som inte ersitts
genom loseskilling eller intrangsersdttning, trots att den dr av den typ att den ar hanforlig

250
Jfr rittsfallet NJA 1959 s. 354, som gillde tillimpningen av 1948 ars normer for intrang av

kraftledningsstolpar i dkermark. HD uttalade att normerna fyller en viktig uppgift med hénsyn till
de praktiska svérigheterna att ta stdllning till ersdttningsansprdk i varje enskilt fall, men att
expropriationslagens ersittningsregler kan foranleda att avvikelser frdn normerna gors i den ena
eller andra riktningen. Visserligen géllde detta réttsfall tidigare ersittningslagstiftning, men det
torde &nda vara prejudicerande idag vad giller domstolarnas syn pa tillimpning av normer.
Se vidare avsnitt 3.3.4.

21 Aven flera remissinstanser uppmirksammade detta problem, se prop. 1971:122 t.ex. s. 127.
Departementschefen ansadg dock att farhdgorna om komplikationer i vérderingsforfarandet var
overdrivna (s. 189).

232 8¢ SOU 1969:50 s. 175 (jfr fotnot 247 ovan); dock ndmns avstimningen alltsa inte i den efter-
féljande propositionen. Jfr dven prop. 1974:83 s. 160, dir det sdgs att det vid tillimpningen av
normer maste noga observeras att ersidttningen inte star i missforhallande till minskningen av
marknadsvérdet (jag dterkommer strax till detta uttalande).

253
Att marknadsvirdebegreppet kan ges olika réttsligt innehall i olika situationer framgér av

rattsfallet NJA 1990 s. 296, som gillde erséttning enligt vattenlagen for forlust av obetydliga
fallhéjder. HD uttalade i detta mal, dar kraftbolaget hdvdade att de obetydliga forlusterna inte
inverkade pa marknadsvirdet, att forarbetsuttalandena (prop. 1974:83 s. 176) i samband med
inférandet av marknadsvérdeprincipen inte gav uttryck for ndgon avsikt att dndra rittsldget dithin
att mindre skador av forevarande slag (min kurs.) inte lidngre skulle vara erséttningsgrundande
6ver huvud taget. Lagens mening méste enligt HD antas vara att erséttning liksom tidigare ska
utgd dven for obetydliga fallhdjdsforluster.
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till ndgon av dessa ersdttningsarter, skall alltsd inte heller kunna kompenseras genom

annan ersdttning." (prop. 1971:122s. 171)

Uttalandet har tolkats pa olika sdtt. En tolkning &r att i princip all ersédttning
- forutom for rent personliga skador - som utgar da t.ex. en jordbruksfastig-
het drabbas av ett intring ska betraktas som intringsersittning.”** En annan
tolkning &r att uttalandet tar sikte pa att sddan marknadsvdrdeminskning
som inte ersdtts pa grund av t.ex. presumtionsregeln inte ska kompenseras
genom annan ersittning i stillet.?*

Som ndrmare kommer att utvecklas i avsnitt 2.4.5 om annan erséttning
bor man emellertid kunna se problemet som sd, att det dr vanligtvis tva
skadeobjekt, fastigheten och jordbruksrorelsen (den ekonomiska verksam-
heten), som drabbas vid intrang pé jordbruksfastigheter (eller andra slag av
avkastningsfastighet). Detta faktum kan, enligt min uppfattning, leda till att
annan ersdttning kan utgd utdver intrdngsersdttning - dven om intranget
bestdr i enbart forlust av ett markomrade och inga andra intrangseffekter -
ndmligen om avkastningsvirdet (totalskadan) minskar med ett storre belopp
dn marknadsvirdet.

Uttalandet bor vidare ses mot bakgrund av att departementschefen senare
i propositionen &dterkom till om vad som skall anses inrymmas under de
olika ersédttningsarterna, exempelvis i det ovan citerade uttalandet om fallet
med expropriation av ett mycket litet markomréde. I den situationen bor det
alltsa utga ett visst belopp i form av intrangsersdttning dven om det inte gar
att bestdimma en marknadsvdrdeminskning enligt en gidngse ortsprismetod.
Men man kan, enligt min mening, linte heller av detta dra den slutsatsen att i
princip all ersdttning, generellt sett, bor vara av den arten att den ska utgdra
intrangserséttning (férutom rent personliga skador).

Av forarbetena till 1974 4ars éndringar i davarande vattenlagen, dir
principerna for att bestdimma intrdngsersdttning belyses betydligt mer &n i
forarbetena till expropriationslagen, framgar att den berdknade ersédttningen
inte far std i ett "missforhdllande till minskningen av marknadsvérdet"”
(prop. 1974:83 s. 160).%°°

254
Se t.ex. Bengtsson (1993) s. 247 och 249.
255
Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 163.
26 Det sigs ocksd pa ett annat stille i propositionen att om ett ingrepp undantagsvis inte skulle ge
utslag i dndrat marknadsvédrde, sd ska intrdngserséttning foljaktligen inte utga (a.a. s. 198).
Utgangspunkten for detta uttalande var en diskussion om det enbart kan utgd ersdttning i form av
annan ersittning (for inkomstbortfall och/eller utgiftsokningar); en fraga som alltsd departements-
chefen besvarade jakande. (Se dven nedan s. 181 om denna fraga.) Dessutom torde uttalandets
virde for rattstillaimpningen vara diskutabelt med tanke pa att det motsdger expropriationslagens
uttalande att intrangsersattning bor utga om ett litet markomrade tas i ansprak. Jfr JuU 1976/77:15
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Yutsats

En slutsats som kan dras av forarbetena dr att det atminstone torde foreligga
en principiell skillnad mellan en enligt gdngse védrderingsmetoder bestdmd
marknadsvidrdeminskning och det belopp som bdr utgd som intrdngsersitt-
ning enligt 4 kap. 1 § ExL. Denna slutsats kommer att ligga till grund for
metodiken i kapitel 3. Sedan dr alltsda nédsta fraga om och i vilken man de
processuella bestimmelserna kan antas ha ytterligare betydelse.

Processuella utgadngspunkter

Syftet med detta arbete dr som framgatt att ldgga fast principerna for en
riattsenlig vidrderingsmetodik  for  officialvardering vid lantméteriforréttning.
Markatkomsten for allmdn vidg sker visserligen inte genom lantmiteri-
forrédttning; ersédttningsfragan provas av domstol som fdrsta instans om inte
parterna kommer Overens. Processen att 16sa ersédttningsfrdgorna for intrang
av allmédn vdg paminner dock i Ovrigt mycket om ersédttningsprocessen vid
lantméteriforrattning dd manga fastighetsdgare dr berdrda, t.ex. dtkomst av
mark for jarnvdg eller kraftledning.’’’” Det normala i bada fallen &r att
parterna foérhandlar och nar en Overenskommelse pa grundval av
virderingschabloner eller normer. Det kan darfor vara lampligt att tillimpa i
huvudsak samma véirderingsmetodik i dessa situationer, vilket inkluderar
samma principer for att bestimma marknadsvidrdeminskningen.

Utgangspunkten hédr dr alltsd att vdrderingsmetodiken ska i foérsta hand
tillimpas vid officialvérdering i lantméteriforrattning. Det dr en lantmditeri-
myndighet, inte en domstol, som ska besluta om ersdttningen som forsta
instans. Vidare avses hdr med officialvdrdering att myndigheten sjidlv ska
bestdmma ersédttningen och inte att parterna kommer d6verens om beloppet.

En intressant frdga i sammanhanget 4r om intrdngsersédttningen vid
officialviardering vid forrdttning kan anses ha ett speciellt innehdll jamfort
situationen vid expropriation (domstolsprocessen). Fragan &r berdttigad med
hiansyn till att det dr tva olika slag av foérfaranden, &ven om de materiella
bestimmelserna i 4 kap. ExL 4r samma.

Som grund for att besvara frdgan kan det hdr vara av vikt att redogdra
nagot mer i detalj for dels védrderingsforfarandet vid lantméterifdrréttning,

s. 6, dir justitieutskottet sédger att det "dr av utomordentlig vikt att dndring av géillande ratt fran
lagstiftarens sida sker genom foreskrifter i lag eller genom motivledes gjorda uttalanden i anslut-
ning till antagandet av ny eller dndrad lagtext och inte genom allménna uttalanden i lagstiftnings-
drenden som inte giller det lagrum som uttalandena avser".

27Jfr t.ex. Ekbicks (2000)s. 79 6versikt Gver processmodeller for ianspréaktagande och ersittning
for rérledning jarnvédg och allméan vég.
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dels systemet med rekommendationer eller schabloner som hjdlpmedel for

viarderingen.

Utredningskravet vid officialvardering

Den grundldggande skillnaden mellan de bdda forfarandena - fOrrdttning
och domstol - dr att vid officialvdardering i fOrrédttning ska lantméaterimyn-
digheten (forrittningslantmétaren)?®® sjilvmant utreda vilket ersdttnings-
belopp som ska betalas ut.?*’ Till skillnad mot domstolsforfarandet behdvs
det inte yrkanden och bevisning om den ersittning som ska utga.’*® Férenk-
lat kan sdgas att officialvdrderingen syftar till att utreda den objektivt "rédtta"
ersdttningen, medan domstolen har att ta stédllning till ersdttningen mot
bakgrund av den bevisning som parterna ligger fram.?®’

Aven om de materiella bestimmelserna i 4 kap. ExL alltsi 4r desamma
vid officialprovning och domstolsférfarande, sd& kan det som nédmnts inte

uteslutas att de processuella bestdmmelserna kan leda olika resultat.

258
Enligt 4 kap. 1 § FBL kan dessutom tva gode mén ingd i lantméterimyndigheten om det behdvs

eller ndr sakdgare begir det och det inte leder till oskéligt drojsmal.
259

Kravet pa virdering ex officio framgér av 4 kap. 25 § FBL, dér det sdgs att myndigheten ska
"ombesorja...de virderingar som behovs for dtgdrdens genomforande". Vad detta innebdr mer
preciserat, t.ex. i friga om krav pa virderingsunderlag, framgéar emellertid inte ndrmare av lagens
forarbeten, utan de generella uttalandena om myndighetens utredningsskyldighet far ge ledning
(prop. 1969:128 s. 270 ff.). I forarbetena till senare dndringar i fastighetsbildningslagen finns det
ndgot mer vigledande uttalanden, speciellt om annan erséttning, se prop. 1991/92:127 s. 72 ff. (se
dven citatet nedan s. 223). Departementschefen sdger dédr att myndigheten sjalvmant ska utreda
om annan erséttning ska lamnas, men att det ligger i sakens natur att denna fraga inte kan official-
utredas pd samma sdtt som en intrangsersittning. Myndigheten blir pa ett helt annat sitt beroende
av sakdgarnas medverkan i utredningen. Det sdgs dock vidare att vid intrdng av vigar eller led-
ningar, d& det regelméssigt brukar lamnas annan ersdttning berdknad enligt schabloner (normer),
star det klart att myndigheten utan sakdgarens medverkan kan besluta om annan erséttning.
Jfr d4ven Lantmiteriverket (1995b) s. 17 ff, Larsson (2000) s. 45 ff. samt speciellt Ekbdck (2000)
s. 136 ff. ochs. 201 ff
6% Se prop. 1969:128 5. 191.

26! Detta 4r en forenkling i bada avseendena. A ena sidan anses ocksi lantmiterimyndigheten i
princip bunden av parternas bud och yrkanden vid forréttning. Det kan ocksa forekomma styrande
overenskommelser av olika slag, t.ex. om sjédlva ersédttningsbeloppen eller att en viss virderings-
metod eller norm ska tillimpas vid berikning av ersittningen. A andra sidan finns det dven i
domstolsforfarandet inslag som paminner om officialférfarandet. Det dr dels mojligheten att styra
processen genom utredningsbeslut, dels att domstolen ska enligt 35 kap. 5 § RB doma ut en skilig
ersittning dé de ordindra bevisreglerna inte racker till. Jag kan i dessa fragor hédnvisa till Ekbécks
(2000) doktorsavhandling om forfaranden vid planering och markédtkomst, som ger en utmirkt
framstédllning 6ver och analys av likheter och skillnader mellan forrattnings- och rittegéngs-
forfarandena; se a.a. s. 200 ff. Jfr ocksd t.ex. Landahl och Nordstrom (1991) s. 94 ff. samt
Lantmateriet (1995a) s. 4.0/4 ff.

102



2.3 Intréngsersittning

Forutom det faktum att domstolen méaste bestdimma ersdttningen inom de
grinser som parterna stidller upp samt bevismaterialets kvalitet i dvrigt kan
méjligen dven bevisvirderingsaspekter leda till olika resultat.’®*> Det kan
intrdffa beroende pd exempelvis, som ndmndes i féregdende avsnitt, i vilken
man domstolen respektive lantmédterimyndigheten tar hdnsyn till det pris
som betalats for fastigheten (eller marken) tidigare.

A andra sidan kan ju hivdas att syftet med forridttningsvirderingen bor
vara att nd i princip samma resultat som en domstol skulle ha kommit fram
till, att detta dr gédllande rédtt. Det torde utan tvivel vara riktigt ndr det géller
den materiella delen, dvs. bundenheten och tolkningen av forarbeten och
rattspraxis i det avseendet. Men i det enskilda fallet ligger det i sakens natur
att det dnda kan bli olika resultat beroende pa de nyss ndmnda aspekterna pa
processforing och bevismaterial etc.

Eftersom lantméterimyndigheten ska utreda marknadsvirdet, sdvida inte
parterna alltsa dr 6verens om beloppet, méaste myndigheten ocksa ta stéll-
ning till fragor av den art som diskuterats ovan om t.ex. vad intrdngsersitt-
ningen ska innefatta. Myndigheten, i praktiken den enskilde forrdttnings-
lantmétaren, kan alltsda inte ldmna dessa frdgor Oppna i det enskilda fallet
med motiveringen att gédllande rdtt dr oklar utan han eller hon méste vid
officialvdrdering fatta ett ersdttningsbeslut, som i princip grundas pa ett eget
framtaget beslutsunderlag och egna stdllningstaganden om ersédttningens
storlek.?®?

A andra sidan ir det viktigt att framhalla att mojligheterna fér en lant-
miterimyndighet att skaffa fram utredningsmaterial &r begrdnsade jamfort
med domstolsforfarandet. Myndigheten kan t.ex. inte tvinga fram personlig
instillelse av en sakdgare och inte hora sakdgare under sanningsférsikran.?®
I forarbetena till fastighetsbildningslagen sédgs att denna nackdel maéste
vigas mot de fordelar som vinns genom att forrdttningshandldggningen kan
forenklas.?®® Det uttalas vidare att forrdttningen erbjuder goda mojligheter
att fa fram utredningsmaterialet pa annat sdtt samt att detta forfarande gor

262 Jfr Hager (1998) t.ex. s. 370 ff.

263 yisserligen kan en sirskild virderingssakkunnig forordnas enligt 4 kap. 34 § FBL som
opartisk medhjdlpare till myndigheten, men det &r fortfarande forrittningslantmétaren som dar
ansvarig for beslutet. Jfr prop. 1991/92:127 s. 60 ff. och Lantmiteriverket (1993) s. 8 ff. om
sakkunnigs medverkan vid forréttning.

264
Se t.ex. Landahl och Nordstrom (1991) s. 95.

205 Se prop. 1969:128 s. 191. Som exempel pa fall di myndigheten kan behéva besluta utan
fullstindig bevisning ndmns komplicerade vérderingsfragor vid inlosen. (Detta uttalande torde
dock frémst f& en praktisk betydelse for annan erséttning, se vidare avsnitt 4.2.2 om utrednings-
kravet i det sammanhanget.)
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det mojligt att &stadkomma f6rlikning under fOrrédttningslantméitarens

ledning.

Lantméateriverkets rekommendationer for forrattningsvardering

Det kan ofta vara svara avvidgningsfragor och bedémningar som kan komma
upp i det enskilda fallet vid officialvdrdering vid forrdttning. Samtidigt &ar
rattssikerheten en given utgangspunkt for forrdttningsforfarandet, vilket
innebdr t.ex. att lagstiftningen ska tilldimpas pa ett konsekvent sétt sa att lika
fall bedéms lika.>*®1 syfte dels att uppfylla kravet pé rittssikerhet, dels att i
ovrigt underldtta for lantméterimyndigheterna i deras verksamhet, ska
Lantmiteriverket utdva tillsyn samt ge rdd och st6d.?®’

Nair det gédller rdd och stod for forrdttningsvirdering kan speciellt ndmnas

268

Ersédttningshandboken, som innehdller lagregler, vdrderingsprinciper och

viarderingsexempel. Hanteringen av ersdttningsfragan vid storre infrastruk-
turforrattningar har behandlats i en sirskild promemoria.?®’ Vidare har ett
antal rapporter om vérderingsprinciper och virderingsmetoder for olika
situationer getts ut.>’°

Aven om de enskilda lantmiterimyndigheterna inte 4r skyldiga att folja
Lantmiteriverkets rekommendationer, sa dr det utan tvekan sa att rekom-

271

mendationerna har ett stort inflytande pé tillimpningen. Detta torde borga

266 Se Lantmiteriverket (1995a) s. 4.0/5. Férutom att lika fall ska beddmas lika brukar rittssiker-
heten anses innefatta ytterligare tre krav: (1) resultatet ska vara forutsebart, (2) beslutsforfarandet
ska var korrekt och rationellt uppbyggt samt (3) beslutet ska kunna dverprovas.

267 Denna radgivningsfunktion foljer av 4 § i forordningen (SFS 1995:1418) med instruktion for
det statliga lantmaéteriet. Den skriftliga rddgivningen sker i form av bl.a. handbocker, rapporter
och rekommendationer (tidigare fanns dven bendmningen "allménna rad").

2%% Dahlsj6, Norell och Sjédin (1993).

2% Lantmiteriverket (1995b), Markatkomst och ersittning - arbetsmodeller. I promemorian sigs
(s. 17) att lantmiterimyndighetens officialskyldighet allmént innebér att myndigheten ska (a) ge
sakdgarna tillgdng till ett korrekt underlag for sitt agerande, (b) ge sakdgarna mojlighet att
overblicka de rittsliga, fysiska och ekonomiska konsekvenserna av sitt handlande samt (c) bevaka
och tillgodose normala intressen dven for passiva sakédgare. Vidare stélls vissa allménna riktlinjer
upp for hur en officialvirdering bor ga till (s. 20 ff.). Det betonas bl.a. att varderingen bor ske i
ndra samverkan med sakdgarna och att sjdlva officialvirderingen kan sédgas omfatta fem arbets-
moment: (1) beskrivning av skador, (2) erséttningsprinciper, (3) metodval, tillimpliga normer och
praxis, (4) virderingsforutsdttningar, priser m.m. samt (5) forslag till ersdttningar. Se dven
Dahlsjo (1985) s. 207 ff. och Dahlsj6, Norell och Sjodin (1993) avsnitt 3.2.5 s. 8 ff,, om principer
for officialvérdering.

270 Férutom rapporter med Lantmiteriverket som forfattare i referenslistan till denna rapport har
flera rapporter getts ut med enskilda medarbetare som forfattare, se t.ex. under Axlund och Norell.

21 Jfr nedans. 170 ff. om t.ex. M-faktormetoden.
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for att kraven pa likabehandling och férutsebarhet blir uppfyllt i de fall déar
ersdttningen bestdms genom officialviardering.

Det bor emellertid padpekas att det d4r endast i en mindre del av forratt-
ningarna som forrdttningslantméitaren fattar ett ersdttningsbeslut utan stod
av nagon form av dverenskommelse mellan parterna.’’” Detta ligger natur-
ligtvis helt i linje med tanken bakom fOrrdttningsforfarandet eftersom
reglerna om bestdmmande av ersdttning dr dispositiva. Lantméteriverket har
i olika sammanhang betonat vikten av att ersdttningsfragorna i s& stor
d.’” Men ocksa i de fall da

forrdttningslantmétaren medverkar till att dverenskommelse trdffas torde

utstrdckning som mojligt loses 1 samforstdn

sikert Lantmédteriverkets rekommendationer méanga génger vara indirekt

styrande for ersdttningsnivder etc.

Sutsats

Det for lantméteriforrdttning specifika utredningsforfarandet, da bevis-
bordan inte dr delad mellan parterna, krdver ofta tillgdng till schabloner eller
liknande virderingsstdod for att rdttssdkerheten ska upprédtthallas. Vad denna
utredningsprincip kan innebdra for intrdngsersdttningen tar jag upp strax.
Jag kommer i det sammanhanget dven in pd frdgan om eventuell sdkerhets-

marginal.

272
Enligt SOU 1996:169 s. 428 ff. uppskattas att berorda sakdgare ar overens redan fore forritt-

ningen i ca 80 procent av fallen (uppskattningsvis totalt ca 10 000 ersdttningsbeslut per ér). I ca
15 procent av fallen sker forlikning under forrattningens gang. Endast ca 5 procent av fallen, dvs.
ca 500 beslut per ar, avgors genom ett direkt avgorande av lantméterimyndigheten. Se dven SOU
1984:72 s. 55, dar det for regleringsforrattningar inom plan uppskattades att officialvardering
gjordes i 5-10 procent av fallen. Ekbéack (2000) s. 198 drar slutsatsen att hogst ca 10 procent av
markatkomstforhandlingarna avgoérs utan stod i nagot avtal. Namnas kan dven en detaljstudie i ett
examensarbete vid KTH, Bokvist och Hillding (1995), som visade att i 52 procent av de studerade
ersdttningsbesluten (totalt 90 st.) var beslutet grundat pa 6verenskommelse efter ansokan men
utan paverkan av fOrrdttningslantmétaren. I endast 16 procent av fallen hade lantmétaren fattat
beslut utan stdd av dverenskommelse och fatt en roll som skiljeman. I 6vriga fallen medverkade
lantmaétaren till 6verenskommelse. (Endast ett av de 90 fallen 6verklagades.) Jfr d4ven Larsson
(2000) s. 67 om graden av Overenskommelse. Vid vissa slag av forrattningar, exempelvis s.k.
jarnvagsforrittningar, torde dock, enligt min egen erfarenhet, andelen fall med officialvardering

vara betydligt hogre dn de siffror som ndmnts hér.
273

Se t.ex. Lantmaiteriverket (1995b) s. 4; s.k. MoE-forrdttningar (markdtkomst och ersittning)
ska priaglas av "fortroendefullt samarbete som syftar till att uppna samforstandslosningar”, och
s. 21 om samverkan mellan sakdgarna vid officialvdrdering. Jfr Dahlsj6 (1985) s. 207.
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Sammanfattande slutsatser

Intrangsersdttningen styrs av den rédttsliga tolkningen av eller innebdrden i
termen marknadsvdrdeminskning. Savdl de materiella som processuella
bestimmelserna dr diarvid av betydelse.

I en metod for officialvardering vid forréttning kan sélunda intrdngs-
ersdttningen, enligt min mening, sdgas ha ett sdrskild innehdll beroende pé
att rattsskerhetsaspekter motiverar att centrala rekommendationer ofta kan
och bor ligga till grund virderingen. I princip synes Lantméteriverkets
viarderingsmetoder och rekommendationer ha godtagits av domstolarna
hittills och de kan darfér sédgas ha styrt tolkningen av och nivadn pé
officialrattsligt bestimda intringsersittningar.’’* Normtillimpning ir ju for
ovrigt generellt sett ett vdrderingsforfarande som omndmns i forarbetena
och som har accepterats av domstolarna (se avsnitt 3.3).

Det sagda innebédr givetvis inte att forrdttningslantmédtaren ar forhindrad
att gd ifrdn rekommendationerna. Ett avsteg &r ju ockséa direkt nédvédndigt i
de fall d& rekommendationerna inte &r tillimpliga beroende pa att omstédn-
digheterna i det aktuella fallet gor att det &r uppenbart att de ger ett felaktigt
resultat. Varje vdrderingssituation drju trots allt unik.

Men grundfrdgan om hur man bdr bestdmma intrdngsersdttningen star
dnda kvar, eftersom officialvdrderingen - vare sig den sker med stdod av
centrala virderingsrekommendationer eller inte - ska bygga pa de materiella
bestimmelserna i 4 kap. ExL. Bl.a. de f6rarbetsuttalanden som berdrts ovan
ar alltsd centrala for den réttsliga tolkningen av en fastighets marknads-
viardeminskning. Uttalandena i expropriationslagens fdrarbeten tyder pa att
lagstiftaren har menat att det bor utgd en viss intrdngsersédttning dven i de
fall da det inte géar att visa med ett t.ex. ortsprismaterial att det har intrdffat
en marknadsvidrdeminskning.

Frigan dr emellertid hur stort belopp som ska utgd. En avstidmning bor
som framgétt gdras pa nagot sdtt mot vad som kan anses motsvara mark-

274
Ett exempel pa en metod for intréngsvérdering som provats och godtagits i flera hovrittsutslag

(V90:1, V93:3 och V 97:3) giller vérdering av tomtanldggningar, Lantmaiteriverket (1988); jfr
ovan s. 79. Ett exempel pa en varderingsprincip som godtagits av HD (NJA 1998 s. 62), dr IAN-
modellen (se vidare kapitel 4 om denna modell). Jfr dven nedan avsnitt 3.3.4 om réttstillimp-
ningen vad giller normer samt speciellt om M-faktormetoden. I sammanhanget &r det viktigt att
ha i dtanke att det dr endast en mindre del av erséttningsbesluten som 6verprdvas, vilket tyder pa
att sakdgarna ofta dr ndjda med de officialvdrderingar som goérs. Enligt SOU 1996:168 s. 429
overklagas uppskattningsvis ca 10 procent av de fall dér officialvirderingar utfors, dvs. ca 0,5
procent av samtliga ersittningsbeslut (ca 50 fall per dr). Ungefar hdlften av dessa 6verklagas i sin
tur vidare till hovriatten. En unders6kning av ett relativt begrinsat antal dverklagade forrattningar
(62 st.) visade att i forsta instans stod sig ersdttningsbeslutet i 48 procent av fallen, medan
erséttningen okade i 42 procent och minskade i 10 procent av fallen (se Glas, 1994, s. 24).

106



2.4 Annan ersittning

nadsvdrdeminskningen. Detta bor alltsd gdlla dven om generella metoder
tillimpas for officialvdrdering.

En 16sning pa detta problem skulle kunna vara att utgd frdn ett belopp
som i grunden bestdms enligt gdngse vdrderingsmetoder, men som dessutom
bor inbegripa en viss sdkerhetsmarginal. En sddan marginal skulle kunna
motiveras av den kanske speciella vdrderingsosdkerhet som kan fdranledas
av att myndigheten ska utreda rdtt belopp. Vid domstolsférfarandet &r ju
bevisbordan delad, men eftersom markédgaren kan vara helt passiv vid
forrattning skulle detta kunna anfdras som ett argument for att vidrderings-
osdkerheten inte bor drabba markdgaren vid tvangsingrepp som sker genom
forrdttning. Den hér sista frdgan kommer att behandlas utforligare i avsnitt
3.4.1.

2.4 Annan erséattning

Detta avsnitt belyser de grundprinciper som ersédttningsposten annan ersitt-
ning vilar pa. Inledningsvis redogdrs i avsnitt 2.4.1 for synséttet att annan
ersdttning utgdr en restskada betraktat som en ersédttningsprincip.

Dérefter ges i avsnitt 2.4.2 en Oversikt dver vissa generella principer for
skadeuppskattningen. I det avsnittet behandlas de tvd huvudfall som brukar
urskiljas fran praktisk synpunkt, dels att fastigheten anvidnds f6r en rorelse,
dels att fastigheten anvidnds enbart for personligt behov. Det sistnimnda
fallet berdrs dock mycket kortfattat med hadnsyn till syftet med arbetet.

2.4.1 Restskada som ersattningsprincip

L agtexten

Av lagtexten framgér att annan ersédttning i princip ar att betrakta som en
restskada. Det sdgs ju i 4 kap. 1 § ExL "uppkommer i 6vrigt skada for
dgaren", dvs. en skada utover 19seskilling eller intrangsersédttning. S& langt
framstar problemet i och for sig enkelt. Om vi tar intrangsfallet sa skulle
salunda posten annan ersdttning motsvara skillnaden mellan den totala
ersiattningsgilla skadan och intrangsersédttningen; bada beloppen rittsligen
bestimda enligt de principer som redogjorts for tidigare.?”’

275
Darav foljer ocksa att sddan marknads virdeminskning som inte dr ersdttningsgill pa grund av

influensregeln och presumtionsregeln inte heller ska erséttas via posten annan ersittning.
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Forarbetena

For att mer precist kunna dra grdnsen mellan posten annan ersidttning och de
tvd andra postema - och speciellt intrangsersdttning - dr det emellertid dnda
nddviandigt att pa sedvanligt sétt ta del av uttalandena i forarbetena.

Grénsdragningsfrdgan berdrdes i det forra avsnittet om marknadsvérde-
minskning.?’® Centralt dr det citerade (s. 99) uttalandet av departements-
chefen i propositionen till expropriationslagen, att en skada som inte ersétts
genom loseskilling eller intrangsersdttning, trots att den dr av den typ att den
ar hdnforlig till ndgon av dessa ersdttningsarter, inte heller ska kunna
kompenseras genom annan ersédttning. Det dr alltsa inte meningen att skador
ska kunna foras dver frdn en ersdttningsart till en annan, t.ex. att ej ersétt-
ningsgilla férvdntningsvdrden ersdtts via annan ersdttning.

Principen att annan ersédttning &r att betrakta som en restpost uttalades
klart av expropriationsutredningen, som framholl att denna ersdttningsart ar
"en restpost, som enligt sakens natur bor avse all ersédttningsgill skada, for
vilken ersidttning inte utgétt i annan ordning".?”’I propositionen ndmns dock
inte restpostprincipen direkt, men den framgar indirekt eftersom det sdgs att
syftet med ersdttningen ska vara att "ge expropriaten mdjlighet att bibehalla
det ekonomiska ldge som skulle ha férelegat om nédgon expropriation inte
hade dgt rum".?’®

Man kan dven notera att departementschefen inférde begreppet Ovrig
skada i stdllet for det tidigare personlig ersédttning, eftersom det senare
begreppet kunde leda till missforstdnd réorande den typ av skador som ska
ersittas.”’® Enligt min tolkning ger dven detta vid handen att annan ersitt-
ning fick en annan, vidare innebdrd jaimfort med den tidigare posten per-
sonlig ersdttning.

Restskadeprincipen kommer ocksd fram tydligt ndr expropriationsutred-
ningen sédger att ersédttningsreglerna bor utformas sa, att ersdttningen for
likartade objekt blir likvdardig och att sddana omstdndigheter som medfor att
en fastighet har stdrre vdrde for den ene dgaren beaktas forst vid bestim-

276Seovans. 99.

27Se SOU 1969:50 s. 167. Utredningens uttalande ska ses mot bakgrund av att man genom
marknadsvirdeprincipen preciserat méalet med vérderingen av fastigheten (eller del av denna),
vilket enligt utredningen innebar att det inte ndrmare behdvde anges vad som ska betalas genom
personlig erséttning eftersom denna dr en restpost. (Utredningen anvinde det dldre begreppet

personlig ersdttning.)
278

Seprop. 1971:122 s. 192.
279

Sea.a.s. 193.
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mande av personlig ersittning.?*°I propositionen uttalar departementschefen
inte nagra invindningar mot utredningen i denna friga.?®'

Aven andra uttalanden i 1971 &rs proposition ger vigledning for avgrins-
ningen av posten annan ersdttning. Den skada som en fastighetsdgare lider
genom att han tvingas ldgga ner eller flytta sin rorelse, och som inte kom-
penseras genom ersdttning for den iansprdktagna fasta egendomen, ska
silunda gottgéras i form av annan ersittning.”*? Liknande resonemang ska
enligt departementschefen kunna foras i vissa andra fall d4& man svarligen
kan tala om ett marknadsvédrde, for exempelvis vardanstalter, gudstjénst-
lokaler och anldggningar for militdra eller vetenskapliga d&ndamal. Om det
uppskattade marknadsvdrdet pd fastigheten i s&dant fall inte tdcker den
forlust fastighetsdgaren lider, vilken kan anses motsvara kostnaden for att
skaffa en ny, likvirdig anliggning, bor salunda annan ersittning utgd.?*®

I forarbetena till 1974 ars dndringar av den forut gidllande vattenlagen, da
hianvisning till 4 kap. ExL infordes, ges ytterligare exempel pé fall da annan
ersdttning bor utgd. Ett sddant exempel dr fordelar for fastighetsdgaren i
form av mojlighet till biinkomster och naturahushéllning, som inte paverkar
marknadsvirdet pa fastigheten om den 4r beldgen i avfolkningsbygder.?®*
Det sdgs vidare i propositionen att annan ersédttning regelméssigt ska utga
for 16s egendom, t.ex. fiskeredskap, som blir helt eller delvis onyttig och
maste kasseras eller realiseras till underpris.’®® Restskadeprincipen framgar
dessutom tydligt ndr det talas om "ersdttning for ekonomisk skada for

fastighetsdgaren som inte ticks av marknadsvirdet".?®¢

280

Se SOU 1969:50 s. 167.
281

Jfr framstéllningen i prop. 1971:122s. 171 ff
2 G8ea.a.s. 173 ff

283
Se a.a. s. 174, dér det talas om "sérskild ersdttning vid sidan av 19seskillingen".
284

Se prop. 1974:83 s. 160. Dér ségs ocksd att annan erséttning ska utga for direkta omstéllnings-

kostnader.
285

Se a.a. s. 199. Jfr dock ovan s. 74 om att erséttning for 10s egendom som ingar i en rérelse dven

kan bestimmas utifrdn framtida intdktsbortfall eller kostnadsdkningar.
286

Se a.a. s. 161. Detta uttalande gors i anslutning till att departementschefen sammanfattar
ersdttningsbestimmelserna, varvid han dven sdger att tidigare virderingsmetoder kan anvéndas
ockséd i fortsdttningen for att uppskatta marknadsviardeminskningen, men att det i forekommande
fall maste ske en justering till ett belopp motsvarande denna minskning. Jfr &ven ovan s. 99 om
denna fraga.
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Rattspraxis

Som ndmnts tidigare i avsnitt 2.2.1 har principen att annan ersdttning har en
kompletterande funktion for att ticka formdgenhetsminskningen, dvs. vad
jag hir kallat restskadeprincipen, varit utgangspunkt for HD:s avgdrande i
ett par mal. I rdttsfallen NJA 1979 s. 7351 och Il prévades frdgan om ersétt-
ning for rorelseskada (forlorad handelsvinst respektive mistade byggnads-
arvoden) utdver 19seskilling. HD uttalade bl.a. f6ljande i de bada mélen:

"Enligt bestimmelserna om expropriationserséttning dr dgare av fastighet som expropri-
eras beréttigad dels till loseskilling for fastigheten och dels till erséttning for skada i
ovrigt som uppkommer genom expropriationen. Ldseskilling och ersdttning fér annan
skada skall faststillas var for sig. Bestimmelsen vilar pa principen att markdgarens
samlade ekonomiska stdllning skall vara densamma som om ndgon inlésen ej dgt rum.
Loseskilling skall, oavsett huruvida den skall berdknas ned beaktande av férvédntnings-
virde for tdtbebyggelse, bestdmmas utan hédnsynstagande till bortfall av inkomst frdn
byggnadsproduktion pé fastigheten. Vid angivna férhdllanden bor - dven om den med
expropriation avsedda marken &nnu inte blivit planlagd - markédgare i princip anses berit-
tigad att utover loseskillingen erhdlla ersdttning for forlust av sddan inkomst, dérest det
kan antagas att marken, om expropriationen ej mellankommit, skulle ha blivit féremal for

vinstgivande exploatering i markdgarens egen regi."

Detta uttalande understryker dels vikten av att dra grdnsen mellan vad som
ska hdnforas till ersdttning for fastighetsskada respektive ovrig skada, dels
alltsd att posten annan ersdttning har funktionen att garantera att fastighets-
dgarens ekonomiska stdllning &r samma efter expropriationen.

Samma princip att garantera fastighetsdgarens ofdordndrade ekonomiska
stdllning kom till uttryck i rdttsfallet NJA 1981 s. 780. Annan ersdttning
utgick for lagfartskostnader for forvarv av ersédttningsfastighet, eftersom den
utifrdn ortsprismaterial bestdmda loseskillingen inte kunde antas inrymma

ersédttning for en sadan kostnad.

Speciellt om intrdng pajordbruksfastigheter

De generella forarbetsuttalanden som berdrts ovan dr helt naturligt av
betydelse dven for avgrdnsningen av posterna intrangsersdttning och annan
ersédttning vid intrang pa jordbruksfastigheter. Men de speciella omstédndig-
heterna i denna ersdttningssituation ska givetvis ocksé beaktas.
Karaktdristiskt 4r att intrdnget p& jordbruksfastigheter normalt drabbar
bade fastigheten och jordbruksrérelsen. Fastighetsigaren fir intrdngsersitt-
ning i egenskap avjust dgare och han far annan ersdttning i sin egenskap av
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rorelseidkare (jordbrukare). Speciellt tydliga blir de bada rollerna, fastig-
hetsigare och rorelseidkare, nir fastigheten ar utarrenderad.”®’

Annorlunda uttryckt, med anknytning till skadestandsridttsliga termer,
skulle man kunna siga att det dr tvd objekt som skadas. Ersédttningen for det
ena objektet, fastigheten, ska alltsa utgd med ett belopp motsvarande mark-
nadsviardeminskningen. Ersdttning for den andra skadeobjektet, jordbruks-
rorelsen, ska utgd med ett belopp som bestidms utifrin minskningen av
dgarens ekonomiska utbyte (= minskat avkastningsvirde).?*® Av den grund-
liggande differensldran foljer att det givetvis inte ska utgd dubbel ersitt-
ning.”®® Det innebdr i denna virderingssituation att om minskningen av
avkastningsvdrdet uppskattas till ett storre belopp &n marknadsvdrdeminsk-
ningen, si ska foljaktligen annan ersittning utgd motsvarande skillnaden.*®°

En jordbruksfastighet dr kanske speciell pad sd vis att rorelsen, jordbruks-
foretaget, &r mycket intimt forknippad med fastigheten, &tminstone om
driftsinriktningen 4r av ndgot s& nir normalt slag.”®’ Men frin principiell
synpunkt dr det svart att se att det 4&r ndgon skillnad mellan en jordbrukare
och en annan rorelseidkare. Enligt min mening gér det sdlunda mycket vil
att dra paralleller med den i forarbetena nidmnda situationen att rérelsen i
fortsdttningen méste arbeta under dndrade betingelser. Vid intrdng péa jord-
bruksfastigheten far jordbruksrorelsen arbeta under dndrade betingelser som
leder till en minskad ekonomisk avkastning, vilket som framgatt kan ge

upphov till en skada utdver marknadsvéirdeminskningen.292

287
Jfr Korlov (1954) s. 237: "Klarast framtrdda kanske principerna for gransdragningen, da det

géller att bestimma erséttning for personligt intrdng at en rorelseidkare, som inte dr dgare av den
exproprierande fastigheten utan disponerar denna eller del ddrav i egenskap av hyresgist eller
arrendator." Hér i detta arbete behandlarjag inte arrendesituationen specifikt, med tanke pé attjag
har gjort det i flera sammanhang tidigare. I kronologisk ordning kan ndmnas: Norell (1989) s. 89
ff, Lantmateriverket (1991) s. 45 ff,, 253 ff. och 276 ff,, Dahlsjo, Norell och Sjodin (1993) avsnitt

3.3.4, Norell (1994) s. 65 ff. samt Norell (1998) s. 68 ff.
288

Ur denna aspekt ar det kanske ndgot oegentligt att kalla avkastningsvardet for ett subjekts-
anknutet vdrde (jfr ovan avsnitt 1.1.2). Men ur fastighetsekonomisk synvinkel &dr detta virde
knutet till subjektet, fastighetsdgaren. Hér i detta sammanhang menarjag tva skadeobjekt.
289

Jfr Strahl (1926) 161 ff, som efter att ha diskuterat olika ersdttningsposter - varvid han
betraktar (den tidigare) posten personlig ersdttning som en utfyllnad - konstaterar att det &r
nodvéndigt att berdkna den (totala) skada som expropriaten lider. Strahl definierar sedan skadan
som skillnaden mellan det faktiska och hypotetiska hindelseférloppet; 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 &r direkt arealberoende, t.ex. uppfédning av

fjaderfa.
292
Jfr den diskussion om grinsdragningen mellan ersittning for fastighet och rorelse som fors av

Victorin (1993). Han menar (s. 509) att man sérskilt nir det géller jordbruk ocksa maste rdkna
med rorelsevirdering vid sidan om fastighetsvdrdet. Han séger vidare (s. 510) att om avkastnings-
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Denna principiella likhet med roérelseskador i allmdnhet borde é&ven
kunna leda till att en parallell kan dras med det nyss citerade rdttsfallet NJA
1979 s. 735. Om sa ar fallet dr det enligt min uppfattning tdmligen uppen-
bart i jordbrukssituationen, att en dtskillnad ska gdéras mellan intrangsersétt-
ning och annan ersdttning samt att den senare posten har en funktion att
garantera i princip oférdndrad formdgenhetsstdllning.

Det kan dessutom bara paminnas om att det i lagtexten uttryckligen ségs
att det dr fraga om Ovrig skada for agaren. Den allra enklaste motiveringen
till restpostprincipen &r ju denna - och den dr kanske egentligen tillricklig
dven i den hér aktuella védrderingssituationen. Men problemet blir onekligen
dnnu tydligare och motiveringen starkare om man som jag gjort ovan for in
skadeobjektet jordbruksrorelse 1 resonemanget.

Sammanfattande kommentarer

Situationen vid ett jordbruksintrdng bor alltsd som jag ser det kunna jam-
stillas med den som giller for foljdskador i allminhet.”®® Skadan fér jord-
bruksrorelsen ger upphov till ett minskat avkastningsvérde, vilket ldggs till
grund for att uppskatta annan ersdttning. For att undvika dubbelersdttning
ska intradngsersédttningen dras av frdn detta belopp. I detta avseende blir
posten annan ersdttning en restpost, dvs. den ska tdcka skadan utdver
intrdngsersdttningen i den mén som detta belopp understiger minskningen
av avkastningsvirdet.?”* Det 4r ju inte sidkert att det alltid uppkommer en
restskada.

For att knyta an till figur 8 i kapitlets inledning kan man annorlunda
uttryckt sdga att posten annan ersdttning utgdr skillnaden mellan 4 ena sidan
den ersdttningsgilla totalskadan, som i fallet med intrdng pé& jordbruks-

fastigheter motsvarar i princip minskningen av avkastningsvirdet, och a

vérdet dr hogre dn ortspriset bor ett sddant hogre vérde, i den mén det alls ska ersittas, ersittas
som annan ersittning. Se dven nedan s. 115 ff. om principer for uppskattning av annan ersittning
vid roérelseskador.

293
Annan ésikt i denna fraga har synes dock Bengtsson (1991) s. 249 ha.
294
Det kan for tydlighetens skull ater sdgas att om marknadsvérdet har reducerats pa grund av

t.ex. presumtionsregeln, sd ska det virde som inte ersdtts via intrangsersédttningen inte ersittas
som annan ersittning i stéllet. I det avseendet dr annan erséttning inte alltid en restpost. Men den
ersattningsgilla totalskadan kan ocksa berdknas med hénsyn till att t.ex. férvantningsvarden inte
ersdtts. Och i s& fall kan annan erséttning bestimmas som en ren restpost. Av praktiska skél kan
det dock ibland vara enklare att berdkna annan erséttning som skillnaden mellan en okorrigerad
totalskada (avkastningsvdrdeminskning) och en okorrigerad marknadsvirdeminskning, bara man
haller i minnet att intrdngsersattningen ska motsvara den reducerade marknadsvirdeminskningen.
Se vidare om denna fraga nedans. 219.
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andra sidan intrdngserséittningen (se foljande figur). Det senare beloppet ska
bestdimmas enligt de réttsliga principer som beskrivits tidigare i avsnitt 2.3.
Den ersdttningsgilla totalskadan avser salunda adekvata ekonomiska skador,

bestimda med hdnsyn till bl.a. skédliga anpassningsitgdrder.

=] [] Ersattningsgil totalskada (T)

Intrangsersattning (1)

B Annan erséttning (A )= T - |

Figur 10. Restpostprincipen. Annan ersattning (A) bestdms till  skillnaden
mellan  ersattningsgill  totalskada (T) och intréngsersittningen  (1).

Som tidigare papekats (s. 99) kan mdjligen departementschefens uttalande
om att skador inte ska foras over fran den ena ersittningsarten till en annan
tolkas som ett argument mot restpostprincipen.””> Men det ér i det samman-
hanget viktigt att understryka att intrangsersittningen ska bestdmmas till ett
belopp som motsvarar minskningen av det rttsligt bestimda marknads-
virdet; det dr inte meningen att detta belopp kan bestimmas mer eller
mindre godtyckligt och att restskadan dérefter kompenseras med annan
296
ersittning.

295
Se tex. Bengtsson (1991) s. 247 ff. och kanske dven Hager (1998) bl.a. s. 385 och 434.
296
Departementschefen sdger ju (prop. 1971:122 s. 171) att en skada som inte ersitts genom

l6seskilling eller intrangsersittning, trots att den dr av den typ som &r hdnforlig till dessa ersitt-
ningsarter, inte heller ska kunna kompenseras genom annan erséttning. Dérav foljer ndrmast
sjdlvklart, enligt min mening, att ett belopp som utgér en erséttningsgill marknadsvirdeminskning
inte i stdllet ska kunna ersédttas genom annan ersittning, tex. forvintningsviarden. Samma giller
for ett av ndgon annan anledning lagt satt marknadsvidrdebelopp. Men om ett riktigt uppskattat
marknadsvérde verkligen dr lagt, sa ska givetvis annan erséttning utgd for ovriga skador. Som
framgatt ovan (s. 109) kan det bli aktuellt fér exempelvis speciella fastigheter med 1dgt marknads-
virde (vérdanstalter etc.) och for svérsdlda fastigheter i avfolkningsbygder dér det finns mdjlig-
heter till naturahushallning. Dessutom kan uttalandet kanske &ven tolkas som sa, att det tar sikte
pajust sddana skador som &r av den ena eller andra typen, dvs. de skador som antingen paverkar
marknadsvirdet eller inte. Detta skulle foljaktligen innebéra att d4ven departementschefen anser att
det finns skador som ir av en tredje typ, dvs. att de kan hiinforas till bade intrangsersittning och
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Kapitel 2 De ersittningsréattsiga grunderna

Den nu behandlade problematiken anknyter ocksa nédra till principerna
for att bestdmma posten annan ersittning, dvs. sjdlva skadeuppskattningen.
Denna fraga behandlas i det avsnitt som f6ljer nu.

2.4.2 Principer fér skadeuppskattningen

Generella principer

Skadeuppskattningen vilar pd de grunder som tidigare behandlats bl.a. i
avsnitt 2.2.3 om ekonomisk skada. Ersédttningen ska sélunda i huvudsak
bestimmas efter skadestdndsrittsliga principer.””” Endast ekonomiska skador
ersitts, differensldran dr tillimplig, kravet pd adekvat kausalitet ska vara
uppfyllt, hdansyn bor tas till skdliga skadebegrdnsande atgidrder etc.

Begreppet ekonomisk skada kan som framgatt ndrmast definieras som en
skada som pd ett objektivt sitt kan virderas i pengar.?’®I forsta hand avses
ddrmed inkomstbortfall och utgiftsékningar, men det kan ocksa bli friga om
en objektsvdrdering, t.ex. for overflodig 16s egendom som maste sédljas till
underpris.?’® Vidare féljer att stor dterhallsamhet bdr iakttas di det giller att
betala ut ersdttning for intrdng i hobbyverksamhet; 6kad arbetstid bor inte
ersittas, diremot kostnaden for inkopt material eller motsvarande.*®°

Frdn praktisk synpunkt kan tv@ huvudfall urskiljas ndr det giller att
bestdimma annan ersédttning. Det dr dels det fall d& fastigheten anvidnds for
en rorelse, dels det fall da fastigheten anvdnds for &dgarens rent personliga
behov.?*'De bada fallen kommenteras nedan.

annan ersittning. Vid intrdng i jordbruksfastighet dr det som framgatt normalt att bade rorelsen
och fastighetsvirdet paverkas. Skadorna dr salunda av den typen att de kan ge upphov till bade
intrangserséttning och annan erséttning (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

framgétt ovan (s. 67) finns det emellertid vissa skillnader mellan det skadestdndsrittsliga och

expropriationsrittsliga skadebegreppet.
298
Jfr ovan s. 68.
299
Jfr ovan s. 70 ff.
300

Jfr ovan s. 70. Det dr sdledes tveksamt att utge erséttning for t.ex. forsvarad brukning
(mertiden for arbetskraft) till den som bedriverjordbruk som hobbyverksamhet. Aven om inte den
Okade arbetstiden ersétts som annan erséttning, sd bor ddremot kanske den dkade bransleforbruk-
ningen kunna erséttas i hobbyjordbruk. Det skulle ndmligen kunna jamforas med materialkost-
nader. Men jag tors hdr inte ndrmare ta stillning till dessa ganska subtila fragor eftersom
rattskdlloma inte ger nagon ledning. Betriffande griansdragningen mellan rérelse och hobbyverk-
samhet, se fotnot 309 nedan.

301 Se SOU 1969:50 s. 187. Jfr dven t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 197.



2.4 Annan erséttning

Ror el seskador
Allméant

Det ena av de tva expropriationsfallen dr alltsd d& fastigheten anvidnds for en
rérelse av ndgot slag. Skadan brukar dirfor kallas for rérelseskada.’®?

I forarbetena ndmns bl.a. den situation att expropriationen medfdr att
rorelsen i fortsdttningen maste arbeta under 4ndrade betingelser.’”® Vid
skadeuppskattningen blir det da i princip fraga om en jimf6relse mellan a
ena sidan det virde som rorelsen skulle ha haft vid fortsatt, opdverkad drift
och & andra sidan rorelsens vidrde efter ingreppet. Vid skadeuppskattningen
méste ocksa eventuella flyttnings- eller andra omstdllningskostnader beak-
tas.’* Det 4r alltsd en direkt tillimpning av differensliran.’?®

Rorelseskador brukar kanske vanligtvis forknippas med nédgon form av
affarsverksamhet, tomt- och byggnadsrorelse eller liknande. Det kan i sa fall
bli fraga om komplicerade védrderingsproblem av savél teknisk som ekono-
misk art, avseende t.ex. goodwillvirde.’’® Men det kan ocksi vara en mer
direkt fastighetsanknuten rorelse.’®” Ett sidant exempel 4r industri-
verksamhet dir fastigheten ar "skraddarsydd" for detta andamal.’°® Ett annat

exempel drjordbruksrorelse, som vi ska titta ndrmare pa nu.

Soeciellt om jordbruksrérelse

Jordbruk bedrivs vanligtvis som rorelse och ett intrdng pad en jordbruks-
fastighet drabbar regelméssigt bade fastigheten och rdorelsen. Det dr detta

faktum som enligt min mening kan leda till att fastighetsdgaren kan vara

302

Se SOU 1969:50 s. 188. Jfr d&ven tex. Bouvin och Stark (1989) s. 198, Axlund (1993a) s. 85 ff.
och Hager (1998) s. 450 ff.
33 Se SOU 1969:50 s. 188 och prop. 1971:122 s. 173. Denna situation har dven omnimnts

tidigare, s. 109.

304
Se SOU 1969:50 s. 188.

305 Jfr Hager (1998) s. 451.

3%V irderingsproblemen i dessa situationer belyses i en sirskild PM om féretagsvirdering i
bilaga 2 till SOU 1969:50. Jfr dven Hégers (1998) s. 166 ff. redovisning av metoder for foretags-
virdering.

7)fr Axlund (1993a) s. 87 ff, som gor en indelning i & ena sidan fastighetsanknutna rorelser,
tex. jord- och skogsbruk, grustéktsrorelse etc., och & andra sidan icke fastighetsanknutna rorelser,
t.ex. detaljhandel.
308

Jfr Strahl (1926) s. 182ff., som ndmner fabriksverksamhet som exempel pa ett fall da det blir
komplicerat med skadeuppskattningen, eftersom skadan vid expropriation av fastigheten i det
fallet ar relaterat till saval dgaren som fastigheten som sadan. (Det var mycket detta problem som
inférandet av marknadsvirdeprincipen som mattstock pé fastighetens virde av avsag att 16sa.)
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Kapitel 2 De ersattningsréttsliga grunderna

berdttigad till sdvdl intrdngsersdttning som annan ersédttning for bruknings-
intrang etc.’”

Vid intrang i en jordbruksrorelse, av t.ex. en allmédn vidg eller jirnvig,
ska skadeuppskattningen utgéd frdn de &andrade betingelser i framtiden som
rorelsen kommer att bedrivas under. Véarderingen ska ta sikte pa de fordnd-
ringar i inkomster och utgifter som sannolikt kommer att intrdffa s& ldnge
som fastighetsdgaren driver jordbruket. Dessutom ska védrderingen beakta
den skada som finns kvar da fastigheten inklusive rorelsen 6verlats i fram-
tiden.’' En sadan berdkning innebir annorlunda uttryckt att minskningen av
det individuella avkastningsvédrdet berdknas och i princip enligt differens-

3" TAN-modellen utgdr ju som framgitt av avsnitt 2.3.2 en (ndgot

laran.
modifierad) tillampning av differensldrans berdkningsprincip.

Som tidigare pépekats (s. 111) ska det givetvis inte utgd dubbel ersitt-
ning, bade fér minskat marknadsvédrde och minskat avkastningsvirde, varfor
posten annan ersédttning bor motsvara skillnaden mellan det senare och det

forra beloppet.

Sikraste  sittet  att  bestamma annan  ersdttning  vid  jordbruksintrang

Aven om posten annan ersittning bor principiellt beriknas som en restpost
enligt ovan, sd kan det and& gé att forenkla berdkningen i det enskilda fallet.
I de normer och védrderingsmetoder som tilldmpas for att bestimma ersétt-
ning for intrdng i areella ndringar &r det vanligt att annan erséttning bestdms

pa ett schabloniserat sitt.*'?

*®Den hir uppdelningen blir allts sérskilt tydlig om fastigheten ér utarrenderad, se ovans. 111.
Om jordbruket &r att anse som hobbyverksamhet far skadeuppskattningen en annan karaktér,
vilket jag inte gar in pad mer 4n undantagsvis i detta arbete. Grinsen mellan jordbruksrorelse och
hobbyverksamhet kan sdkert vara svar att bestimma manga ganger. Ledning torde dock kunna
hamtas fran den skattemidssiga avgridnsningen mellan niringsverksamhet och hobbyverksambhet;
se Axlund (1993a) s. 24. Det kan vara virt att notera att enligt SCB (2000) s. 25 klassificeras
drygt 30 000 av landets jordbruksforetag som smabruk (ca 38 procent av samtliga foretag), vilket
innebdr att de har ett arligt arbetsbehov under 400 timmar.

3105fr t.ex. Persson (1953) s. 20 ff, som dock talar om restvirde (vid sakskada).

3 Tfr Strahl (1926) s. 168: "Den jamforelse, man skall foretaga for bestimmande av skada, méste
for att vara anvindbar giva till resultat, att mellan héndelseforloppen bestar en ekonomisk skill-
nad, uppgéende till visst penningbelopp. For att na fram till en sddan bestimning av skadan maste
man reducera hdndelseforloppens ekonomiska verkan till en och samma tidpunkt, och det prak-
tiskt lampliga &r att berdkna nuvérdet av savdl det ena som det andra hidndelseférloppet.” Strahl
sdger alltsa hdr, annorlunda uttryckt, att totalskadan ska berdknas enligt en avkastningsmetod.

3 Det drju vanligt att posten annan ersittning beriknas utifrin schabloniserade antaganden om
savil arlig skada, aterstdende innehavstid som kalkylrdnta. Det fér till foljd att annan ersattning
kan beréknas till en viss faktor ganger arsskadan under forutsdttning att dven intrangsersittningen
schabloniseras. Exempelvis 4 procents kalkylrdnta och 10 ars aterstdende innehavstid leder
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2.4 Annan ersittning

Men detta dr alltsa bara ett forenklat berdkningssédtt. Det bygger i sin tur
pé att det i grunden har gjorts en principiellt riktig och rdttsenlig bestimning
av de bada posterna intridngsersidttning och annan erséittning.’"?

Det sidkraste séttet att bestimma en - eventuell - O6vrig skada i varje
enskilt fall vid intrang pa jordbruksfastighet dr, enligt min mening, att ga till
vidga pa det beskrivna sédttet. Om sélunda minskningen av (det ersdttnings-
gilla) avkastningsvidrdet Overstiger intrdngsersédttningen, sa ska annan ersétt-
ning utgd for mellanskillnaden. Annorlunda uttryckt bestdms fo6ljaktligen
posten annan ersdttning till en restpost. Genom ett sadant berdkningssétt
fangas totalskadan upp varefter den sa att sdga fordelas pd de bada ersitt-
ningsposterna.’'* P4 si vis hanteras bl.a. problemet med risk for dver- eller

underkompensation.®'?

Sutkommentar

Det kan som avslutning tilldggas att det hédr séttet att bestdmma annan

ersittning inte d4r nagot nytt egentligen. Restskadeprincipen framgér av savil

316 317 2 ]
under senare ar. Men jag anser att

litteraturen som ridttstillimpningen

salunda till att posten annan erséttning uppgar till ca 5 génger drsskadan om intrangsersittningen
bestdms till 10 ganger &rsskadan. Se vidare om denna frdga i avsnitt 4.8.

*"Det finns dock "avarter" av berikningsmodeller, t.ex. att halva drsskadan laggs till grund for
intrangsersattning (evighetskapitalisering) och den andra halvan laggs till grund for berdkning av
annan ersattning. Sadan dr konstruktion i bade jordbruksnormen (se Vigverket, 1984, del I s. 14)
och akernormerna for kraftledningsintrang (se Ds I 1974:1 s. 29 ff.). Resultatet kan i och for sig
bli samma om denna modell tillimpas, men sjdlva berdkningsprincipen dr enligt min uppfattning
mycket tveksam fran principiell synpunkt. Se vidare avsnitt 4.2.3.

314
I sammanhanget kan papekas att bestimmelsen i 5 kap. 23 § ExL, dér det stadgas att olika

erséttningsposter ska bestimmas var for sig, inte tar sikte pd hur ersittningsbeloppen berdknas.
Det dr en anvisning till domstolarna om hur de formellt ska hantera ersédttningen i domen, att de
ska sarskilt redovisa det belopp som kan bli féremal for nedséttning. Bestimmelsen kan alltsa inte
anforas som ett hallbart argument emot att annan ersdttning bestdms enligt restpostprincipen,
vilket har gjorts ibland (se t.ex. Dahlin, 1999, s. 28 ff.).

*BIfr Norell (1998) s. 56 ff, dér ett antal berikningsexemplen om s.k. anpassningsersittning
redovisas, varvid totalskadan berdknas som utgangspunkt for ersdttningsbeloppen. Exemplen visar
att det kan finnas risk for dverkompensation i den meningen att bade fastighetsvdrdet och den
minskade avkastningen ersédtts om man inte fangar upp formogenhetsminskningen skadan via en
totalkalkyl. Detta dr ett problem som ocksa Koérlov (1953) uppmiarksammade.

316 Se t.ex. Norell (1989) s. 23 och 50, Dahlsjé mil. (2000) s. 25 samt, som nimnts (fotnot 292 s.
111), Victorin (1993) s. 509. Restskadeprincipen framgér dven av Korlov (1953) s. 209.

*"Den generella principen framgér alltsi av den réttspraxis som behandlades i foregdende avsnitt
(ovan s. 110). Nar det specifikt géller intrdng pa jordbruksfastighet finns det inga prejudicerande
mal. Under den allra senaste tiden har det dock kommit ett antal hovrittsutslag dir restpost-
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Kapitel 2 De ersattningsréattsliga grunderna

det dnda dr viktigt att hdr ldgga fast denna princip med tanke pd att den bor
utgdéra en viktig grund f6r hanteringen av ersédttningsfragan vid official-

virdering vid forrdttning.

Rent personliga skador

Den andra typen av annan ersdttning avser vad vi kan kalla rent personliga
skador.*'® Det ir alltsd 6vrig skada som drabbar dgaren av en fastighet som
anviands 1 princip endast for dgarens personliga behov. Som typexempel
brukar ndmnas kostnader som &dgaren drabbas av vid flyttning till en annan
bostad.’!” Det kan 4ven vara andra slag av kostnader som uppkommer for
dgaren vid anskaffning av en ny bostad.*?’

Hér ska denna skadetyp inte behandlas ytterligare, eftersom den inte &r
av primért intresse vid intrdng pé jordbruksfastigheter. Problemet har dven i

viss mén berorts tidigare i avsnittet om ekonomisk skada.’?'

Sammanfattning

Det som sagts om principerna for skadeuppskattning fér de tvd huvudfallen
rorelse respektive en rent personlig skada kan sammanfattas i figur 11.
Figuren illustrerar restskadeprincipen for rorelsefallet, dvs. att posten annan
ersédttning bestdms via en vidrdering av totalskadan. Intrangsersédttningen har
lagts in enbart for att illustrera att summan ska motsvara totalskadan. I situa-
tionen med personlig skada faller totalskadan ut som summan av de bédda
ersdttningsbeloppen; man behdver dock inte gdora en separat berdkning av
totalskadan. I badda fallen 4r den gemensamma utgdngspunkten att skade-
effekterna identifieras, kvantifieras och védrderas (jfr vdrderingsprocessen i

figuren pa s. 34).

principen tillimpats, frimst om erséttning for forlingda dgoavstind pa grund av avstdngning av
jarnvdgsovergangar; se rattstillimpningen 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 skadeerséttningar". Sadana skador som drabbar en jordbrukare personligen, och inte

jordbruksrorelsen, kan ocksa hdnforas till denna grupp.
319

Se t.ex.SOU 1969:50 s. 187.
320

Exempelvis utgifter fér anskaffning av en ny handikapputrustning i den nya bostaden; se t.ex.
Bouvin och Stark (1989) s. 197 ff. Jfr 4ven om detta exempel i avsnitt 2.2.3.
Jfr ovan s. 80 om ersittning for 16s egendom som inte anvénds i en rorelse.
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2.5 Influensregeln och presumtionsregeln

Rorelseskada personlig skada

Intréngsetfekter Intringzeffekter
Ekonomisk skada Ekonomisk skada

4

Erséttningsgill totalskada

]
: Intringsersittning

Figur 11. De tva principiellt olika sitten att uppskatta posten annan ersatt-
ning vid intrdng som drabbar dels en rorelse som drivs av fastighetsagaren,
dels denne personligen.

2.5 Influensregeln och presumtionsregeln

Influensregeln och presumtionsregeln innebdr som framgétt undantag fran
savél principen om ofdrdndrad féormogenhetsstdllning som den rena mark-
nadsvirdeprincipen.’*? Vi har ocksa sett att restskadeprincipen i friga om
annan ersittning inte giller till f51jd av dessa undantagsbestimmelser.’*’

De viérderingsprinciper som kommer att behandlas i arbetets kapitel 3
och 4 tar inte ndrmare sikte pa tolkningen och tilldimpningen av influens-
och presumtionsregeln Hér i detta avsnitt redogdras darfoér endast i korthet
for innebdrden i reglerna. En mer detaljerad redogérelse, dels allmént, dels
speciellt om védgintrang ges i separata bilagor. Av den anledningen refererar
jag hir inte till nagra rdttskdllor utan hdnvisar till bilaga 1 om influensregeln

och bilaga 2 om presumtionsregeln.

322

Jfr ovan t.ex. s. 61
323

Det ér alltsé (sjdlvklart) inte meningen att en marknadsvardeforlust som inte ersitts pa grund
av influens- eller presumtionsregeln i stillet ska kompenseras som annan erséttning.
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Kapitel 2 Deersattningsrattsigagrunderna

2.5.1 Influensregeln

Den s& kallade influensregeln i 4 kap. 2 § ExL tar sikte pad sddan vérde-
péverkan (vdrdeinfluens) som har orsakats av expropriationsforetaget, dvs. i
princip det &ndamdl som det exproprierade omradet kommer att anvindas
for. Av réttstillimpningen framgéar att foretagsbegreppet kan sdgas sonder-
falla i tvd delar, dels den verksamhet som ska bedrivas p& den del av fastig-
heten som tas i ansprdk, dels den anldggning diar verksamheten ska bedri-
vas. Verksamheten kan ge upphov till immissioner, t.ex. avgaser, buller,
damm etc. Anldggningen, t.ex. en vigbank, kan leda till stdrd utsikt.

Enkelt uttryckt innebédr influensregeln att posterna l1dseskilling och
intrdngsersidttning ska bestdmmas med bortseende fran en bagatellartad
skada eller en vanlig (orts- eller allmidnvanlig) storning. Med andra ord
ersdtts inte en bagatellartad eller vanlig foretagsskada. P4 motsvarande sétt
ska en bagatellartad eller vanligfbretagsnytta inte rdknas av frédn fastighets-
skadan utan tillgodordknas fastighetsdgaren.

Hela foretagsskadan ersédtts dock normalt inte 4ven om kriterierna for att
ersittning ska utgéd dr uppfyllda. Enligt praxis bor ett toleransavdrag goras.

2.5.2 Presumtionsregeln

Presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL innebdr att 16seskilling eller intrangs-
ersittning ska bestimmas med bortseende frdn viarden som beror pa fér-
vantningar om  &andring i markens tillatna anvandningssitt. Regeln tar
enbart sikte pa forvéntningsvdrden som uppkommit efter den sa kallade
presumtionstidpunkten, som normalt ligger tio ar féore ansékan om exprop-
riation.

Typexempel pad ej ersittningsgilla virden &4r sddana som beror pé for-
vintningar om bebyggelse, grustdkter eller annan tillstdndspliktig mark-
anvindning.

Fastighetsdgaren far ddremot tillgodordkna védrdestegring under presum-
tionstiden vilken beror pd andra orsaker d4n forvédntningar om dndring av det
tilldtna anvdndningsséttet, t.ex. att en affdrsfastighet har dkat i marknads-
viarde pa grund av att en nybyggd tunnelbanestation medfort att affirs- och
kontorshyrorna har kunnat hdjas.

Av regeln foljer vidare att ersdttning ska utga for vdrden som grundas pé
forvdntningar om dndring av markanvdndningen inom ramen fo6r vad som ar
tillatet. Dessutom far markédgaren tillgodogdra sig de forvdntningsvirden

som fanns vid presumtionstidpunkten.
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2.6 Svirbedombar och oférutsebar skada

2.6 Svarbeddmbar och oférutsebar skada

2.6.1 Allméant

Enligt 5 kap. 27 § ExL kan ersittning fér en svarbedombar skada, efter
yrkande av en part och om det dr ldmpligt, prévas senare i en sdrskild rétte-
gang.’** Talan om sadan rdtteging ska vara vickt inom den tid, hdgst tio &r,
som domstolen bestimmer.

Bestimmelsen ir tillimplig pa det fall att skadan som sadan, dvs. skade-
effekten eller skadetypen, kan foérutses men inte storleken pa denna. Det kan
exempelvis gédlla immissioner fran foretaget, da det &r svart att i forvdg
bedoma hur stora oldgenheterna kommer att bli men det &r uppenbart att det
kommer att bli stérningar.’*® Ett annat exempel 4r om det 4r ovisst om en
sakdgare som bedriver en rorelse kan flytta verksamheten till andra godtag-
bara lokaler eller om han tvingas ligga ner rérelsen.??®

Vicks talan om erséttning for en svarbedombar skada &dr ett sddant mal
att anse som ett expropriationsmal. Detta innebdr bl.a. att de sérskilda
bestimmelserna om rittegidngskostnad blir tillimpliga.*?’

Om skadan som sddan didremot inte hade kunnatforutses i malet ar det
enligt 1 kap. 7 § ExL inte fraga om expropriationsskada. Det dr alltsa
skadetypen som ska vara ofdrutsebar, det rdcker inte att en eller annan
faktor av betydelse for uppskattningen av skadans storlek inte var Over-
blickbar i mélet. Sakdgaren kan vdcka talan om en ofdrutsebar skada enligt

allménna skadestdndsregler. Det innebér dven att de for sakdgaren mindre

forméanliga reglerna om rédttegangskostnader blir tillimpliga.

Forutom skillnader i fordelningen av rdttegangskostnader har gridnsdrag-
ningen mellan en svarbedombar och oférutsebar skada betydelse i ett annat
viktigt avseende. Genom domstolens dom blir ersédttningsfragorna slutgiltigt
avgjorda. Om den verkliga skadan blir en annan 4n den som domstolen
kommit fram till, s& &r detta inte ndgon grund for att upp erséttningsfragan
till féornyad provning. Det dr alltsd endast om skadan som s&dan dr ofdrut-

sebar som sakdgaren kan fa den provad enligt skadestdndsréttsliga regler.

32*Motsvarande bestimmelse finns i 5:12 a FBL, 13 a § AL och 13 a § LL. Enligt 69 § VigL
géller expropriationslagens regler om rittegang samt om rattegangskostnader i tillimpliga delar,
vilket innebdr att bestimmelsen i 5 kap. 27 § ExL giller vid upplatelse av vagritt.

325 Se Bouvin och Stark (1989) s. 288.
326
Se Lantmiteriverket (1991) s. 33.

327 Se prop. 1972:109 s. 304.
328
Se Bouvin och Stark (1989) s. 50.
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Kapitel 1 De erséttningsrattsliga grunderna

2.6.2 Speciellt vid vagintrang pajordbruksfastigheter

Det dr kanske inte helt klart alla gdnger om en intrangseffekt &r forutsebar
eller inte, eftersom det kan bli frdga om sannolikhetsbedémningar. Som
exempel kan tas skada pa tdckdikningssystem eller inverkan pd markens
drineringsformaga pi annat sitt av en vig.’”” Det kan ju i princip alltid
finnas en risk for att det uppkommer en séddan effekt, vilket i sin tur kan leda
till en ekonomisk skada i form av minskat marknadsvidrde. Frdgan 4r om en
sadan risk innebédr att skadan som sédan dr forutsdgbar. Om sa &r fallet, och
om ersédttningen bestdms till ett visst belopp eller inget alls, s& kan
fastighetsdgaren alltsa inte dterkomma senare om det visar sig att skadan
blir storre d4n det utddmda beloppet.

Ett sédtt att losa det beskrivna problemet dr att en part med stdd av
bestimmelsen i 5 kap. 27 § ExL yrkar att ersdttningsfragan ska prdvas
senare. Just inverkan pd drdneringsforhallanden torde vara en ganska typiskt
svarbeddombar skada. Det kan ofta ta en viss tid innan skadorna framtrédder.

Annars ligger det ju i sakens natur att det i princip alltid &r forenat med
svarigheter att uppskatta storleken pa en framtida skada. Det beror pd vanlig
viarderingsosdkerhet, som visserligen kan variera mycket fran fall till fall,
men det torde ha varit ytterst ovanligt att denna osdkerhet har ansetts sd stor
att en det beddmts ldmpligt att hdnvisa till en sérskild rédttegang eller

forrattning.>*’

2.7 Varderingsmodell for intrang pa avkastnings-
fastigheter

2.7.1 Modellens grundstruktur

I figur 8 1 kapitlets inledning illustreras att mélet med vérderingen i en
intrdngssituation dr att nd fram till posterna intrdngsersdttning och annan
ersédttning, varvid de tidigare behandlade virderingsrédttsliga grundprin-
ciperna utgdr den "rdttsliga ramen". Medlen, dvs. vdrderingsprinciper och
viarderingsmetodik, kommer att behandlas i de efterféljande kapitlen.

Som ett steg mellan de virderingsréittsliga grunderna och de metod-
inriktade avsnitten dr det lampligt att for situationen intrdng pa avkastnings-
fastigheter, exempelvis jordbruksfastigheter, strukturera upp problemet

329
Se vidare nedan s. 207 om véarderingsprinciperna for denna skadeeffekt.
330
Jag har i varje fall inte hittat ndgot sddant rattsfall i Lantmateriverkets rdttsfallsregister.
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2.7 Varderingsmodell for intrdng pd avkastningsfastigheter

enligt virderingsmodellen i figur 12 nedan.*®' 1 figuren illustreras dels hur
olika slag av effekter bor hanteras vid bestimmandet av ersdttningen, dels

det 6vergripande trestegsforfarandet vid védrdering.

Intrdngseffekter |  Effekter orsakade Y Skador
Idantifierinig av expropriationen Kvantifiering och viirdering
' v -
! 1
4 I
E Ersittningsgill totalskada | |
1
==Y - T
! Effekter som orsaker | :
) svarbadimbar skads : Effekter orsakade av b Intrings- Annan
b e e e e = — a féretaget ersiittning erséttning

I A A

Figur 12. Principiell varderingsmodell fér hantering av olika sag av effek-
ter vid intrdng p& avkastningsfastigheter, t ex. en jordbruksfastighet.

2.7.2 Modellens komponenter

Modellen beskriver proceduren fran intrangseffekter till ersdttningsbeloppen
intrdngsersittning och annan ersdttning. Med intrdngseffekt menas i detta
sammanhang en "fysisk" skada pa fastigheten eller en annan upplevd
konsekvens.’** Det kan vara till exempel forsvarad brukning eller lingre
dgoavstand som orsakas av en motorvdg (= fysisk skada). Det kan ocksé
vara buller eller andra immissioner fran trafiken pa vidgen (= upplevd
konsekvens).

Inledningsvis méaste man identifiera de for védrderingen relevanta effek-
terna. Detta dr helt enligt viarderingsprocessen sadan den beskrivits tidigare i
kapitel 1 (jfr figur 3).

3!Modellen &r en forenklad variant av en modell som har redovisats av Lantmiteriverket i flera
sammanhang nér det giller ersittning for intrdng i areella ndringar. Se t.ex. Lantmadteriverket
(1991) s. 63 samt Dahlsjo, Norell och Sjodin (1993) avsnitt 3.2.5 s. 11.

332
Jfr Persson (1953) s. 18, som anvénder en ndgot annorlunda terminologi (realskada, skada och

forlust), vilket kommenterats tidigare i avsnittet om differensldran (se fotnot 89 ovan).
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Kapitel 2 De ersattningsréttsliga grunderna

Med tanke pé influensregeln i 4 kap. 2 § ExL &r det nédviandigt att skilja
péd dels effekter orsakade av expropriationen (markforlusten m.m.), dels
effekter orsakade av féretaget. De sistndmnda fOretagseffekterna ersdtts ju
som framgatt endast i begrdnsad omfattning vad géller inverkan pa mark-
nadsviardet. Figur 12 illustrerar vidare dr det tveksamt om det for en
foretagsskada kan utgd annan ersdttning enligt bestimmelserna i 4 kap.
ExL.**® De effekter som orsakas av expropriationen (vigrittsupplitelsen)
ersitts diremot fullt ut enligt 4 kap. 1 § ExL.

I bdda fallen kan det uppkomma effekter som leder till en svarbedombar
skada, som efter yrkande kan provas senare om det dr limpligt. Aven om det
inte framgar av figuren, sa kan det bli frdga om i princip samma prov-
ningsfoérfarande av en svarbeddmbar skada i framtiden som av en "vanlig"
skada vid virdetidpunkten; bl.a. méaste redas ut om skadan &r orsakad av
upplatelsen eller foretaget.

For att bestimma ersdttningen for uppléatelseskadorna dr det i princip
alltid nédvindigt att forst kvantifiera och vardera de skador som effekterna
genererar. Med skada menas i den specifika védrderingssituationen vég-
intrdng i jordbruk fridmst de arliga ekonomiska (monetdra) skadebelopp som
uppkommer.’** Det kan gilla exempelvis en 6kad utgift fér transporter som
effekten ldngre dgoavstand ger upphov till eller en minskad inkomst som
orsakas av markforlusten.

Intrdngsersattningen ska bestimmas till den sammantagna inverkan p4
fastighetens marknadsvédrde av samtliga effekter, med beaktande av undan-
tagsreglerna i 4 kap. ExL. Virderingen ska godras enligt de principer som
behandlats tidigare i avsnitt 2.3, vilka kommer att utvecklas ytterligare i
kapitel 3. Eftersom syftet med arbetet dr att ligga fast grunderna for en
riattsenlig viarderingsmetod, dr det rédttsliga tolkningen av och innebdrden i
lagtextens marknadsvidrdeminskning viktig.

Annan ersdttning, ersittning for ovrig ekonomisk skada, kan som fram-
gatt bestdimmas som en restpost via uppskattning av totalskadan. Syftet med
restpostprincipen dr att dels undvika risken for 6ver- eller underkompen-

33 Influensregeln tar ju sikte pa den fastighetsskada som foretaget orsakar, varfor det vid en strikt
tolkning synes tveksamt att ovrig skada gar att ersétta enligt 4 kap ExL. Diaremot gér det att prova
ersittningsfrigan med stéd av 5 kap. 3 § ExL. A andra sidan talar sivil praktiska skidl som
avgoranden fran ldgre instanser att annan erséttning bor kunna utga enligt 4 kap. 1 § ExL. Denna
fraga diskuteras utforligare sist i bilaga 1.

3¥Det 4r alltsi en nigot annorlunda, ett mer avgrinsat skadebegrepp 4n det som behandlats
tidigare i avsnitt 2.2.3. Men givetvis dr grunderna dndd desamma, t.ex. att det &r endast ekono-
miska skada som avses. Den visentliga skillnaden &r att hdr i modellen avses den priméra
arsskadan, som allts sedan ska ligga till grund for bestimning av den ersittningsgilla expropria-
tionsskadan.
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2.7 Varderingsmodell for intrdng pa avkastningsfastigheter

sation, dels att samtidigt uppfylla lagstiftarens krav pa att skilja p& olika
ersdttningsarter. En intrdngseffekt pa en jordbruksfastighet orsakad av
markforlusten, t.ex. forsvdrad brukning, dr ju normalt av den arten att den
inverkar pa savdl fastighetens marknadsvdrde som pé& resultatet for
jordbruksrérelsen, dvs. avkastningsvirdet.’®> Dirfor ar det alltsd sikrast att
bestdmma posten annan ersdttning till skillnaden mellan minskningen av
avkastningsvdrdet och intrdngsersédttningen; givetvis med undantag for ej
ersdttningsgilla virden.

Det kan emellertid finnas effekter som dr av den arten att de inte kan
péverka fastighetens marknadsvédrde. Det 4r i princip rent personliga skador,

336

exempelvis flyttningskostnader, eller realisationsforlust féor redskap som

anvinds i hobbyverksamhet®?’. Dessa kan alltsi ge upphov till enbart dvrig
skada - inte ndgon marknadsvdrdeminskning - varfoér det inte dr nddvéndigt
att forst ta med dem i totalskadan. (Detta dr forklaringen till den streckade
pilen i figur 12.) Det kan papekas att det givetvis inte dr ndgot fel att ta med
dven dessa skadeposter i totalskadan, men det dr en onddig omvidg for att na
fram till posten annan ersédttning.

Det kan ocksé tdnkas att det finns vissa effekter orsakade av upplételsen
som dr av den arten att de enbart kan paverka fastighetens marknadsvirde.
Effekten ger alltsd inte upphov till ndgon skada i form av inkomstbortfall
eller utgiftssdkning och foéljaktligen kan den inte heller leda till att det utgar
annan erséittning.338 En sddan effekt &r t.ex. att upplételsen som sddan, den

rittsliga belastningen pé fastigheten, leder till ett minskat marknadsviarde.?*’

3Jfrovant.ex.s. 115.
336
Jfr ovan s. 118 om rent personliga skador. Det kan dock mdjligen vara en principiell skillnad

mellan en flyttningskostnad da en hel fastighet tas i ansprdk och ett intrdng. I det senare fallet, om
dgaren flyttar till en annan eller en nybyggd bostad inom fastigheten, kan det ndmligen ténkas att
kostnaden inverkar pa fastighetens marknadsvérde. Detta kan intrdffa under férutsittning att
vilken kopare som helst, "normalkdparen”, skulle drabbas av denna kostnad och att han tar
hénsyn till kostnaden i den fiktiva forvérvssituationen vid vérdetidpunkten. Det skulle i s& fall bli
samma frdga om att fordela denna kostnad pa intrdngserséttning och annan ersittning som for
vilken skadepost som helst.

337)fr ovans. 80.

338
En ren formogenhetsskada (jfr bilaga 1 s. 371) orsakad av foretaget ar naturligtvis ocksa en

effekt av denna art, men den hanteras i modellen under ersittning for foretagsskada.
339
Se t.ex. Nilsson och Norell (1994) s. 48, dér det for underjordisk gasledning i jordbruksmark

sdgs att den réttsliga belastningen kan leda till en marknadsvirdeminskning beroende pé risken
for att det uppkommer skador och oldgenheter. Detta dr for ovrigt den kanske enda arten av
upplatelseeffekt som kan ge upphov till en ren marknadsvardeminskning. (Foretagsskador ar ju
ofta av denna art.) Utmérkande for denna intréngseffekt dr den varken orsakar nigot intaktsbort-
fall eller nagon kostnadsokning, dvs. det uppkommer ingen avkastningsforlust for jordbruksfore-
taget. Av den anledningen skulle den inte behdva tas med en kalkyl over totalskadan. Men den
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Kapitel 2 De ersittningsrattsiga grunderna

Det som sagts om ersédttning for expropriationen i en vidare bemérkelse
kan beskrivas pa ett ndgot annorlunda sétt dn tidigare med hjdlp av foljande
figur. Det centrala dr alltsd att intranget drabbar bade fastigheten och den
rorelse som bedrivs pa fastigheten. Det dr ett symbiotiskt forhdllande mellan
dessa bada skadeobjekt. Kapitel 3 och 4 kommer nu att behandla metodiken
for att bestdimma ersédttning for "expropriationen" (ersédttningen enligt 4 kap.
1 § ExL).

[ Eﬂeger av exproprialt.;'onen ]
[ rasﬁumﬂ Jo e ]

]
[ Skador ]

i} J
@E@@ﬁfﬁlﬂlﬁ]@] [ Intrangsersattning J[ Annan ersattning ]

Skadla=
@hfjelzt

Figur 13. Sammanfattning av varderingsmodellen for jordoruksintrang med
utgangspunkt frén skadeobjekten fastighet  och jordbruksrérelse.

torde dven kunna paverka den framtida marknadsvirdeminskningen, som inte behdver uppgé till
ett realt lika stort belopp som marknadsvirdeinverkan idag, varfor det dr nodvéndigt att ta med
denna post i totalskadan. Se vidare avsnitt 4.5 om framtida marknadsvérdeminskning.
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Kapite 3

| ntr angser sittning

3.1 Inledning

Av avsnitt 2.3.3 framgick att lagtexten i 4 kap. 1 § ExL anger malet med
viarderingen. Ndr det géller intrdngsersdttningen dr detta mal att bestimma
ett belopp pé fastighetens marknadsvardeminskning, varvid forarbetena ger
ledning for védrderingsprinciper och virderingsmetoder.

Vidare framholls att den rattdiga innebdrden i marknadsvidrdet kan
tinkas ge ett annat resultat 4n om intrdngsersdttningen bestims genom en
jamforelse av fastighetens statistiska, strikt ekonomiska, marknadsvérde
fére och efter intrdnget. Vid officialvardering vid lantméteriforréttning kan
det av den anledningen vara motiverat att bestimma intrangsersittningen
med en viss sdkerhetsmarginal i forhéllande till det strikt ekonomiska
beloppet.

Syftet med detta arbete har ju preciserats till att behandla vérderings-
principerna vid i forsta hand officialvardering vid forréttning, och att ligga
fast grunderna for en principiellt riktig och rédttsenlig virderingsmetodik for
den virderingssituationen.’*® Darfér utgér helt naturligt slutsatserna i
foregaende kapitel, t.ex. om marknadsvdrdets rédttsliga innebdrd, en viktig

utgadngspunkt for den fortsatta framstéllningen.

*Jag nimnde dven (s. 101) att forhandlingssituation vid bestimmande av ersittning for allmén
vig paminner mycket om forrattningsforfarandet med dess forhandlingslosningar och frivilliga
overenskommelser som huvudalternativ. Det 4r sdlunda till stor del likartade processuella
utgdngspunkter for bestdmningen av intringsersittning, vare sig det ir friga om fastighets-
reglering for t.ex. jarnvdgsdndamal eller vagrittsupplatelse. De materiella reglerna i 4 kap. 1 §
ExL &r samma. Tolkningen av marknadsvardeminskningen mot bakgrund av den processuella
aspekten kan sdlunda anses vara i princip lika i bada fallen. Jag utgar frdn denna forutsittning i
fortsdttningen och gor ingen distinktion mellan dem (se vidare om denna frdga i avsnitt 5.2). Det
sagda innebdr alltsé attjag inte utgar fran situationen att domstolsavgorande &dr forsta instans och
om de processuella reglerna i det sammanhanget kan (mdjligen) leda till en annan tolkning av
principerna for att bestimma intrdngsersittningen
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Kapitel 3 Intrngsersattning

Men  intrdngsersittning i defta kapitel avses sdlunda i princip fastighetens
marknadsvardeminskning rattsligen bestamd med  utgangspunkt fran att
varderingssituationen ar officialvardering vid  lantméteriforrattning. 3

For att kunna ldgga fast de grunderna for att bestimma intrangserséttningen
dr det givetvis nddvidndigt att forst analysera de védrderingsmetoder som
brukar anvdndas idag vid védrdering av jordbruksfastigheter i allmédnhet och
intrdngsvédrdering i synnerhet. Inledningsvis ges darfor i avsnitt 3.2.1 en kort
o6versikt over gidngse metoder for marknadsviardebeddmning av hela fastig-
heter. Déarefter diskuteras i avsnitt 3.2.2 dessa metoders anvdndbarhet for att
bedoma ett minskat marknadsvirde.

Syftet med avsnitt 3.2 som helhet kan 4r att ge en mer allmédn bakgrund
till de krav som bor stdllas pa en rédttsenlig virderingsmetodik for intrdng pa
jordbruksfastigheter samt att visa pd de begrdnsningar som gingse metoder
ofta har i den situationen. I detta avsnitt 4r den strikt ekonomiska innebdrden
i marknadsvérdet den priméra utgdngspunkten for analysen. Minskat mark-
nadsvirde dr inte liktydigt med intrangsersdttning enligt ovan. Jag kommer
darfor att halla isdr dessa bada tolkningar i den mén det finns risk for
sammanblandningar.

Det dr emellertid viktigt att redan hdr framhalla att bada tolkningarna av
minskat marknadsvirde blir aktuella vid bestimmandet av ersdttningen
enligt virderingsmodellen i avsnitt 2.7 (figur 12). Marknadsvérdets rédttsliga
inneb6rd ska alltsa ldggas till grund fo6r intrdngsersdttningen. Den strikt
ekonomiska marknadsvidrdeminskningen kommer in vid bestimmandet av
totalskadan enligt IAN-modellen och dirmed posten annan erséttning; se om
denna frédga i avsnitt 4.6. Mot denna bakgrund &r det alltsd viktigt att ldgga
fast principerna for bada tolkningarna samt att sdrskilt lyfta fram i vilken
man det 4r ndgon skillnad mellan dem.

Avsnitt 3.3 innehdller en beskrivning av och dversikt over de sédrskilda
varderingsmetoder som tillampas idag for att bestdmma intrdngserséttning
for intrang pa jordbruksfastighet (avsnitt 3.3.2). Den sd kallade M-faktor-
metoden behandlas ingdende (avsnitt 3.3.3) med tanke pé& att den dr ganska
speciell fér den hédr aktuella véirderingssituationen. Metodikfragornas
behandling i forarbeten och réttstillimpningen dgnas ett varsitt delavsnitt
(3.3.1 respektive 3.3.4).

I huvudavsnittet 3.4 stédlls sa upp de principer som en officialmetodik for
viardering av védgintrang - eller liknande intrang - pa jordbruksfastighet bor

*Jag bortser hir fréan dels de materiella undantagen frin marknadsvardeprincipen i 4 kap. ExL,
dels att intrdngsersdttningen givetvis kan genom Overenskommelse bestimmas till ett annat
belopp dn marknadsvdrdeminskningen.
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3.2 Oversikt 6ver metoder for marknadsvardebeddmning

bygga pa. Avsnittet inleds med en redogérelse for vissa generella grunder,
t.ex. om intrAngsersittningens innehdll samt direktuppskattningsprincipen.
Den mer tillimpningsanpassade delen av avsnittet foljer i huvudsak indel-
ningen i 1983 ars jordbruksnorm, ndmligen intrdngsersdttning f6r mark,
bestdende och direkta skador samt specialodlingar.

Till sist kan erinras om att kapitlet inte kommer att behandla metodiken
for att vdrdera foretagsskador. Det dr enbart forutsebara skador av sjdlva
markintranget som tas upp, dvs. i princip tillimpningen av 4 kap. 1 § ExL.

3.2 Oversikt éver metoder for marknadsvéarde-
bedbmning

I detta avsnitt redogdrs for de metoder och angreppssédtt som brukar anvén-
das for att bedoma ett strikt ekonomiskt marknadsvédrde eller minskningen
av ett sddant vdrde. Huvudvikten kommer naturligtvis att dgnas &t virde-
ringssituationen marknadsvidrdeminskning av jordbruksfastigheter, speciellt
orsakat av védgintrang.

3.21 Generellt vid marknadsvardebeddmning

Foretrade for ortsprismetoden

De virderingsmetoder som brukar nimnas i virderingssammanhang for att

bedéma en fastighets marknadsvirde ar féljande:**?

* Ortsprismetoden
*+ Avkastningsmetoden
* Kostnadsmetoden

¢ Marknadssimuleringsmetoden

De tre forsta metoderna kan sdgas vara de som traditionellt har tillimpats
vid fastighetsvdrdering. Metoderna som sddana behover knappast ges ndgon
nidrmare beskrivning hdr. Det finns en médngd fastighetsekonomisk litteratur

som tar upp metoderna, savil frdn teoretisk som mer praktisk synpunkt.343

325¢ t.ex. Hagers (1998)s. 153 ff. 6versikt 6ver virderingsmetoder.
343

Nir det giller vardering av jord- och skogsbruksfastigheter kan bland den svenska litteraturen
sarskilt framhéllas Gustafsson mfl. (1978), som innehéller en systematisk redovisning av
vérderingsteorier och vérderingsmetoder for virdering av lantbruksfastigheter. Bland tidigare
arbeten kan ndmnas Carlegrim (1961), som behandlar virdebegrepp och metoder vid vérdering av
jordbruksfastighet. Vidare kan ndmnas ett antal intressanta uppsatser om fastighetsviardering som
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Kapitel 3 Intrangsersittning

Ortsprismetoden 4r alltsd den metod som i forsta hand bor anvédndas vid
marknadsvirdebedémning av helafastigheter.’** Det ligger ju ocksd i sakens
natur med tanke p& att marknadsvirdet dr ett statistiskt begrepp.>*’ Metoden
har darfor ocksd andra bendmningar. Det forekommer ibland uttryck som

346 d347

statistisk meto samt prisanalyser®*®.

jamforelsemetod/prisjamforelser,
Dessa bendmningar sdger kanske mer om sjdlva forfarandet 4n vad uttrycket
ortsprismetod gor.

De Ovriga metoderna fir sadlunda normalt en kompletterande funktion vid
marknadsvirdebedémning av hel fastighet, &tminstone enligt teorin. Aven i
praktiken torde det sdkert ofta forhalla sig pa det sédttet, men ibland kan det
formodligen vara annorlunda beroende péd t.ex. vilket slag av fastighet som
virderas och tillgingen till ortsprismaterial.®*’

Det som sagts hittills gédller i princip védrdering av hela fastigheter. Som
redan tidigare berdrts blir det frdga om en annan, mer direkt metodik for att
bedéma ett minskat marknadsvarde. Man jamfor alltsé inte hela fastighetens
marknadsvidrde t.ex. fore och efter ett védgintrdng, utan beddmer vérde-

minskningen direkt utifrin frin intrdngets ekonomiska effekter.>’® En sidan

publicerades av Samfundet for fastighetsvirdering aren 1989-92, t.ex. Lundstrém (1990) om
principer och metoder for investeringsbedomning och véirdering av skogsfastigheter samt
Gustafsson och Lindeborg (1990) om investeringskalkyler som beslutsunderlag vid skogsforvérv.
En analys av ortsprismetodens mdjligheter och begrinsningar vid skogsvirdering har gjorts av
Lantméateriverket (1984). Slutligen kan bland den utldndska litteraturen nidmnas Boerugs (1997)
doktorsavhandling om fastighetsvirdering.
344

Det kan ndmnas att ocksa i forarbetena till expropriationslagen forordas ortsprismetoden som
hjalpmedel for att bestimma loseskilling. Se prop. 1971:122 s. 172, dér det bl.a. sdgs att det
atminstone i frdga om fastigheter av sddan typ som relativt ofta dr féremél for omsittning péd
marknaden dr naturligt att vid bestimmandet av marknadsvéardet fasta avgorande vikt vid prisjam-
forelser, medan exempelvis avkastningsberdkningar och produktionskostnadsberdkningar huvud-

sakligen far karaktdren av kontrollfunktioner.
345
Jfr ovan s. 93. Se dven Hager (1998) s. 399, som sdger att ortsprismetoden som sddan kan
sédgas vara en ren operationalisering av marknadsvardebegreppet.
346
I prop. 1971:122 s. 172 ff talas genomgédende om prisjamforelser, uttrycket ortsprismetod
anvinds inte.
347 Se Lundstrém (1985) s. 252 och Lindeborg (1989) s. 22.
348
Se Lundstrom (1990) s. 58 ff.
349
Det kan inflikas att i réttstillimpningen synes domstolarna regelmissigt ha lagt stor vikt vid

ortprismetoden, medan &vriga metoder har fatt denna karaktdr av kontrollfunktion. Se Axlunds
(1994b) analys av ortprismetoden i rattstillimpningen, bl.a. s. 12, samt Lantméteriverkets (1985)

undersdkning om rittstillimpningen inom skogsvérderingsomréadet, s. 18.
350
Jfr ovan s. 98 ff. samt dven virderingsmodellen i avsnitt 2.8.1, vilken illustrerar en metod for

direktuppskattning som utgér fran intrangseffekter och skador. Se vidare avsnitt 3.2.2.
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3.2 Oversikt 6ver metoder for marknadsvardebeddmning

direktuppskattningsmetod kan dock innehdlla moment av ortsprisvdrdering,
t.ex. for sjdlva markforlusten.

Ett annat viktigt moment, som ibland brukar betecknas som en egen
metod, &dr marknadssmulering. Detta forfarande har tagits med som fjdrde
metod i listan ovan och kan behdva presenteras i ett eget avsnitt med tanke
pé att det 4r en ganska ny foreteelse inom fastighetsviarderingen i Sverige.

Sarskilt om marknadssimulering

Med marknadssimulering menas att virderaren fors6ker att sd langt det &r
mojligt efterlikna prisbildningsprocessen for att pd sd vis beddoma mark-
nadsvirdet.’>! Virderaren méste alltsi forsoka sitta sig in i hur parterna pa
marknaden resonerar nir priset pd fastigheten bestims.*>?

Enligt Lundstrom bor virderaren vid marknadssimulering besvara fradmst

foljande fragor:*>

* Vad ir fastighetens mest sannolika anvdndning?
e Vem ir sannolik kdopare?
*  Hur kalkylerar kdparen?

¢ Vilken konkurrens finns pa marknaden?

Marknadsviardebedomning genom simulering utesluter naturligtvis inte att
dven avkastningskalkyler eller prisstatistik anvdnds som hjdlpmedel. Om
koparen eller en kategori av kdpare sannolikt kalkylerar pd ett visst sétt, sé
ska védrderaren enligt den tredje fragan kalkylera pda samma sdtt. Likasd far
ett ortsprismaterial stor tyngd om det dr sannolikt att normalkdparen utgar
fran tidigare betalda priser vid sin virdering av fastigheten.

4 att

I sjilva verket dr det kanske snarare si, som Lundstrém framhéller,*’
all marknadsvirdebedéomning ar liktydig med simulering. I prisbildningen
spelar ndmligen den forvdntade framtida avkastningen en viktig roll till-
sammans med information om ko6p av likartade fastigheter som skett pd

marknaden i orten.

*1Begreppet marknadssimulering ar alltsd ganska nytt i Sverige. Det borjar dyka upp i den
fastighetsekonomiska litteraturen under mitten av 1980-talet, foretrddesvis i skrifter av forskare
vid davarande institutionen for fastighetsekonomi vid KTH i Stockholm. Se t.ex. Lundstrom
(1985) s. 252 och (1990) s. 57 ff. samt Bejrum och Lundstrom (1986) s. 153 ff. Senare anamma-
des simuleringsmetoden i bl.a. flera rapporter fran Lantméteriverket, se t.ex. Lindeborg (1989) s.
24 ff,, Lantmaéteriverket (1991) s. 39 ff. samt Norell (1994) s. 41 ff.

332 Se t.ex. Lindeborg (1989) s. 24.

333 Se Lundstrom (1985) s. 252. Jfr dven Bejrum och Lundstrom (1990) s. 153, Lindeborg (1989)

s. 24 och Lantmaiteriverket (1991) s. 40.
354
Se Lundstrom (1990) s. 57. Jfr dven Baerug (1997) s. 135.
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Nir det giller marknadssimulering vid intrdngsvardering dr det speciellt
den andra och den tredije frdgan som #r centrala. Hur en kdpare kalkylerar
dar kanske den mest grundldggande fragan. Men for att besvara den méste
man dven i denna virderingssituation avgridnsa den eller de kategorier av
képare som 4r aktuella.’>® Nar det giller intrang p& en jordbruksfastighet r
det med all sdkerhet en dr stor skillnad mellan hur t.ex. en kapitalplacerare
och en sjdlvverksam jordbrukare kalkylerar eller resonerar. Dessa bada
fragor kommer att diskuteras ldngre fram (s. 146 ff.).

Den forsta fragan, om fastighetens mest sannolika anvdndning, dr av ldtt
insedda skil sédllan relevant i intrangssituationen eftersom intrdnget knap-
past torde forindra anvindningssdttet annat 4n i rena undantagsfall.’’®
Situationen &r en annan vid virdering av en hel fastighet, d& det framtida
anvidndningsséttet kan paverkas av exempelvis den kdpare eller kategori av
kopare som forvdrvar fastigheten. Inte heller den sista fragan framstadr som
sarskilt relevant for intrangssituationen; den &r mer avgodrande for virde-

nivan pé hela fastigheter.

Val av varderingsmetod

Det gar inte att entydigt sdga vilken metod som &r generellt lampligast for
att bedoma en fastighets marknadsvirde, dven om det som framgatt ligger i
sakens natur med tanke pé& definitionen av marknadsvdrdet som mest
sannolikt pris att ortsprismetoden bor anvédndas i forsta hand. I det enskilda
fallet blir metodvalet mycket beroende av om det finns ett godtagbart
ortsprismaterial eller inte.

Denna frdga ska emellertid inte ventileras ytterligare hér eftersom den
huvudsakligen ror virdering av hela fastigheter. Det kan dock dnd4 vara av
intresse att redovisas foljande standardfigur (figur 14), som brukar anvédndas
for att illustrera forh&llandet mellan ortsprismetoden och marknadssimu-

lering.

*33Vi harredan varit inne pa denna fraga i avsnitt 2.2.3 (se ovans. 79).

3%0m det ir ett mycket stort intrdng pa en jordbruksfastighet kan det naturligtvis intréffa att
restfastigheten blir i princip oanvéndbar for samma jordbruksdrift som tidigare eller for jordbruk
over huvud taget. Men detta kan ndrmast ses som ett specialfall av intrangssituationen da det inte
gar att tillimpa géngse metoder for intrangsvirdering. Ett annat tinkbart undantagsfall &r om ett
vagintrang delar fastigheten i tva delar, vilka sedan kan séljas var for sig till ett hogre pris dn
helheten och detta inte varit mojligt fore intrdnget av tex. jordpolitiska skdl. Detta exempel, som
omnamns i SOU 1969:50 s. 177, framstar dock som inaktuellt idag med tanke pa den nu gillande
jordforvarvslagstiftningen (jfr ovan s. 81).
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Avkastning + simulering

Brist pa prisinformation Normal tillgdng Riklig tillgédng

Figur 14. Metodval vid marknadsvardebedémning beroende pa tillgangen
paprisinformation. (Fritt efter Bejrum & Lundstrém, 1990, s. 143)

Figuren illustrerar det i och for sig ganska sjdlvklara faktumet att ortspris-
metodens anvdndbarhet dkar med tillgdngen pa prisinformation. Motsatsen
giller om det dr brist pa jimforelsekdp. I denna situation far andra metoder
storre betydelse, framst marknadssimulering utifrdn intdkts- och kostnads-
data.®”” Figuren ska vidare tolkas si att det kan finnas behov av kalkyl- och

simuleringsinslag dven om tillgdngen pé prisinformation ar riklig.

322 Meoaodik for att beddma marknads/érdeminskning
Inledning

En fastighets marknadsvdrdeminskning, orsakat av t.ex. ett vdgintrdng, bor
enligt vad som sagts tidigare i avsnitt 2.3.3 rent teoretiskt bestdmmas till
skillnaden mellan fastighetens marknadsvidrde i dess oskadade respektive
skadade skick. Bedomningen av dessa bdda marknadsvédrden bor i sé fall
goras med hjdlp av nagon eller ndgra av de vdrderingsmetoder som berdrdes
i foregaende avsnitt.

Det har emellertid ocksé framgatt att det som regel inte gir att bestdmma
marknadsvidrdeminskningen pé& detta sdtt i praktiken, utan man far ta till
direktuppskattningsmetoder. De gidngse normer som brukar anvidndas vid
intrdngsvirdering, t.ex. 1983 ars jordbruksnorm, bygger ocksa pa principen
om direktuppskattning av olika effekters inverkan pa marknadsviérdet.

Miélet med en sadan direktmetodik &r att uppskatta ett belopp som kan
antas motsvara hela fastighetens marknadsvidrdeminskning. Vi har sett - for
att anknyta nagot till den rdttsliga vdrderingen - att man vid en direktupp-
skattning dnda bor géra en avstdmning mot marknadsvérdet eller rédttare sagt

*7 Jfr siven Lindeborg (1989) s. 25 ff
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¥ Det blir pa nagot sitt ett "moment 22",

minskningen av detta virde.*’
eftersom avstimningen av kalkylresultatet ska gdras mot det belopp som
uppskattningen syftar till att bestdimma. Pa nagot vis behdvs det foljaktligen
Helst nagot empiriskt stéd for att bedoma hur jordbruksfastigheters
marknadsvirde generellt reagerar pa ett intrdng.’’® Marknadssimulering kan
vara ett alternativ eller komplement till ett sddant empiriskt stod.

En viktig fraga &r sdlunda om och med vilken sdkerhet det gar att med
gingse virderingsmetoder uppskatta hur marknadsvdardet pd jordbruks-
fastigheter pdverkas av olika intrdngseffekter. Sannolikt finns det d&ven olika
prisbildningsmekanismer for olika slag av effekter, t.ex. for en markforlust
eller en viagforlangning till ett akerskifte. Problemet kommer att diskuteras
nedan med utgangspunkt for de fyra viarderingsmetoder som ndmndes ovan,
dock med huvudvikt vid ortsprismetoden samt marknadssimulering.

Ortsprismetoden

Marknadsvérdering av hela lantbruksfastigheter kan ske som sé kallad a-la-
carte-virdering.’® Det dr diarvid vanligt att man skiljer pi t.ex. byggnader,
akermark och skogsmark och védrderar dessa for sig enligt ndgon lamplig
metod,*®’ varefter en slutlig bedémning av hela fastighetens marknadsvirde
gOrs utifrdn summan av delvirdena.

Ett annat forekommande forfarande 4&r att anvdnda en basvirdebaserad
ortsprismetod avseende hela fastigheten.’®> Detta innebidr att de noterade
priserna i ortprismaterialet relateras (normeras) till respektive jadmforelse-
kops basvidrde (taxeringsvirde). Véirderingsobjektets marknadsviarde upp-

363

skattas sedan med hjdlp av den kopeskillingskoefficient som berdknas

utifrdn ortsprismaterialet.

358

Jfr ovan s. 99.
359

De svenska empiriska undersokningar som brukar aberopas, Larsson (1952) och Karlsson
(1977), ér relativt fordldrade. Undersokningarna kommenteras i avsnitt 3.3.3, s. 166 ff. Man kan
fa viss ledning om arronderingens marknadsvirdeinverkan dven av riktvirdetabellerna for 1998

ars fastighetstaxering; se vidare ldngre fram om denna friga (s. 135).
360
Se t.ex. Gustafsson m. fl. (1978) s. 136 ff. om a-la-carteortsprismetoden.

*Det vanliga torde vara att byggnader virderas enligt kostnadsmetoden, jordbruksmark enligt
ortsprismetoden och skogsmark enligt avkastningsmetoden. Det kan finnas storre eller mindre
inslag av marknadssimulering eller marknadsvédrdeanpassning i varje delvirdering.

*2Se Gustafsson m. fl. (1978) s. 138 ff. och s. 142, dér denna sigs vara mer anvindbar 4n a-la-
carteortsprismetoden. (Den gamla beteckningen taxeringsvédrde anvéndes i det arbetet.)

*3Tidigare betecknades kopeskillingskoefficienten med K/T (kdpeskilling/taxeringsvirde),
numera dr beteckningen K/B (kdpeskilling/basvérde). Ofta anviands beteckningen "K/B-tal". Har i
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Oavsett vilken av dessa tvd varianter av ortsprismetoden som anvénds
for att bedoma fastighetens marknadsvidrde, kommer védrderingen av jord-
bruksmarken att ske efter i stort sett samma principer. I a-la-carte-metoden
kan det tdnkas tva sétt att bedoma marknadsvédrdet pd jordbruksmarken. Det
ir egentligen friga om tvAd olika sitt att normera prisnoteringarna for
jamférelseképen, namligen till dels arealen (kr/ha), dels basvardet (K/B).*®
Den senare varianten dr alltsd densamma som den nyss ndmnda basvirde-
baserade ortsprismetoden, bara med den skillnaden att den hédr i a-la-carte-
metoden tillimpas pé jordbruksdelen i stédllet for hela fastigheten. Om en
normering gors till arealen beddoms marknadsvérdet direkt efter ett varde per
hektar med utgangspunkt frdn ortsprismaterialet.

Den senare normeringsgrunden torde gé att anvdnda bara i undantagsfall,
eftersom den krédver att det finns ett antal forvdrv av jimforbar jordbruks-
mark i orten, vilket inte torde vara sd vanligt. Det vanliga torde darfér vara
att en normering gors till basvdrdet, vilket fdngar upp de viktigaste pris-

36

paverkande faktorerna.’’¥® Detta innebdr i sin tur att de virdefaktorer som

ligger till grund for basvédrdet kan fa en stor, for att inte sdga avgdrande
inverkan pa marknadsvidrdebeddmningen av jordbruksmark enligt den bas-

viarderelaterade ortsprismetoden.

Enligt varderingsreglerna for 1998 ars fastighetstaxering é&r storlek, beskaffenhet och
drédnering de viardefaktorer som bestimmer riktvardet pa akermark.’® Beskaffenhets-
faktorn avser dkermarkens produktionsformdga och brukningsférhallanden. Bruknings-
forhallandena bor bestimmas genom en sammanvédgning av akermarkens lidge i forhall-
ande till annan aker samt akermarkens inre arrondering (faltstorlek, fdltform och bruk-
ningshinder).’” Det finns fem beskaffenhetsklasser. Hansyn till brukningsforhéllandena
bor tas pa sa vis, att om dessa ar vdsentligt battre dn vad som dr normalt i virdeomradet,
ska beskaffenhetsklassen hojas ett steg. Ar brukningsforhallandena visentligt simre in

detta arbete kommer jag att anvdnda termen basvirde samt K/B; dock anvinder jag uttrycket
fastighetstaxering.

364
Jfr Gustafsson m. fl. (1978) s. 46 om vérdering av akerfastigheter.

¥ praktiken dr det sdkert sd att det dr vanligt med s.k. "ndmndemannametoder" i en forsilj-
ningssituation, dvs. att vdrderaren pd grundval av egen erfarenhet och lokalkdnnedom bedomer
marknadsvirdet (se hdrom Gustafsson m. fl., 1978, s. 143). Givetvis kan det férekomma att
bedomningen dven i sddana fall sker med stdd av ortsprismaterial i storre eller mindre utstrick-

ning.
366 ge Riksskatteverket (1997) s. 11.

7Se a.a.s. 64. Med filtform avses (s. 65) filtens lutning och filtsidornas strickning. Bruknings-
hinder avser enligt handboken endast smérre brukningshinder; stérre hinder beaktas vid bestim-

ning av filtform.
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vad som ir normalt ska beskaffenhetsklassen sinkas med ett steg. *® For att en avvikelse
ska anses visentligt bér den beddmas foéranleda en okning eller minskning av produk-
tionskostnaderna pa minst 20 procent.

En édndring av en brukningsklass leder till att riktvdrdet dndras med omkring 10
procent. 3 Den procentuella dndringen &r ndgot mindre vid héga virdenivder. Av detta
kan salunda den slutsatsen dras att en dndring av produktionskostnaderna med 20 procent
bor medfora en dndring av taxeringsvardet med ca 10 procent. Vilken slutsats man sedan
kan dra av detta ndr det gdller inverkan pd marknadsvédrdet av ett visst intrang diskuteras

lingre fram (s. 139).

Om vi nu rent hypotetiskt forutsitter att dkermarken virderas pa detta sétt

enligt en strikt tillampning av den basvédrdebaserade ortsprismetoden (K/B-

370

metoden), sd& kommer foljaktligen inverkan av brukningsforhé&llandena

(arronderingen) att fa ndgon effekt pd det bedomda marknadsvidrdet forst nér

produktionskostnaderna &dndras med minst 20 procent. Det &r d& som

beskaffenhetsklassen ska dndras.’”!

En dndring av brukningskostnaden av storleksordningen 20 procent dr som regel mycket

stor vid ett vdgintring om man ser pd enbart inverkan av forsdmrad filtstorlek och
372
faltform.  Men om man dessutom tar hidnsyn till dgoavstandet, som kan komma att

andras vésentligt pa grund av ett motorvigsbygge, kan en kostnadsékning pé 20 procent
sidkerligen uppkomma i manga végintrangsfall, speciellt om en betydande akerareal blir
avskuren.

Trots den sista anmédrkningen dr det tdmligen uppenbart att det 4r ménga
intrdngssituationer som inte leder till att produktionskostnaderna dkar med
storleksordningen 20 procent. Didrmed borde inte heller basvdrdet paverkas.

Sea.a.s. 66.
39 Se a.a. bilaga 2 s. 23-25.

1 praktiken kommer det dessutom, som tidigare ndmnts (s. 131), sikert nistan alltid in inslag
av marknadssimulering vid den slutliga marknadsvardebedémningen.

"'Det kan héir vara virt att framhalla att beskrivningen av virderingsobjektet bor goras av
virderaren med den noggrannhet som behdvs med hdnsyn till syftet med virderingen. Vid
bedémning av marknadsvérdet enligt K/B-metoden innebdr detta normalt att klassningen av
brukningsklass bor goras av virderaren. Uppgifterna enligt fastighetstaxeringen, vilka bygger pa
fastighetsdgarens egen bedomning, torde sdlunda normalt vara allfor osdkra sdvida det inte dr
fraga om en dversiktlig virdebedémning. Jfr Lantméteriverket (1984) s. 16.

372
Bara som ett exempel kan ndmnas att det storsta korrektionstalet for faltform i 1983 ars jord-

bruksnorm &r 1,15 (se Vagverket, 1992, s. 20). Det ar ett matt pa skillnaden i brukningstid mellan
ett mycket oregelbundet och ett regelbundet filt i den minsta storleksklassen (0,5-1,4 ha). Skillna-
den i brukningskostnader &r alltsa 15 procent mellan dessa ytterligheter i fraga om faltformen. Till
detta ska dock ldggas att det uppkommer storre produktionsforluster (6kad dubbelspridning och
s.k. faltkantverkan) pa det oregelbundna féltet. Réknas dessa in i produktionskostnaden, vilket
framstar som rimligt, sa torde kostnaden sannolikt skilja pa 6ver 20 procent i detta fall.
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Det borde i s& fall inte leda till att fastighetens bedomda marknadsvérde
paverkas; allt under fOrutsdttningen att enbart K/B-metoden anvédnds vid
virdebeddmningen och att klassningen av marken gdrs av vdrderaren enligt
riktlinjerna f6r fastighetstaxeringen.

En tidnkbar forklaring till att ett visst intrdng inte ger utslag i minskat
marknadsvirde kan alltsa ligga i sjdlva virderingsmetodiken som sadan. Det
kan dock bli olika resultat beroende pé& arten av intrangseffekt. Nedan
behandlas dédrfor ytterligare nédgot ortsprismetodens tillimpning vid mark-

forlust respektive ovriga intrangseffekter av vigintréng.

Markforlust

Vanligtvis virderas 8kermark efter ett bedémt marknadsvirde per hektar,
oavsett vilken av de tvad beskrivna varianterna av ortprismetoden som
tillimpas (K/B- eller a-la-carte-metoden). Det innebdr att en fastighets
marknadsvédrde hdnforlig till dkermarken kommer att std i direkt proportion
till arealen. Om denna minskar, eller 4r uppskattad till en mindre areal dn
den verkliga, sa kommer fdljaktligen dven det beddomda totalvdrdet att
minska i motsvarande grad.

Det som sagts nu dr vdl ndrmast en sjdlvklarhet, men det kan d4nda vara
bra att ha denna utgdngspunkt klar. Det dr tvd fragestdllningar som kan
behova kommenteras med anledning av detta faktum.

Den ena kan sdga hidnga samman med métnoggrannheten for arealen. Ett
argument som ibland brukar komma upp 4r att det inte ligger ndgon exakt
uppskattning av dkerarealen till grund for det bedomda marknadsvérdet.
Man utgdr kanske ofta fran taxeringsuppgifterna, som anger arealen i hela
hektar, eller ocksa gors uppskattningen pa ett halvt hektar ndr. Numera torde
dock detta argument ha mindre bdrighet &n tidigare, eftersom det gors en
noggrann arealmitning i samband med ansdkan om EU-stéd. Detta hindrar
naturligtvis inte att kdpeskillingen dnd& kan komma att bestdmmas utifran
en mer schablonméssigt uppskattad areal.

Det kan alltséd i och for sig vara ett hallbart argument, att om arealen har
minskat pa grund av att nagra kvadratmeter har tagits i ansprak for
exempelvis en allmén vidg, sa borde inte detta pdverka marknadsvérdet pa en
stor lantbruksfastighet, med hdnsyn alltsa till att arealférlusten inte skulle fa
utslag p& den prispdverkande arealen. Men mot detta stir det vilkinda
uttalandet i forarbetena till expropriationslagen om att ersédttning dnda ska
utgd i ett sadant fall, eftersom en kdpare inte skulle vara beredd att avsta
fran nagon del av fastigheten utan reduktion av priset.’”® Dirmed ir vi dock

7 Seprop. 1971:122 s. 189. Jfrovans. 98.
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tillbaka till marknadsvirdets tolkning i ersédttningssammanhang, vilket ska
behandlas ldngre fram.

Den andra frdgan géller huruvida ortsprismetoden ger ett relevant
vardemdtt. Det marknadsvirde som man fir genom tillimpning av ortspris-
metoden motsvarar ndmligen i princip den genomsnittliga prisnivan for
forvary av hela fastigheter eller i bista fall tillskottsforvarv.’”* Prisstatistiken
fingar alltsd inte upp marginalvirdet vid avstdende av mark, dvs. det virde
som ska ligga till grund for intrangsersdttning. Det senare védrdet bor i det
enskilda fallet innefatta dven sddan marknadsvdrdeminskning som orsakas
av att byggnader blir 6verdimensionerade.’”® Det ir inte alls sidkert att detta
virde stdimmer Overens med marginalvirdet vid tillskottsférvarv beroende
péd omstidndigheterna i det aktuella fallet.

Rent praktiskt, vid utformande av en viarderingsmetod, kan det dock for-
modligen d4ndé& vara den bdsta I6sningen att utgd frdn ett genomsnittsvirde,
som sedan korrigeras for varje enskilt fall. Korrektionen bor goras med ett
belopp som i princip motsvarar den del av anpassningsersdttningen som
avser ersittning for byggnader.’’*

Det kan hédr vara pa sin plats att knyta an till vidrderingsmodellen i figur
12 i avsnitt 2.7. Intrangseffekten markférlust orsakar en ekonomisk skada
som primirt kan uttryckas som minskade inkomster.’’’ Sedan ir nista steg i
modellen att utifrdin denna skada bestdmma intrangsersédttning och annan
ersdttning, men ndr det giller inverkan pa marknadsvédrdet av markforlusten

blir det alltsd ett annat forfarande. Just markforlust d4r annars ett typexempel

374
Givetvis bor som jamforelsematerial i forsta hand anvéndas tillskottsférvarv av ren dkermark.

Men det drju inte sdkert att det finns ett tillrdckligt stort antal forvarv fran orten, varfor man kan
nodgas ta till K/B-tal for hela lantbruksfastigheter. Enligt SCB:s fastighetsprisstatistik utgor
tillskottsforvédrv av obebyggda lantbruksenheter en mindre del av totala antalet forvéarv. Statistiken
for ar 2000 visar att av totalt ndra 3 000 forvdrv av taxerade lantbruksenheter (inkl. skogsmark)
utgjorde obebyggda fastigheter ca 550 stycken (ca 28 procent). Och da &r att méarka att tillskotts-
forvarv av renjordbruksmark torde utgdra en ringa del av de obebyggda enheterna for landet som
helhet. Av t.ex. de totalt 386 sdlda enheterna i Skane ldn var 39 obebyggda (ca 10 procent). Av
statistiken detta ar framgar att K/B-talet (medianvérdet) var endast obetydligt hogre for de
obebyggda ("tillskottsforvarven") dn for de bebyggda enheterna for landet som helhet (1,96
respektive 1,89). For Skane ddremot var skillnaden storre(2,40 respektive 1,99), vilket pekar pa
att marknadsvirdenivan pajordbruksmark ligger hogre for tillskottsforvérv.

Anpassningsforluster i fraga om arbetskraft och maskiner avser ddremot inte fast egendom,
varfor sddana forluster inte heller 4r av den arten att de kan inverka pa marknadsvirdet. Det 4r en
annan sak, vilket fortjdnar att understrykas, att underutnyttjad arbetskraft eller maskinpark kan ha
en hojande inverkan pa marginalvirdet eller priset vid tillskottsforvarv. Jfr Norell (1998) s 19 ff.
376

Se vidare nedan s. 184 ff. om principerna for korrigering.

Jfr ovan s. 124 om skadebegreppet i virderingsmodellen. Se vidare avsnitt 4.4.2 om de effekter
som markforlusten kan ge upphov till.



3.2 Oversikt 6ver metoder for marknadsvardebeddmning

pé en effekt som &r av den arten att den kan ge upphov till bdda slagen av
ersdttningar, dvs. den kan leda till sdvdl en marknadsvdrdeminskning som

¥ Huruvida det uppkommer en skada eller inte utdver

en ovrig skada.’’
marknadsvidrdeminskningen far beddmas utifran minskningen av avkast-
ningsvérdet, berdknat enligt de kalkylprinciper som kommer att behandlas i
kapitel 4.

Avslutningsvis, for att dterknyta till frigan om ortsprismetodens anvidnd-
barhet, kan sdgas att metoden inte ensam torde kunna ligga till grund for att
bestdimma marknadsvirdeminskningen orsakad av markforlusten. Ortspris-
metoden behdver oftast kompletteras med beddmningar enligt andra
metoder, frimst som ndmnts vad giller inverkan av dverdimensionerade

ekonomibyggnader. Men ett ortsprismaterial utgér & andra sidan alltid ett
bra, for att inte sdga nédviandigt inslag i viarderingen.

Ovriga intrdngseffekter av vagintrang®®

Nir det gidller andra slag av vigintrangseffekter &n markforlust torde
ortsprismetoden i huvudsak fia en kompletterande roll Denna bestdr framst i
att man med utgdngspunkt frdn mer generella prisundersékningar, liknande
exempelvis Larssons (1952), kan dra slutsatser om hur ett kalkylerat avkast-
ningsbelopp kan antas sla igenom i marknadsvédrdet. Metodiken blir dock i
sa fall egentligen en form av marknadssimulering (se nedan s. 147).

I det enskilda fallet torde det ytterst sdllan g& att med ortprismetoden fa
ett utslag pa en jordbruksfastighets marknadsviarde av andra intrdngseffekter
dn markforlust. Vi har sett att oavsett om a-la-carte-metoden tillimpas eller
om hela fastighetens vidrde beddms utifrin en K/B-baserad normerings-
grund, sd kommer basvdrdet och indelningen i beskaffenhetsklasser att vara
styrande for det uppskattade marknadsvédrdet. Och det torde formodligen
vara endast i rena undantagsfall som ett intrang leder till att fastighetens
akermark asdtts en annan beskaffenhetsklass, d4ven om vidrderaren och inte

fastighetsigaren gor denna klassificering.’®® Detta leder foljaktligen till att

3R

Enligt min mening motséger alltsd inte detta uttalandet i prop. 1971:122 s. 171 om att skador
inte ska kunna foras over fran den ena ersittningsarten till den andra (jfr d4ven ovan s. 99). Skadan
kan som tidigare framhallits mycket vdl vara av den typ att den &r hanforlig till bada erséttnings-
arterna, eftersom bade fastigheten och jordbruksrorelsen drabbas.
3P

De effekter som avses hdr dr exempelvis de vanliga posterna forsvarad brukning, ldngre
dgoavstand och okad faltkantverkan. Det kan ockséd vara mer ovanliga effekter som inte innefattas
i 1983 érs jordbruksnorm, t.ex. stopp vid viltstingsel (jfr Norell, 1998, bilaga 1 s. 9 om skador
inte ersétts enligt normen).
380

Detta resonemang forutsdtter att vdrderaren inte har som uppgift att speciellt ta hdnsyn till
intrdnget, utan att han ska pa vanligt sdtt virdera fastigheten med och utan intrdng. Det dr alltsa
inte ett i terrdngen "snitslat" intrdng som ska viarderas (jfr Lantmateriverket, 1991, s. 44).
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Kapitel 3 Intrangser sittning

en strikt tilldmpning av ortsprismetoden, utan ndgra kompletterande inslag
av marknadssimulering, inte ger nagot utslag for intrdngseffekter sdsom
forsvarad brukning, lidngre dgoavstand eller filtkantverkan.

Men man kan & andra sidan inte heller bortse fran att det kan hidnda att
viarderaren bedomer att akermarken efter intranget bor hdnforas till en sdmre
beskaffenhetsklass och att detta verkligen leder till att basvidrdet blir lagre
dn annars. Det kommer i sd fall att innebédra att tillimpningen av ortspris-
metoden leder till en "sprdngvis" inverkan pd marknadsvidrdet orsakad av

intranget.

Vi kan ta ett par enkla berdkningsexempel for att belysa den inverkan som dndring av en
brukningsklass har pd basvirdet pa akermark samt det utifrdn detta bedémda marknads-
viardet. Vi forutsdtter att brukningskostnaden pd grund av ett vidgintrang 6kar med 20
procent. Uttryckt i brukningstid antar vi att tidsatgdngen per hektar 6kar fran 10 till 12
timmar. Omrédknat till 6kad brukningskostnad per hektar motsvarar detta 500 kr (250
kr/tim). Det forutsitts att denna kostnad innefattar bade forsvarad brukning och ldngre
dgoavstand.

Vi gor berdkningen for tre vdrdenivaer, vilka aterspeglas i de sd kallade J-tabellerna
for 1998 éars fastighetstaxering. Bl 5om gemensam fOrutsdttning géller att den berdrda
akermarken var av normal beskaffenhet innan intranget (beskaffenhetsklass 3 och drine-
ringsklass 2). Efter intranget fir marken en ldgre beskaffenhetsklass (klass 4). En annan
gemensam forutsédttning &r att markens marknadsviarde uppskattas till 1,33 génger bas-
virdet. Det forutsdtts att en ortsprisutredning har gett som resultat att det genomsnittliga
K/B-talet ar 1,33.

Fall 1. Basvérdet fore intrdnget dr 3 000 kr/ha (tabell J1). Efter intranget blir vardet
2 700 kr/ha (relationen mellan 1 000 och 900 kr enligt tabellen). Motsvarande marknads-
viardebelopp blir dirmed 1,33 x 3 000 = 4 000 kr respektive 1,33 x 2 700 = 3 600 kr.
Marknadsvérdet har minskat med 10 procent eller 400 kr. Relationen mellan detta belopp
och drsskadan pa 500 kr blir 0,8 vilket motsvarar den s kallade M-faktorn.*®?

Fall 2. Basvirdet dr 5 ganger hogre dn i fall 1, dvs. 15 000 respektive 13 500 kr/ha
(tabell J3). De bedéomda marknadsvérdena blir 20 000 respektive 18 000 kr/ha. Minsk-
ningen ar alltsd 2 000 kr, vilket motsvarar 10 procent. M-faktorn blir 4 i detta fall.

Fall 3. Basvirdet fore intranget &r 10 ganger hogre dn i fall 1, dvs. 30 000 kr/ha
(tabell J5). Efter intranget blir viardet 27 300 kr/ha (relationen mellan 1 000 och 900 kr
enligt tabellen). Marknadsvérdena blir 40 000 respektive 36 300 kr/ha. Minskningen ar
3 700 kr eller 9 procent och M-faktorn blir 7,4.

Exemplet visar alltsd hur mycket en arlig skada pa 500 kr inverkar péa
marknadsvédrdet. Givetvis ska inte ndgra langtgaende slutsatser dras av detta
exempel. Det méaste tas for vad det &dr, bara ett berdkningsexempel som
bygger pa vissa fingerade antaganden. Men det kan dndé& vara intressant att

se vad resultatet blir om dessa forutsédttningar géller. Nar det géller t.ex. M-

¥ Se Riksskatteverket (1997) bilaga 2 s. 23-25.

382 . . .
Se vidare om denna faktor nedan i avsnitt 3.3.3.
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3.2 Oversikt éver metoder for marknadsvardebeddmning

faktorn i exemplet kan konstateras att denna minskar med marknadsvirde-
nivan, vilket ligger i sakens natur med tanke pa att den relativa inverkan pa
marknadsvédrdet dr ungefédr lika stor. Men mer om M-faktorn ldngre fram i
avsnitt 3.3.3.

Om den arliga skadan ddremot inte uppgéar till 500 kr, dvs. produktions-
kostnaden 6kar med mindre &n 20 procent, sa ska beskaffenhetsklassen inte
dndras. Det innebér att det inte blir ndgot utslag pa marknadsvidrdet under
forutsdttning att detta bedoms enligt en K/B-baserad ortsprismetod.

Det faktum att det inte blir nagot utslag pa det strikt ekonomiska mark-
nadsvidrdet behdver alltsa egentligen inte innebédra att det &r ndagot "fel" pa
metoden, dvs. att ortsprismetoden &dr ett for trubbigt instrument for att méita
marknadsvidrdeminskningen. Under forutsdttning att ocksd koparna virderar
pé detta sdtt kommer inte heller det sannolika priset att paverkas, atminstone
inte av sma intrang. Det troliga &r kanske att virderingen avjordbruksmark i
praktiken ofta sker pa ett 4nnu mer schablonartat sitt, t.ex. utifran efter ett
visst vdrde per hektar oavsett filtform etc., och att arronderingen dérigenom

far en mycket underordnad betydelse.*®’

Sutsatser

En tillampning av ortsprismetoden fér bedéma en jordbruksfastighets mark-
nadsviardeminskning - orsakat av t.ex. ett vdgintrdng - som skillnaden
mellan hela fastighetens marknadsvdrde fore och efter intrdnget torde ofta
inte ge nagot utslag, fransett for sjdlva markforlusten. I undantagsfall kan
dock stora brukningsintrang sannolikt inverka pd marknadsvidrdet bedomt pa
detta sitt.’®

Ortsprismetoden torde sélunda vara anvidndbar fridmst for nivaldggning
av markersdttning samt marknadsvdrdeanpassning av avkastningskalkyler
for ovriga intrangseffekter, varvid det 4ven kommer in inslag av marknads-

simulering.

383
Jfr ovan fotnot 365 om "ndmndemannametoder".
384

Det fortjdnar att papekas att i vissa extrema intrangsfall, t.ex. da en fastighet drabbas ett
motorvagsmot, kan skadan nédstan fa karaktdren av en total fastighetsskada (eller ett totalskadat
akerskifte). 1 sa fall blir utgangspunkten att viardera hela fastigheten (akerskiftet) och da blir
naturligtvis ortsprismetoden fullt anvindbar. Metoden kan dessutom rent allmént ha den funk-
tionen vid en rimlighetskontroll av intrdngsersdttningen, eftersom denna inte bor std i missfor-
hallande till marknadsvérdet pa fastigheten eller det berdrda dkerskiftet (se om denna fraga nedan
s. 213).
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Avkastningsmetoden

De grundldggande principerna for avkastningsvédrdering behandlas utforligt i
kapitel 4, varfor det inte finns anledning att hdr ndrmare ga in pa denna
fraga. I korthet ska bara den gidngse definitionen péd avkastningsvirdet
nimnas, att det ar nuvdrdet av allaférvintade framtida nettoavkastningar.®®

Metodens  anvandbarhetfor — att  beddma en  marknadsvérdeminskning

Om vi knyter an till den principiella vdrderingsmodellen i avsnitt 2.7, s har
det redan av denna forutskickats att intrangsersédttningen kan uppskattas
utifrdn férdndringen av inkomster och utgifter. Skadorna enligt denna
modell 4r ju med andra ord i princip ett métt férdndringen av (den érliga)
avkastningen.

For att bedoma inverkan pd marknadsvirdet av Owriga effekter &n mark-
forlust vid intrdng i jordbruksmark anvédnds i praktiken néstan enbart
metoder som bygger pd en kalkyl 6ver hur inkomster och utgifter (intdkter
och kostnader) paverkas.’®® Metodiken anvinds, férutom i 1983 &r jord-
bruksnorm for végintrdng, i t.ex. 1974 ars norm for intrdng av kraftled-

387 388

ningar "’ och i Lantméteriverkets metoder for underjordiska ledningar.

Det dr alltsd ingen nyhet att ett sddant berdkningssdtt forordas i den
principiella vérderingsmodellen. Den framkomliga metodiken kommer
givetvis dven i fortsdttningen att bygga pa nadgon form av marknadsviérde-
anpassad avkastningsberdkning. Men detta sédger & andra sidan inte emot att
det kan finnas anledning att ta fram béttre riktlinjer &n tidigare for vérde-

ringen och da frimst marknadsvirdeanpassningen.’®’

385Se avsnitt4.3.1 nedan.

3Med 6vriga effekter avses hir samma som behandlades i avsnittet om ortsprismetoden, dvs.
sddana som orsakas av upplatelsen (forsvarad brukning, filtkantverkan, dgoavstand etc.). Dessa
leder som regel till en minskad avkastning.
387

Se Ds 1 1974:11; jfr nedan s. 156.
388

Se Lantmaiteriverket (1991) om erséttning for gasledningar samt Nilsson och Norell (1994) om

smala underjordiska ledningar i jordbruksmark.
389
Det kan ndmnas att det dr forst i och med 1974 ars dkernorm, som bygger pad 1972 ars ersitt-

ningsregler i expropriationslagen, som det bérjar komma inslag av marknadsvédrdeanpassning av
avkastningskalkylerna. I dkernormen har fragan 10sts pd sa vis att intrdngserséttning ska utga med
ett belopp motsvarande halva av arsskadan kapitaliserad pa all framtid. I sin tur bygger detta pa
antagandet att den del av den kalkylerade fordndringen av en fastighets avkastningsvirde, vid
kapitalisering efter 5 procents kalkylrdnta, som slir igenom i marknadsvirdet uppgér till "hogst
50 procent" (se Ds I 1974:11 s. 29). 1983 ars jordbruksnorm bygger pa en motsvarande princip
(se Viagverket, 1984, del I s. 14). I 1963 érs jordbruksnorm gjordes daremot en kapitalisering pa
all framtid av alla bestdende skador, vilket ska ses mot bakgrund av den da géllande ersittnings-
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Sutsatser

Det dr liksom tidigare nddvédndigt att anvdnda en avkastningskalkyl som
underlag for att bedoma marknadsvdrdeminskningen orsakad av andra
intrangseffekter &n markforlusten. En vésentlig frdga i sammanhanget blir
marknadsvirdeanpassningen, dvs. att beddoma vilken man det kalkylerade

beloppen kan antas padverka marknadsvérdet.

Kostnadsmetoden

Kostnadsmetoden - eller som den ocksa brukar kallas produktionskost-
nadsmetoden®’’ - innebidr i allménhet att man bestimmer &teranskaffhings-
kostnaden for vérderingsobjektet och gor avdrag for virdeminskning pa
grund av &lder och bruk. Metoden ger darmed ett tekniskt nuvarde pa
objektet.?”!

Det ligger i sakens natur att kostnadsmetoden dr frimst lampad for att
virdera byggnader eller andra tekniska anlidggningar.’®* Och det r alltsa
kostnadsvédrdet eller det tekniska nuvdrdet som blir det direkta resultatet.
Metodens anvidndbarhet for att bestdmma ett marknadsvdrde kan vara
indirekt, pd sd vis att man tidnker sig att ingen dr beredd att betala mer for ett
visst objekt &n vad det skulle kosta denne att sjdlv tillverka eller stédlla i
ordning motsvarande egendom.?’?

Vi har redan tidigare varit inne nédgot pa tillimpningen av kostnads-
metoden vid uppskattningen av den ekonomisk skadan, frimst vid virdering
av hel fastighet. Vi konstaterade bl.a. att kostnaden for en gjord investering i
ekonomibyggnader kan ligga till grund f6r att beddoma byggnadernas
inverkan pé en jordbruksfastighets marknadsvirde.*”*

lagstiftningen (se Vigmarksersdattningskommittén, 1963a, s. 26). Se vidare avsnitt 3.3.2. om mark-
nadsvédrdeanpassningen.

390
Se t.ex. SOU 1969:50 s. 166 och Dahlsjo, Norell och Sjodin (1993) avsnitt 2.1.2 s. 3 om de

bada termerna. Jfr prop. 1971:122 s. 172; "produktionskostnadsberdkningar".
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 framgatt av avsnitt 2.2.3 bli aktuellt att vdrdera och

ersitta realisationsforlust av 16s egendom, t.ex. jordbruksmaskiner eller kreatur, utifrdn objekts-
virdet (jfr ovan s. 76). Men en sddan skada ska ersittas som annan ersittning och har inget att

gbra med intrdngsersittningen.
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Kostnadsmetoden anvisas ocksa i 1983 ars jordbruksnorm for att be-
stimma ersittning fér ekonomibyggnader som tas i ansprak.’’’ Ersittningen
ska i forsta hand berdknas utifran det tekniska nuvédrdet. I undantagsfall kan
det enligt normen vara motiverat att ersédtta ateranskaffningskostnaden, om
det t.ex. dr en relativt nyuppférd och rationell byggnad som &dr nédvindig

fér jordbruksforetagets drift.*”¢

Metodens  anvandbarhet  vid  jordbruksintrang

Huvudfragan hér dr i vilken utstrdckning som kostnadsmetoden dr anvidnd-
bar for att bedoma marknadsvirdeminskning vid intrdng pé jordbruksfastig-
het. Som papekats ovan (s. 138) om skillnaden mellan genomsnittsvdrde och
marginalvidrde bor det sistndmnda vidrdet, som alltsd ska ersdttas vid ett
intrdng som leder till markforlust, innefatta sddan marknadsvdrdeminskning
som orsakas av Overdimensionerade ekonomibyggnader. Rent praktiskt kan
det ofta vara ldampligt att bestimma marginalvirdet genom att korrigera det
genomsnittliga marknadsvédrdet med ett belopp som motsvarar anpassnings-
ersdttningen for byggnader.

Aven om denna berdkningsprincip tillimpas for att bedoma akermarkens
marginella marknadsvirde, sa kan olika berdkningsmetodik anvdndas for att
bestdmma korrektionsbeloppet. Ett satt &r att ga till viga enligt den metod
som valts i 1983 dars jordbruksnorm, ndmligen att utgd fran forlust av ett
visst antal &rliga tackningsbidrag. Av den totala anpassningsersédttningen
kommer dédrvid anpassningsersdttningen avseende ekonomibyggnaderna att
utgdra storre delen.®”’

Ett annat berdkningssétt skulle kunna vara det som bygger pd samma
principer som tilldimpades i 1963 é&rs jordbruksnorm. Anpassningsersitt-
ningen berdknades da med utgadngspunkt frdn skillnaden mellan de tidigare
driftkostnaderna och de normala ldgre driftskostnaderna vid arealen efter

393Se Vigverket (1984) del 11 avsnitt 3.3 och (1992) avsnitt 3.2.

396
Se Vigverket (1992) s. 15.

397
Se Vigverket (1984) del III avsnitt 11 s. 5. Kapitaliseringstiden har berdknats utifran en

sammanvégning av anpassningstiden for produktionsmedlen ekonomibyggnader (15 ar), inven-
tarier (7 ar) samt arbetskraft (normalt 2 ar). Kapitaliseringsfaktorn har darefter bestimts utifran
dessa tider och produktionsmedlens andel av samkostnaderna. Nir det géller ekonomibyggna-
derna utgor denna andel 30 procent i produktionsomrddena Gss och Gmb och 40 procent i resten
av landet. Sammanvégningen av anpassningstider och respektive produktionsmedels andel inne-
badr att storre delen av anpassningsersittningen avser ekonomibyggnader. Denna andel redovisas
inte framrédknat i underlagsmaterialet, men for arbetskraften dr den 17 respektive 11 procent for de
bada omradena vid 3 procents kalkylrdnta (se a.a. s. 10). En egen berdkning med 4 procents
kalkylrdnta visar att ekonomibyggnadernas andel av den totala anpassningsersidttningen ar 58
procent for Gss och Gmb samt 67 procent for resten av landet.
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3.2 Oversikt dver metoder for marknadsvér debedémning

intranget.’*® Nir det giller ekonomibyggnaderna ersattes dock endast under-
héllskostnaderna, eftersom kapitalvdrdet ingick i markersdttningen. Men
principen skulle kunna tinkas anvdndas dven idag, dvs. att man utgdr fran
det marginella byggnadsvardet nidr man tar fram beloppet for att korrigera
akervédrdet. Och dd kommer kostnadsmetoden in i bilden vid vdrderingen.

Givetvis blir det dven i detta fall till syvende och sist frdga om mark-
nadssmulering vid beddomningen av det marginella marknadsvdardet. En
viktig fraga blir d& hur en kopare skulle kalkylera. Vilken av de hir tva
siatten skulle han védlja - om han nu viljer ndgot? Det framstdr dérvid som
att det senare séttet att resonera dr rimligast. Det framstdr som mer orea-
listiskt att forlust av tdckningsbidrag, vars storlek i hog grad beror av fore-
komsten av EU-stdd eller inte, kopplas samman med hur eventuella dver-
dimensionerade ekonomibyggnader inverkar pé& fastighetens marknads-
viarde. Den nu diskuterade frigan om marginellt marknadsvidrde behandlas
utforligare nedan i avsnitt 3.4.2 (s. 182 ff.).

En annan tdnkbar situation da det skulle kunna bli aktuellt att ta till en
kostnadsvédrdering dr ndr en kostnad nyligen lagts ner pé en téckdikning eller
nagon annan grundforbdttringsatgdrd. Sjdlva kostnaden (utgiften) i sig ger
inte rétt till ersdttning, eftersom en historisk investering som blir onyttig inte
torde vara att anse som en ckonomisk expropriationsskada.’*® Men kost-
naden kan kanske ibland vara ett stod for att bedoma &dkermarkens mark-
nadsvédrde, dvs. man gor den bedomningen att tdckdikningskostnaden fér ett

visst genomslag i marknadsvirdet.**

Sutsatser

Kostnadsmetoden som hjidlpmedel att bedéma marknadsvdrdeminskningen
vid intrdng torde blir aktuell frdmst vid av férlust av ekonomibyggnader.
Metoden kan kanske ibland ocksa vara ett stod for att bedoma inverkan pé
marknadsvédrdet av andra gjorda investeringar, exempelvis tdckdikning. Det
kan dven vara en framkomlig vdg att bedoma akermarkens marginalvirde,
ndrmare bestdmt inverkan av dverdimensionerade ekonomibyggnader via en

kalkyl 6ver det marginella byggnadsvérdet.

8 Se Viagmarksersattningskommittén (1963a) s. 54 ff.
399 Jfr ovan's. 73.

49 e vidare om denna frdga nedan s. 205 ff.
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Marknadssimuleringsmetoden
Allmanna utgangspunkter

Vid marknadssimulering ska védrderaren alltsd forsoka efterlikna prisbild-
ningsprocessen och sétta sig in i hur parterna resonerar nér priset pa fastig-
heten bestdms. Av de fyra fragor som stélldes upp tidigare (s. 131) och som
véirderaren har att ta stdllning till vid marknadssimulering i allmédnhet, dr det
som framgatt framst tvd som &r vdsentliga i intradngssituationen, ndmligen
dels (I) vem som dr sannolik kdpare, dels (II) hur denne kdpare kan antas

kalkylera. Svaret pd de bdda fragorna hidnger intimt samman.

(I) Svaret pad den forsta fragan, vem som ar sannolik kopare, har med all
sikerhet stor betydelse for hur kdparen kalkylerar. For exempelvis en ren
kapitalplacerare har naturligtvis ett brukningsintrdng avsevédrt mindre
betydelse dn for en som koper fastigheten i syfte att bruka den sjilv.

For att bevara frdgan om sannolik kdpare vore det i princip nédvédndigt
att analysera vilka kategorier av kopare, ecller delmarknader, som kan finnas
i varje enskilt fall.**" Rent allmint torde det finnas flera koparekategorier
som é&r intresserade av jordbruksfastigheter eller kombinerade jord- och
skogsbruksfastigheter (lantbruksfastigheter). Exempelvis foljande férvarvs
motiv &r vanliga:

*  Aktivt brukande eller tillskottsforvirv
. Permanentbostad

* Hobbyjordbruk (t.ex. hédsthallning)

. Kapitalplacering

Nagon rangordning har inte gjorts, och det kan sdkert vara sa att det ibland
kan vara flera motiv som har betydelse for férvdarvet. Undersdkningar visar,
inte helt ovéntat, att aktivt brukande har en stérre betydelse for stora
jordbruk, medan bostadsindamdl har en relativt sett stor betydelse vid

forvirv av mindre lantbruk.*??

“11fr t.ex. Lindeborg (1989)s. 51 ff. om avgransning av delmarknader for skogsfastigheter.

402
Lantmaéteriverket har gjort eller initierat flera enkdtundersokningar avseende bl.a. forvirvs-

motiv. Enligt en av undersokningarna, Farnkvist m.fl. (1992) s. 70, kom bostadsdndamalet pa
forsta plats vad giller jordbruksdominerade lantbruksfastigheter. Motivet tillskottsforvarv kom
tvaa och aktivt brukande trea bland koparna och femma bland kategorin intressenter. Hasthallning
eller 6vrig djurhéllning var ocksa ett vanligt motiv, medan daremot kapitalplacering inte kom med
bland de fem vanligaste motiven. Se dven Nilsson och Sandkvist (1994) s. 29 ff. En annan under-
s6kning, Bjorling och Yourstone (1995), belyste forvirvsmotiv for stora jordbruksfastigheter
(storre an 100 ha). Det framgick (s. 64) att aktivt brukande var det helt dominerande motivet (ca
40 procent av fallen). Motiven tillskottsforvarv, kapitalplacering och béttre bostadsmiljé var av
ungefar samma vikt (de fick vardera ca 15 procent).
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Till att borja med gors hér inte ndgon strikt definition av vilken delmark-
nad som marknadssimuleringen utgédr frdn. Det blir i stdllet en mer allmén
analys och simulering av hur marknaden som helhet kan antas fungera.
Detta forfarande kan kanske tyckas vara inkonsekvent, men det framstar
inda som meningsfullt att inledningsvis gora en sadan analys. Utgangs-
punken dr sdlunda vad vi kan kalla en normalkOpares sitt att kalkylera. Den
aktive brukarens aspekter kommer vi in pa senare, speciellt ndr det géller att
uppskatta den rédttsliga marknadsvdrdeminskningen.

(IT) Den andra fragan, hur normalkdparen kan antas resonera och kalkylera
vid intrdng pé jordbruksfastighet, har redan berdrts ndgot i de tidigare
metodavsnitten. Under védrdering av ovriga intrdngseffekter med ortspris-
metoden sades att generella prisundersdkningar kan ge ledning for att dra
slutsatser om hur ett kalkylerat avkastningsbelopp sldr igenom i marknads-
viardet. Det framgick vidare av bl.a. rdkneexemplet i detta avsnitt, att under
forutsédttning att koparna kalkylerar eller bestimmer marknadsvédrdet enligt
K/B-metoden, s& kommer det att bli en sprdngvis inverkan pa marknads-
virdet - eller ingen inverkan alls. Av avsnittet om kostnadsmetoden fram-
gick att simuleringsmetoden har en viktig funktion att fylla ndr det gédller att
bedoma inverkan pd marknadsvédrdet av kostnaden for en byggnad eller en
nygjord tdckdikning.

Det 4r ju dessutom svart att generellt sett dra en skarp grdns gentemot
ovriga viarderingsmetoder, och frimst ortsprismetoden, eftersom i princip all
marknadsvidrdebedomning kan sdgas vara mer eller mindre liktydig med
simulering.*”® Men just vid intrdngsvirdering torde behovet av marknads-
simulering vara speciellt stort med tanke pa de redovisade svéarigheterna att
tillimpa ortsprismetoden.

Hir ska nu de nyss nimnda aspekterna pd marknadssimulering diskuteras

utforligare. Aven vissa andra aspekter kommer att tas upp.

Smulering vid véardering med ortsprismetoden

Inledningsvis kan det vara virt att aterknyta nédgot till ortsprismetoden.
Vi har sett att under forutsédttning att K/B-metoden tillimpas for att normera
jamforelsekdpens priser, s& kommer en forsdmrad arrondering att, atmin-
stone rent teoretiskt, f& ndgon mérkbar effekt pa marknadsvédrdet forst nédr
produktionskostnaderna dndras med minst 20 procent.*®® Man ska naturligt-
vis inte ta grdnsen 20 procent alltfér bokstavligt. Men det framstar i varje

*% Jfr ovans. 131.

4o Se ovans. 136.
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fall som uppenbart att endast en liten Okning av brukningskostnaderna,
orsakad av t.ex. ett védgintrang, inte kommer att inverka pa basvidrdet och
ddrmed inte heller pa marknadsvidrdet bestimt enligt K/B-metoden. Det
kommer med andra ord att inte bli ndgon skillnad mellan fastighetens
bedomda marknadsvidrde fore och efter intranget i ett sadant fall.
Utgéangspunkten fOr resonemanget nyss &r att marknadsvdrdeminsk-
ningen ska bestdmmas strikt till skillnaden mellan fastighetens marknads-
viarde fore och efter intranget. En viktig fraga i sammanhanget dr alltsa om
parterna pa marknaden verkligen kalkylerar och védrderar pa det beskrivna
sdttet. Sannolikt dr det inte sd, dvs. normalkdparen utgar inte fran en kalkyl
over brukningskostnaderna nir han virderar fastigheten.*”® Det torde snarare
vara sa att marknadsvidrdet pa dkermarken beddms utifran ett rimligt hektar-
virde, som uppskattas enligt K/B-metoden eller pa annat liknande sitt.**
Det faktum att marknadsvidrdet inte bedoms minska behtver dock, som
tidigare papekats (s. 141), inte heller innebéra att ortsprismetoden &r ett for
trubbigt instrument fér att uppskatta intrangets virdeinverkan.*®” Det ir helt
enkelt det resultat som man ofta far vid tillimpning av ortsprismetoden i

kombination med marknadssimulering.

Tankbara forklaringar till hur marknaden fungerar

Det dr flera forklaringar som ar tdnkbara till att marknaden i stort sannolikt
fungerar pa det nyss beskrivna sittet, dvs. att ett intrang som ger upphov till
6kade brukningskostnader sannolikt inte leder till ett minskat marknads-
viarde eller en mycket liten minskning, &tminstone om det &dr ett relativt
begrédnsat intrdng. Nedan diskuteras nagra sddana forklaringar. Det ligger i

sakens natur att flera faktorer kan samverka.

405
Tidigare i avsnittet om ortprismetoden harjag talat om varderaren, att det ar han eller hon som

ska t.ex. klassificera akermarken, och hér &r utgdngspunkten alltsd hur kOparen antas kalkylera.
Det dr ju inte sékert att dessa d4r samma personer. Det vanliga dr sannolikt det motsatta, dvs. att
koparen anlitar en speciell védrderare. Det &r naturligtvis 4ndd koparen som gor den slutliga
prisbedomningen pd grundval av den gjorda virderingen. Det finns dock inte anledning att har

ndrmare ga in pa denna distinktion.
406
Jag har i och for sig inget direkt konkret stod for denna slutsats, men den grundar sig pd bade

egna erfarenheter av dkermarksvirdering samt kontakter med andra vérderare. Jfr 4ven vad som

sagts tidigare i denna fraga, s. 141.
407
Jag har i tidigare arbeten (t.ex. Norell, 1989, s. 27) hidvdat att ortsprismetoden &r ett alltfor

trubbigt instrument for méita hur t.ex. forsdmrad arrondering, forlingda dgoavstand etc. inverkar
pa en jordbruksfastighets marknadsvdrde. Men i det sammanhanget avsdg jag ndrmast den
réattsliga marknadsviardeminskningen, dvs. det belopp som ska utgd som intrangsersittning. Jag
gjorde i varje fall da ingen skillnad pa detta belopp och den strikt ekonomiska marknadsvirde-
minskningen.
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En rationell och vélinformerad koépare, "the economic man", borde
rimligen kalkylera med det minskade ekonomiska utbytet vid (det
hypotetiska) kopet av den skadade fastigheten och betala mindre fér denna
dn for fastigheten fore intrdnget. En av forklaringarna kan alltsd vara att
normalkdparen inte & ekonomiskt rationell i alla avseenden.*’®

En annan férklaring, som till viss del hédnger ihop med den forra, &dr att
den presumtive koOparen inte uppfattar brukningskostnaderna som nédgon
visentlig faktor i det stora hela. Darfér har han eller hon inte heller
anledning att gdra nagra direkta berdkningar eller bedomningar av denna
faktors ekonomisk effekt. Arronderingsfaktorn fOrsvinner s& att sdga i
miangden av andra, mer vésentliga prispadverkande faktorer. Men om
koparen ddremot finner anledning att reducera priset med hédnsyn till
arronderingen, s& sker det i sa fall sannolikt med ett jdmnt och runt
belopp.*®® Det bli alltsd enligt denna teori friga om en sprangvis inverkan pi
marknadsvirdet.

En variant pd dessa bada tdnkbara forklaringar dr att koparna beter sig
som “satisfierare", dvs. att de accepterar det pris som ger en rimlig lev-
nadsstandard. Om det utbjudna priset ligger under denna nivd sa kommer
inte 0kade brukningskostnader att sinka priset.

Forvarvsandamalet kan vara en annan bidragande orsak till att ett
intrdng far liten inverkan marknadsvirdet. Om koparen inte dr intresserad av
fastigheten i forsta hand for att bedriva jordbruk, utan koper fastigheten i
t.ex. kapitalplaceringssyfte, sa ar naturligtvis jordbruksmarkens arrondering
eller forekomsten av brukningsintrdng av ytterst marginellt intresse. Samma
sak torde gélla for den som koper jordbruksfastigheten frimst fér bostads-
dndamal eller for att bedriva fritidsjordbruk. Vem eller vilken kategori av
kopare som &r sannolik - med andra ord avgridnsning av delmarknader - ir
salunda vidsentlig i sammanhanget.

En ytterligare anledning, som framstdr som giltig d4ven for kategorin
aktiva brukare, kan vara att utgiftssidan i jordbruket kanske inte &r - eller
inte uppfattas som - viktig idag i forhédllande till inkomstsidan. Den som
koper en jordbruksfastighet i syfte att bedriva yrkesmissigt jordbruk ser

408

Se Norell (1989) s. 37 och Lantmateriverket (1991) s. 41.
409

Jfr Pettersson (1985) s. 103, som for ett liknande resonemang om marknadsvirdepaverkan av
miljostorningar pa bostadsfastigheter. Han menar att vid en analys av marknadens reaktioner torde
man komma fram till att ersdttningen bor bestimmas till ett antal multiplar av 5 000 kr, med tanke
pa att avslut pa en normal fastighetsaffdar sker normalt med prutningar pa lagst 5 000 kr. Huruvida
detta eller liknande belopp &r relevant eller inte for lantbruksfastigheter finner jag inte anledning
att g& in ndrmare pa. Det kan ndmligen i detta sammanhang pd nytt vara vért att podngtera att
intrdngsersittningen, som kan avvika fran den strikt ekonomiska marknadsvardeminskningen, bor
kunna bestdmmas till ett belopp som avviker fran ett sddant multipelsynsatt.
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kanske mycket pd de intdkter som EU-stéden genererar. Detta faktum kan
alltsd tdnkas leda till att fastighetens marknadsvédrde 4r okédnsligare nu é&n
tidigare for en kostnadsdkning.

Mot det sista talar & andra sidan att jordbruket lever under en stor
kostnadspress idag. I det enskilda fallet kan det vara sa att ett intrdng gor att
det uppkommer en forlust for det aktuella jordbruksféretaget; dock utan att
fastighetens marknadsvidrde péverkas. (Vi kommer d& in pa fridgan om
annan ersidttning som jag inte diskuterar hdr.) Men det kan sdkert d4ven vara
sa att intrdnget dr sd stort att marknaden reagerar, att det aktuella intrdnget
sa att sdga dr droppen som gor att bdgaren rinner 6ver vid vdrderingen av
fastigheten. Vilken av dessa tvad synpunkter som védger tyngst dr svart att
sdga, men bada kan behdva héllas i dtanke vid marknadssimulering.

Marknadssmulering for ~ att  direktuppskatta  inverkan  av intranget

Det som diskuterats ovan utgédr fran att marknadsvidrdeminskningen bestdms
genom enjdmforelse av fastighetens varde fore och efter intrdnget. Ett annat
sdtt att hantera problemet &r att man genom marknadssimulering forsdker
bestdmma marknadsvirdeminskningen direkt.

Detta tillvdgagangssétt har tidigare berdrts nagot i avsnitt 2.2.3 om det
ekonomiska skadebegreppet, bl.a. i anslutning till exemplet om fragan fo6r
ersittning for handikapputrustning.*'® Det sades att det kan finnas en eller
flera kopare som &r intresserad av en fastighet med just den aktuella utrust-
ningen och att detta faktum bor beaktas vid beddmning av fastighetens
marknadsvdarde. Det skulle alltsd kunna motivera att det belopp som
berdknats utifrdn ortsprismaterialet korrigeras, eftersom jamforelsekdpen
inte bestar av jaimforbara fastigheter och darfoér inte fdngar upp prisnivan pa
denna speciella delmarknad.

Ett liknande resonemang borde kunna fdéras nédr det géller marknads-
simulering for vdgintrdng pa jordbruksfastighet. Man kan & ena sidan reso-
nera som sa, att normalkdparen skulle védlja den oskadade fastigheten fore
den skadade och att detta dven borde leda till en viss prisskillnad.*'' Det
rdcker ju rent teoretiskt med att en kdpare, som vi kan kalla fér en sdrskild
kategori eller delmarknad,*'? 4r beredd att betala mer fér den oskadade &n
den skadade fastigheten for att det ska uppkomma en prisskillnad.

410

Se ovan s. 79.
411

Det dr alltsa ett resonemang liknande det som ligger bakom uttalandet i prop. 1971:122 s. 189
om att en kopare inte skulle vara beredd att avsta ndgon del av fastigheten utan reduktion av

priset; jfr ovan s. 98.
412

Det hir kanske ett vl teoretiskt exempel. Det beror pd hur man definierar en delmarknad eller
koparekategori. Egentligen &r ju varje fastighet och varje kopare unik (se t.ex. Bejrum och
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A andra sidan skulle man dven kunna resonera som sé, att det kan finnas
en kdparekategori som betalar lika mycket for den skadade fastigheten som
den oskadade. I sin tur kan man hédnga upp ett sddant resonemang pa vad
som tidigare sagts om att arronderingsfaktorn inte uppfattas viktig beroende
pé syftet med forvdrvet etc. Detta skulle foljaktligen leda till att det inte blir
ndgon marknadsvdrdeminskning. Sett frdn sdljarens synpunkt dr det ju av
latt insedda sk&l bést att sdlja till en kdpare som inte prutar pa grund av
forsdmrad arrondering.

Ett marknadssimuleringsresonemang kan alltsd ge olika resultat ndr det
giller det hédr sdttet att genom korrigering  “"direktuppskatta® marknads-
virdeminskningen; egentligen &r det inte frdga om en renodlad direktupp-
skattning eftersom savdl vidrdet fore som efter intrdnget forekommer i
resonemanget. Vilket av de tvd synsdtten ovan som dr "rdtt" dr svart att
siga. Men det d4r atminstone rimligt att tdnka sig att det kan vara olika
utgidngspunkter i det hdr diskuterade intrdngsfallet jaimfort med situationen
att en bostadsfastighet med en speciell anldggning tas i ansprdk. I den situa-
tionen dr utgangspunkten att det kan tdnkas finnas en sdrskild kategori av
kdpare som &r beredd att betala extra for anldggningen. I intrangsfallet ar
utgdngspunkten ovan ddremot den motsatta, ndmligen att det finns en
koparkategori som &r beredd att betala fullt pris trots att fastigheten har
drabbats av ett intrang. Under forutséttning att detta resonemang héller kan
det onekligen bli s& att man kommer fram till att det blir en marknads-
viardeinverkan i bostadsfallet men inte i intrdngsfallet.

Det &dr givetvis mycket hypotetiska synpunkter som diskuterats sist.
Mojligen kan man som ett ytterligare argument for att det kan bli olika
resultat anféra att i bostadsfallet dr det frdga om f6rlust av en anldggning,
medan det i situationen med jordbruksintrdng dr en skada som tillkommer.

Resonemanget ovan, som utgar fran vad endast en (eller ndgra) kdpare
kan tdnkas agera, kan mojligen vid ett forsta paseende synas strida mot
marknadsvirdebegreppet. Detta drju ett statistiskt begrepp,*'® vilket innebir
att man i princip borde utgd fran hur "normalképaren" och inte "extremer"
kan tédnkas resonera. Samtidigt innebdr definitionen det mest sannolika
priset att man ska avgrdnsa olika delmarknader. Marknadssimuleringen
ovan kan sdgas vara ett sdtt att avgrdnsa sddana delmarknader som bestédr av
en eller flera personer med speciella dnskemal eller krav. Enligt min upp-
fattning dr det alltsd inte frdga om ett avsteg frdn marknadsvédrdeprincipen.

Lundstrom, 1990, s. 144). Det &r emellertid viktigt att understryka att det inte & den normala
spridningen inom en viss delmarknad som avses, i sa fall skulle man ju felaktigt ligga vikt vid

"extremer".

*BIfrovans.93.
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Alternativt ~ sétt for  direktuppskattning

Ett nagot annorlunda sétt att genom simulering direktuppskatta intrdngets
inverkan pad marknadsvidrdet dr det som redovisats av Lantméteriverket
(1991) om erséttning for intrdng av underjordisk gasledning. Mot bakgrund
av antagandet om att koparen kanske inte alltid &r ekonomiskt rationell och
att han kanske inte heller 4&r medveten om intrdngets effekter stdlls f6ljande
"regel" eller simuleringsmodell upp.*'* Sannolikheten for att en kopare
kalkylerar med eller tar hdansyn till en viss intrdngseffekt dr beroende av:

* Hur pass konkret (synlig) effekten ar.
* Hur sannolikt det dr att effekten kommer att uppstd i framtiden.

e Hurnédra fram i tiden som effekten forvéntas uppsta.

I denna simuleringsmodell gdrs alltsd ingen jdmforelse mellan fastighetens
viarde fore och efter intrdnget. Virderingen tar sikte pa att direkt beddma
marknadsvidrdeminskningen genom att simulera hur en normalkdpare kan
antas kalkylera.

Aven om simuleringsmodellen primért avser intrdng av underjordisk
gasledning 1 jordbruksmark, s& borde ett liknande angreppssédtt kunna
tillimpas dven for vdgintrang. Av de tre punkterna ovan dr dock den forsta
lite speciell for underjordisk ledning pa s& vis att effekterna av ett sddant
intrang inte alltid 4r synliga for en presumtiv kdpare. Det 4r annat med ett
viagintrdng eftersom atminstone sjdlva anldggningen som sadan syns med
blotta dgat, men ddremot kanske inte alla ekonomiska skador (t.ex. skdrde-
forlust pa grund av férsdmrad drédnering).

Men man borjar alltmer att ndrma sig det réttsliga sédttet att virdera
genom att tillimpa en modell av det hdr slaget. Man fjadrmar sig fran det
strikt ekonomiska innebdrden i marknadsvéardet; for att bestimma minsk-
ningen av detta bor den grundldggande utgdngspunkten trots allt vara att
jdmfora hela fastighetens marknadsvidrde fore och efter intranget.

Sutsatser

Marknadssimulering dr ett viktigt instrument f6r att bedéma inverkan pa
marknadsvédrdet av olika slag av intrangseffekter. Det kan for det forsta
utgora ett viktigt komplement till ortsprismetoden vid bestimmande av det
marginella marknadsvdardet vid markforlust.

414
Se Lantmiéteriverket (1991) s. 40 ff,, speciellt s. 44.1 virderingsmetoden for intrang av gasled-

ningar fir denna simuleringsmodell den effekten att t.ex. framtida grodskador som ligger néra i
tiden forutsatts sla igenom i marknadsvirdet helt, medan diremot en permanent grodskada inte
antas sla igenom till fullo i marknadsvirdet (se s. a.a. 245).
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Niér det géller andra effekter 4n markforlust - forsvarad brukning, ldngre
dgoavstand etc. - dr det ett nastan oumbdrligt forfarande. Marknadssimu-
lering torde ocksa som regel vara ett viktigt stdd till kostnadsmetoden for att
beddma marknadsvirdeinverkan av byggnader och andra anldggningar.

Vid bedomning av en strikt ekonomisk marknadsvdrdeminskning bor en
jamforelse goras av hela fastighetens marknadsvdrde fore och efter
intrdnget. Marknadssimulering kommer in i bilden pa sa vis att vdrderaren
forsoker bedoma hur en kopare kalkylerar vid kép av hela fastigheter.

Simuleringen kan ocksd ta sikte pa att direktuppskatta marknadsvéarde-
minskningen. Man kommer i s& fall att ndrma sig den réattsiga varderingen.
Utgangspunkten for en sddan vidrdering kan, med hédnsyn till de problem
som diskuterats vad géller koparkategorier etc., vara att simuleringen gors
ur en aktiv brukares synvinkel. Detta framstdr som den mest sannolika
delmarknaden. Sedan kan man kanske fraga sig om det kan finnas anledning
att skilja pa olika kategorier av aktiva brukare, att man urskiljer t.ex. sadana
som har maskiner som &dr anpassade till situationen efter intranget. Men det
torde vara att gd ett steg for langt.

Som sammanfattande utgdngspunkt f6r fortsdttningen kan det salunda
vara rimligt att vid marknadssimulering fér bestimmande av intrangsersitt-
ning definiera den sannolike kdparen som en normalbrukare.*™

Sammanfattande slutsatser

Genomgéangen av de olika metodernas anvidndbarhet for att beddma
marknadsvdrdeminskningen vid jordbruksintrang har visat att det ofta blir
fraga om att kombinera olika metoder. Det géar atminstone inte att klart och
entydigt sdga att en viss metod ska tillimpas i1 den eller den intrdngs-
situationen eller for vissa typer av intrangseffekter.

Ortsprismetoden blir aktuell att tillimpa fridmst vid védrdering av mark-
forlust. Kostnadsmetoden aktualiseras vid vidrdering av byggnader eller
andra anldggningar. I bada fallen torde ofta marknadssimulering utgdra ett
viktigt komplement.

Avkastningskalkyler ~ 4r mycket védsentliga virderingshjdlpmedel vid
jordbruksintrang. Det géller framfor allt for "6vriga intrangseffekter", dvs.
forsvarad brukning, ldngre &dgoavstind, okad fédltkantverkan etc. Men for

415

Det dr alltsd en presumtiv kopare som koper fastigheten i syfte att bruka fastigheten sjdlv. Det
priméra syftet kan 4ndd vara bostadsdndamalet, men utgangspunkten for marknadssimuleringen
vad géller brukningsintranget dr att forsoka bedéma hur en aktiv lantbrukare kan tdnkas resonera
och/eller kalkylera.
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beddomningen av dessa effekters inverkan pd marknadsvédrdet &r det dven
nddvandigt att utnyttja marknadssimulering.

Det som diskuterats hédr géller alltsd intrdngets inverkan pd det strikt
ekonomiska marknadsvérdet, dvs. den sannolika prisminskningen vid (en
fiktiv) forsédljning p& den allmdnna marknaden. Déarfor har det varit viktigt
att forsdoka simulera hur marknaden kan antas reagera pd ett intrdng. Vi
kommer att lingre fram att belysa den réttsliga aspekten pd vérderingen och
att det kan bli en skillnad mot det rent ekonomiska synséttet ndr det géller

att bestdmma intrangsersdttningen; se vidare avsnitt 3.4.

3.3 Varderingsmetodik for jordbruksintrang

Efter den mer teoretiska dversikten over olika metoders anvdndbarhet for att
bedoma en jordbruksfastighets marknadsvdrdeminskning kan det nu vara péa
sin plats att redogdra for de metoder och tillvigagéngssétt, den védrderings-
metodik, som tillaimpas idag i olika intrangssituationer.

Inledningsvis redogdrs i avsnitt 3.3.1 for vad som sédgs i forarbetena om
viarderingsmetodiken. Efter en generell metodikdversikt i avsnitt 3.3.2
behandlas mer i detalj, i avsnitt 3.3.3, den s.k. M-faktormetoden, som kan
sdgas vara en speciell metod for jordbruksintrdng. Slutligen gors i avsnitt
3.3.4 en genomgdng av réttstillimpningen.

Det vanliga dr kanske att forarbeten och rdttstillimpning behandlas i ett
sammanhang, men jag har hédr valt att ldgga in metodavsnittet mellan dessa
tva avsnitt. Det torde ndmligen vara en fordel att ha klart for sig bade motiv-
uttalanden och uppbyggnaden av vidrderingsmetoderna vid en analys av

rattstillimpningen.

331 Forarbeaen

I avsnitt 2.3.3 togs det upp vissa vdgledande forarbetsuttalanden om vérde-
ringsmetodiken.*'® Det kan hir vara pa sin plats att rekapitulera och nigot
utveckla forarbetenas synpunkter i denna fraga.

Forutom det vélkdnda uttalandet i forarbetena till expropriationslagen,
om att en kdpare inte skulle vara beredd att avstd fran ndgon del av fastig-

heten utan reduktion av priset,*'” finns det flera andra uttalanden av intresse.

416
Se ovans. 98.

417
Prop. 1971:122 s. 189, vilket har citerats ovan pa. s. 98.
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Departementschefen sidger sdlunda i propositionen om ledningsréttslagen
att det aktualiseras en tillimpning av normer - i den méan de inte kan anses
foraldrade - i sddana fall dd det dr svart att pavisa nagon skillnad i fastig-
hetens marknadsvirde fore och efter ianspriaktagandet.*'®
chefen hidnvisar darvid till det stdlle i forarbetena till expropriationslagen
ddr det nyss ndmnda uttalandet stdr. Departementschefens mening i denna
fraga var i princip helt i dverensstimmelse med utredningens,*'’ férutom

passusen om krav pa normernas aktualitet, som tillkom efter pdpekande fran
420

Departements-

flera remissinstanser om att normerna framstod som foraldrade.

Aven i foérarbetena till 1993 Aars idndringar av fastighetsbildningsagen
nimns schabloner (s.k. ersdttningsnormer) som hjédlpmedel for att berdkna
ersittningen.*?' Se vidare avsnitt 4.2.2 om detta uttalande, som i férsta hand
tar sikte pa annan ersdttning.

Vi har ocksd flera ganger varit inne pd den precisering av virderings-
principerna som gjordes i forarbetena till 1974 ars dndringar av davarande
vattenlagen. 1 det sammanhanget sdger departementschefen bl.a. att det inte
finns ndgot hinder mot att d4ven i fortsdttningen anvdnda normer, som kan
underldtta den ofta mycket omfattande skaderegleringen.422

pédpekas att det vid tillimpningen av normerna maste for varje fastighet

Samtidigt

"noga observeras att ersdttningen inte star i missforhallande till minsk-
ningen av marknadsvirdet".

Nir det gidller vaglagen kan bara noteras att det inte finns ndgra speciella
forarbetsuttalanden som tar upp metodfragor for att virdera intrdng. Den nu
gillande ersdttningsbestdmmelsen 1 55 § VdgL, som innehdller en hénvis-
ning till bestdimmelserna i 4 kap ExL, inférdes i samband med den omfatt-
ande lagstiftningen om fysisk riksplanering ar 1972. Det sédgs inget om t.ex.

normtillimpning i propositionen eller andra férarbeten.**?

418
Se prop. 1973:157 s. 138.

419 5 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 ovans. 100.
423 Se prop. 1972:111, bilaga 2, s. 410.
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Kapitel 3 Intrangsersattning

3.3.2 Metoder och normer som tillampas idag

Utan att allt for mycket gd in pa detaljer ska hdr redovisas hur problemet
med att uppskatta marknadsvdrdeminskningen har 16sts i ndgra metoder och
normer fér virdering av jordbruksintrang.*** Om vi 4terknyter till den prin-
cipiella varderingmodell som illustreras i figur 12 sa dr det i huvudsak steget
fran skada till intrdngsersdttning som tas upp. Och framfoér allt kommer
fragan om hur man omvandlar en arlig skada till ett métt pa marknads-
viardeminskningen att behandlas, vilket hdr har kallats "marknadsvérde-
anpassning".*?’

Det kan i det sammanhanget pdpekas att ndgon egentlig skillnad mellan
en strikt ekonomisk och en réttslig tolkning av minskat marknadsvirde gors
inte i normerna/metoderna; &dtminstone inte i den beméirkelsen som jag har
gjort i avsnitt 2.3.3. Visserligen utgadr metoderna frdn géllande lagstiftning
och tolkning av foérarbeten, men det 4&r som regel ndrmast marknadsvérdets
ekonomiska innehdll som utgjort malet for marknadsvdrdeanpassningen.

Det ligger ndrmast till hands att redogdra for 1974 ars dkernorm fore
1983 érs jordbruksnormen, trots att den senare gidller vdgintrdng. Det var
nimligen 1 1974 &rs dkernorm som det for forsta gdngen gjordes en anpass-
ning till marknadsvédrdeprincipen vid intrdngsvéirdering. Forutom dessa bada
normer/metoder kommer &dven vissa av Lantmiteriverkets metoder att tas
upp. Det dr dels den s.k. M-faktormetoden, som alltsd dven behandlas
utforligare i ett eget avsnitt (3.3.3), dels metoden for att bestdmma ersdtt-

ning for intrdng av underjordisk gasledning.

1974 ars &kernorm

6

1974 ars é&kernorm eller akernormer,*?® som anvinds for att bestimma

ersdttning for intrdng av kraftledningsstolpar i jordbruksmark, kom till

424

Skillnaden mellan en norm och virderingsmetod framgir av ovan s. 48. I praktiken och i
dagligt tal gors kanske inte en sa strikt dtskillnad. Exempelvis 1983 érs jordbruksnorm ér ju inte
en norm i egentlig mening, eftersom det inte finns nagot skriftligt tillimpningsavtal.
425

Detta dr, som kommer att framga, egentligen ett nagot oegentligt begrepp. Normalt brukar man
med marknadsvidrdeanpassning mena att t.ex. ett berdknat avkastningsvirde - eller en minskning
av ett sadant viarde - omréknas till ett marknadsvirdebelopp. Det kan ske exempelvis genom att
man antar att avkastningsbeloppet slar igenom i marknadsvirdet med en viss procentsats (se t.ex.
Norell, 1989, s. 34 ff.). Men som vi ska se utgoér berdkningen med en M-faktor inte ndgon egentlig
marknadsvirdeanpassning. Av praktiska skl véljerjag dock dnda att anvénda detta begrepp som
ett samlingsnamn pd denna fraga.
426 Bada uttrycken forekommer , men jag tycker inte det finns anledning hir att géra nigon
narmare distinktion mellan norm och normer, dven om det ritta just i detta fall kanske dr normer
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3.3 Varderingsmetodik for jordbruksintrang

7

genom en statlig utredning.42 Normen ersatte 1948 &ars normer. Sedan 1991

finns tilldmpningsavtal mellan 4 ena sidan ledningsédgarorganisationerna och

4 andra sidan LRF.

Marknadsvar deanpassningen

Det dar alltsa forst i och med 1974 ars akernorm som fragan om marknads-
viardeanpassning av ett kalkylerat avkastningsbelopp aktualiseras. 1 den
tidigare 1948 &rs norm ersattes den evighetskapitaliserade &rsskadan.*?®
Bakgrunden till det nya synséttet i 1974 ars norm var givetvis de ar 1972
andrade ersdttningsreglerna i expropriationslagen. Utredningen anférde bl.a.

foljande om marknadsviardeprincipen:

"Vid en strikt tillimpning av marknadsvidrdet som grund for erséttningsberdkningen
skulle ersdttningen avse skillnaden mellan marknadsvdardet pa fastigheten da kraftled-
ningsstolpe dnnu ej uppforts och marknadsvirdet pd samma fastighet efter det att stolp-
hindret tillkommit. De bdda marknadsvdrdena borde i princip bestimmas med ledning av
kopeskillingsstatistik avseende fastigheter med och utan kraftledningsstolpar.

Av lattforstaeliga skdl dr en sadan tillampning av marknadsvérdeprincipen ej mdjlig i
praktiken. Ndagon kopeskillingsstatistik som direkt ger de erforderliga uppgifterna finns ej
att tillgd och kan ej heller skaffas fram. I stdllet maste pa det sitt som dr vanligt i liknande
sammanhang berdkningarna anknytas till hur kostnaderna for och intdkterna av jord-
bruksdriften paverkas av stolphindret. I ett andra led i berdkningarna far darefter bedomas
hur kostnads- och intdktsskillnaderna kan antas paverka marknadsvirdet." (a.a. s. 4)

Niar det sedan gédllde bedomningen av hur den érliga skadan slar igenom i
marknadsvidrdet, dvs. marknadsvidrdeanpassningen, uttalade utredningen

foljande:

"Négra studier fran senare tid av hithoérande fragor foreligger ej. Tidigare undersdkningar
har emellertid givit vid handen att den del av den kalkylerade fordndringen av en fastig-
hets avkastningsviarde (vid kapitalisering efter 5 procent) som slar igenom i marknads-
virdet uppgar till hogst 50 procent. Utredningen har ansett det motiverat att rikna med ett
50-procentigt genomslag.

Intrangsersittning skall alltsd utgd med belopp, motsvarande hélften av arlig mer-
kostnad och skordeforlust, kapitaliserat pa all framtid." (a.a. s. 29)

enligt rubriken pd promemorian Ds I 1974:11. Jfr 4 andra sidan 1983 é&rs jordbruksnorm; se

Vigverket (1992).
427
Kraftledningsintrdngsutredningen, vars resultat alltsd publicerades i Ds I 1974:11, Férdlag till

normer for ersattning vid intrdng av kraftledning i dkermark och liknade mark.
428
SeDs 1 1974:11 s. 1.

157



Kapitel 3 Intrangsersittning

Man kan notera att utredningen hénvisar till tidigare utredningar nédr det
giller det 50-procentiga genomslaget samt att detta gdller vid 5 procents
kalkylrdnta. Se vidare kommentarerna i avsnitt 3.3.3 (s. 165) om den fragan.

Man kan ocksd ldgga mirke till att utredningen sist konstaterar att halva
arsskadan ska kapitaliseras pa all framtid och att detta belopp ska utgd som
intrdngsersédttning. Utredningen sédger alltsa inte att hela beloppet ska evig-
hetskapitaliseras och att man sedan ska ta hidlften av det belopp som da
erhalls. Visserligen blir slutresultatet lika bada fallen, men det &r onekligen

tva olika riknesitt.*?°

Jordbruksnormen

1983 arjordbruksnorm for vdgintrang pajordbruksfastighet 4r mer komplex
dn 1974 ars adkernorm med tanke péd att det dr fler typer av effekter som
ingar. Det framgar bra av indelningen i de fyra huvudgrupperna av skador,
namligen (1) direkt iansprédktagen del av fastighet, (2) bestaende skador, (3)
tillfalliga skador samt (4) specialsituationer. Det kan darfér vara lampligt att
behandla frdgan om marknadsvidrdeanpassning med utgangspunkt fran dessa

grupper.

Direkt ianspréktagen del av fastighet

Denna grupp bestdr av posterna (intrdngseffekterna) mark samt byggnader
och anldggningar. Vi har redan tidigare berdrt frdgan om markersdttning
nagot, varvid vi konstaterade att normen inte ersdtter ett marginalvédrde utan
i princip snarare ett genomsnittsvirde.**°

Tva metoder anvisas i normen for att bestimma markersattningen.**! Det
ar for det forsta en forenklad ortsprisutredning for smé arealer, vilken i
princip innebédr att akermarkens taxeringsvdrde multipliceras med K/B. Den
andra metoden dr en mer fullstindig ortsprisutredning, som f6rordas for
stora arealer eller for inlosen av hel fastighet.**’
Ersédttningen f6r ekonomibyggnader ska normalt bestdmmas utifrdn det

tekniska nuvérdet, dvs. ateranskaffningskostnaden reducerad med hénsyn

Utredningen siger sedan att den &terstdende delen av den érliga forlusten ska ersittas som
annan erséttning, kapitaliserat pd den normaliserade dterstdende innehavstiden 15 ar (se a.a. s. 30).
Det dr bl.a. denna "konstighet", enligt min mening, i friga om uppdelning av éarsskadan som
motiverar IAN-modellen, dvs. att posten annan ersittningen bestims till skillnaden mellan den
ersdttningsgilla totalskadan och intrangsersittningen.

430

Se ovan s. 138 om marginalvdrde kontra genomsnittsvirde.
1 ge Vigverket (1992) s. 9.
432 e Vigverket (1984) del V.
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till byggnadens skick. I undantagsfall, t.ex. om det d4r fraga om en relativt
nyuppford och rationell byggnad som dr ndédvidndig for jordbruksforetagets
drift, kan det vara motiverat att ersitta ateranskaffningskostnaden.*?*
Viarderingsmetodiken innebédr att det inte gdrs nagra direkta ansatser till
marknadsvidrdeanpassning genom t.ex. simulering, vare sig det gdller ersétt-

ning fér mark eller byggnader.

Bestdende skador
Huvudgruppen bestdende skador omfattar foljande delposter (effekter):

. Forsvarad brukning
. Agoavstand

. Passage av vig

. Faltkantverkan

. Forsvarad betesdrift och dkat stingselbehov

Gemensamt for dessa effekter dr alltsd att de ger upphov till en skada som éar
bestidende pa lang sikt ("evig tid"), i princip si linge som vigen finns till.*?’
Marknadsvidrdeanpassningen gors i och for sig enligt samma principer som i

1974 ars dkernorm. I utredningsforslaget sdgs ndmligen:

"Hur fastighetens marknadsvdarde paverkas av arronderingsfordndringar kan inte bestdm-
mas eftersom undersdkningar pa omradet saknas. Som tumregel i andra sammanhang har
tillampats 50 procents genomslagskraft pd marknadsvédrdet av den berdknade skadans
belopp. Samma schablon anvdnds hdr." (Vigverket, 1984, del Is. 13)

Men det finns en viktig skillnad, som bestar i att utredningen inte kopplar
det 50-procentiga genomslaget till kalkylrdntan 5 procent. Utredningen
ansdg att den reala kalkylrintan borde vara 3 procent.*’® Direfter foreslog
man att minskningen i marknadsvédrde skulle motsvara 50 procent av det

arliga skadebeloppet kapitaliserat pa evig tid efter denna procentsats.*?’

433 Se Vigverket (1992) s. 13. Jfr ovan s. 144.
434

Se Vigverket (1992) s. 15.
435

Jag skriver i princip dérfor att det kan ju trots allt tdnkas att skadorna dndras over tiden. Det
kan bero pa t.ex. att driftinriktningen foréndras, sa att det inte lingre finns behov av stdngsel. Ett
annat exempel dr att dgaren siljer eller planterar skog pé ett dkerskifte som blir avskuret, vilket
kan leda till att intrangseffekten ldngre dgoavstand forsvinner helt eller minskar. Se vidare om
virdering av de bestdende skadorna i avsnitt 3.4.2.

436 Se Vigverket (1984) del 111 avsnitt 16 s. 14.
437

Se Vigverket (1984) del III avsnitt 16 s. 2. Det dr alltsd samma tveksamma 10sning som kraft-
ledningsintréngsutredningen férordar, nimligen att halva drsskadan kapitaliseras pa all framtid.
Jfr fotnot 429 ovan. Den stdrsta tveksamheten dr dndd, enligt min mening, att man inte kopplade
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Viagverkets tillimpningsanvisningar bygger pa kalkylrdntan 5 procent
men samma procentuella genomslag.**® Detta innebédr helt naturligt att den
kalkylerade marknadsvdrdeminskningen kommer att uppgéd till ett mindre
belopp.*?’

Det finns for ndrvarande inte ndgot tilldimpningsavtal mellan parterna,
och det har inte heller funnits ndgot beroende pd oenighet redan frdn bdrjan
om bl.a. marknadsvirdeinverkan av de bestaende skadorna.**® Trots detta har
man 4nda i praktiken kommit 6verens i det helt 6vervdgande antalet fall,
varvid kapitaliseringsfaktor 20 synes ha anvints som regel.**!

Tillfalliga skador

Gruppen tillfdllig skada bestar av tvd poster, dels anpassningskostnader, dels
direkta skador.

Om vi borjar med den sista posten direkta skador - som i sin tur omfattar
(1) skordeskador utanfér vidgomrddet, (2) nedlagda kostnader for groda
inom vidgomradet och (3) stdngselkostnader - kan konstateras att det i
normen inte diskuteras ndgon marknadsvdrdeanpassning eller inverkan pa
marknadsvirdet 6ver huvud taget.**? Ersittningen for dessa direkta skador
bor sdlunda enligt normen utgd som annan erséttning.

Aven ersittningen for anpassningskostnader bor enligt normen utgd som
annan ersdttning. Négon diskussion om inverkan p& marknadsvirdet av

genomslagsprocenten till kalkylrdntan. En kalkylrdnta pa exempelvis 3 procent bor ndmligen
motsvara ett genomslag pa 30 procent, under forutsittning att relationen mellan arlig skada och
minskat marknadsvérde ar kdnd (jfr Norell, 1989, s. 39).
438

Se Vigverket (1992) s.1.
439 Beloppen blir 10 arsskador (A) med 5 procents kalkylrinta (0,5 x A x 20) och 16 ,7 &rsskador
med kalkylrintan 3 procent (0,5 x A x 33).

440
I forordet till 1984 ars normforslag sdgs att forslaget "under en provotid av minst ett ar skall

tjdna som vigledning vid faststillande av ersdttning for upplatelse av mark till allmidn vag".
Vidare sdgs att det enligt Vigverkets uppfattning inte finns anledning att under denna prévotid
frangd gillande praxis om 5 procents kalkylrinta. A andra sidan noteras i forordet att LRF inte
funnit tillrickliga skédl for en uppdelning av erséttningsposterna under bestdende skada, utan

hdvdar att posterna vid nuvérdesberdkning skall kapitaliseras pa evig tid.
441

Enligt en enkédtundersokning, Norell (1998) bilaga 1 s. 8, framgar att faktor 20 dr den helt
dominerande i tillimpningen; for sodra Sverige tillimpas ocksa faktor 22. Faktor 20 motsvarar ju
evighetskapitalisering efter kalkylriantefoten 5 procent, varfér marknadsviardeanpassningen kan

sdgas ha ldmnats at sidan helt i den praktiska tillimpningen.
442

Se Vigverket (1992) kapitel 12.
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dverdimensionerade ekonomibyggnader fors inte,'*? trots att det dr en skada

av arten att kunna paverka fastighetens marknadsvirde.***

Soecialsituationer

Normen innehéller anvisningar for vdrdering av potatis- och gronsaksodling.
I fraga om marknadsvdrdeanpassningen sédgs att "om marknadsvidrdet pa
fastigheten inte kan antas paverkas av den aktuella vidxtodlingsinriktningen,
bor den arliga merkostnaden med hédnsyn till den speciella védxtodlingen

ersittas under posten tillfillig skada".**’

M-faktormetoden

Den sa kallade M-faktormetoden innebédr att arsskadan multipliceras direkt
med en faktor (M-faktor = marknadsvédrdefaktor) for att pa sa vis fa ett matt
pa marknadsvdrdeminskningen. Metoden har introducerats och presenterats
i skrifter frin Lantmiteriverket i flera sammanhang.**® I sin utvecklade form
presenterades den av Norell (1989).

M-faktormetoden tar sikte pa den virderingssituation dd det uppkommer
en bestdende arlig skada. Det #r viktigt att podngtera att det &r just denna
situation med en i princip bestaende &arsskada, exempelvis intrang av en
kraftledningsstolpe eller forsvarad brukning av en vdg pa jordbruksfastighet.
De rekommendationer som Lantméteriverket har gett ut fér vérdering av
intrang pd jordbruksfastighet i dessa fall bygger ocksd pd M-faktormetoden.

Metoden kommer som ndmnts att behandlas utforligt i nésta avsnitt
3.3.3.

Lantmateriverkets metod for intrdng av gasledning

I LMV-rapport 1991:6 redovisas en metod "for att bestdmma réttsenlig
ersittning for intrang av underjordisk gasledning".**’” Aven om metoden inte
har fatt sa stor tillimpning i praktiken, beroende pa att den planerade

443
Se Vigverket (1984), del 111 kapitel 11.
444
Se vidare om ersittning for markforlust i avsnitt 3.4.2.
445
Se Vigverket (1992) s. 58.
446

Embryot till M-faktorn finns i en promemoria om ersittning for lingre dgoavstand, som var en
uppdatering av 1963 ars jordbruksnorm. Se Lantméteriverket (1979b) bilaga 71 ex. s. 8. Uttrycket
M-faktor anvindes dock inte ddr, ddremot fOrutsattes att intrangsersittningen uppgick till 10
ginger arsskadan. Forsta gangen begreppet M-faktor anvindes i skrift var i ett LMV-yttrande

1986-08-28 till Hovritten for Nedre Norrland (utslag 1987-12-31, UO 284, V87:19).
447
Se Lantmaéteriverket (1991). Jfr 4ven Dahlsjo, Norell och Sjodin (1993) avsnitt 3.2.5.6 s. 29 ff.
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omfattande utbyggnaden av gasledningsnédtet i landet stannade av vid
ungefir den tidpunkt da metoden blev klar, sa dr arbetet av intresse fran
ersdttningsréttslig och principiell synpunkt.

Det kanske mest intressanta med gasledningsmetoden i det hdr samman-
hanget dr tillvigagdngssittet med marknadssimulering. Det redovisas en
principiell modell fér marknadssimulering, vilken forsoker efterlikna hur en
képare kalkylerar.**® Viktiga grundstenar i modellen 4r, som vi redan varit
inne pé tidigare (s. 150), tidsaspekten och sannolikheten for att effekten
kommer att uppstd i framtiden.

Simuleringsmodellen tillaimpas sa pd olika sag av effekter. En indelning
gors 1 (a) grodskador, (b) markforlust, (c) bestdende brukningshinder och (d)
ovriga intrangseffekter. Det finns hédr inte anledning att gd in i detalj pa
resultatet. En intressant 16sning kan emellertid vara védrd att ndmna, ndmli-
gen att marknadsvédrdeinverkan av effekterna under gruppen (d) foreslogs
virderas till dels ett fast belopp per fastighet, dels ett rorligt belopp bero-
ende pa ledningsstrickans lingd 6ver fastigheten.**’

Virderingsmodellen &dr tdmligen komplicerad. Mot denna bakgrund har
Lantmiteriverket tagit fram en forenklad metod f6r smala underjordiska

ledningar.*°

333  Specidlt om M-faktormetoden

M-faktormetoden &r vidrd ett eget avsnitt. Det 4r en metod som ir mycket
enkel, kanske fér enkel for att accepteras av alla.*>' Metoden har i varje fall
ifragasatts, fraimst frin markdgarhill,*’?> men det torde mojligen ocksa bero
pé att det inte finns néagra aktuella empiriska undersdkningar som ger stdd
for den ofta tillimpade faktorns storlek (10).

Hir ska metoden som saddan och bakgrunden till att den inférdes tas upp,
liksom givetvis faktorns storlek och de empiriska undersékningar och annat
som stddjer faktorn. Réttstillimpningen behandlas i nésta avsnitt 3.3.4.

448
Se a.a. s. 245.
449

Se a.a. s. 252. Det fasta beloppet foreslogs till 500 kr per fastighet. Det rorliga beloppet kndts
till marknadsvirdet av den berdérda dkermarken, pa sa vis att en meter ledningsstricka skulle ge ett
belopp motsvarande marknadsvirdet pa en kvadratmeter akermark.

450 ge Nilsson och Norell (1994).

451
I en norsk skrift, Belsheim (1994) s. 20, har M-faktorn kallats "den mystiske joker". Fransett

detta uttryck, som kanske inte heller &r illa menat, sa verkar det som om forfattaren i princip
accepterar metoden som sadan.
452 Se t.ex. Dahlin (1999).
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Principiella riktlinjer for val av lamplig faktor i en ny vdrderingsmetodik for
vigintrdng diskuteras i avsnitt 3.4.2 (s. 195 ff.).

Direktuppskattning

M-faktormetoden &r som  framgatt en metod for direktuppskattning av
intrdngets inverkan pa marknadsvidrdet. Det dr alltsd inte fraga om négon
marknadsvidrdeanpassning av ett totalt avkastningsbelopp; utgédngspunkten
ir minskningen av den arliga avkastningen. Det dr en direktuppskattnings-
metod dven i den meningen att man inte jamfor fastighetens marknadsvérde
fore och efter intranget.

Tanken édr alltsd att M-faktorn uttrycker det samband som antas finnas
mellan en  bestdende arlig ekonomisk skada och fastighetens  marknads-
vardeminskning.*’®  Det ligger dirvid i sakens natur att &rsskadan, dvs.
minskade intidkter och/eller dkade kostnader,*”* bér bestimmas med hiansyn

> Sadana

till en foér orten och fastighetstypen normal driftsinriktning.*’
forhdllanden som beror den aktuelle brukare, t.ex. att han eller hon bedriver
specialodling, beaktas i stdllet vid bestdmmande av annan ersittning.

Tekniken att pd detta sdtt anvdnda en faktor for direktuppskattning &r
inget nytt vid fastighetsvdrdering. Forfarandet brukar anvdndas exempelvis
vid Oversiktlig beddmning av marknadsvidrdet pa hyreshusfastigheter med
en bruttokapitaliseringsfaktor.**®

Forutom att det givetvis dr enklare att anvdnda en M-faktor, &r det dven
mojligt att detta forfarande béttre speglar hur marknaden vérderar ett intrdng
jimfort med forfarandet evighetskapitalisering och marknadsvédrdeanpass-
ning. Det kan alltsd tdnkas att kdparen, i den man denne alls tar hdnsyn till
arronderingsfaktorn, bedémer hur intrdnget paverkar den arliga avkast-

453 SeNorell (1989)s.41.
454

Det kan vara virt att understryka att det alltsd dr rsskadan uttryckt i férdndring av intékter och
kostnader - inte begreppen inkomster och utgifter - som M-faktorn ska relateras till. De empi-
riska unders6kningarna som vi kommer till strax, t.ex. Larssons (1952), uppskattade drsskadan pa
detta sdtt. Och dven vid den praktiska tillampningen av M-faktorn har arsskadan bestdmts utifran
tex. en kalkylerad timkostnad for maskiner, dvs. inklusive en &rlig avskrivning. I kapitel 4 harjag
ddaremot forordat inkomster och utgifter som det teoretiskt riktiga mattet som grund for att berékna
minskningen av avkastningsvirdet enligt IAN-modellen (se avsnitt 4.4, tex. s 248). Det &r alltsa
viktigt att podngtera denna principiella distinktion mellan de ekonomiska matt som bor ligga till
grund for bestdmning av intrangsersittning respektive annan ersdttning i den virderingsmetodik
som foreslas i detta arbete. (En annan sak ar att praktiska skél kan tala for att samma matt anvinds
i bada fallen, vilket kommer att framgéd av de modifieringar som diskuteras i avsnitt 4.4.2.)
455

Se Norell (1989) s. 34 och 41. Jfr dven tex. Lantméteriverket (1979b) s. 4.
436 e tex. Larsson (1968) s. 16.
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ningen och dédrefter med utgédngspunkt fran detta belopp gor en prisredu-
cering med en faktor. I sd motto kan M-faktormetoden sdgas vara en variant
av marknadssimulering.

Enkelheten &dr alltsd ett argument i sig for att tillimpa M-faktormetoden.
En sddan direktmetod kan dock som framgétt av avsnitt 3.2.2 vara mindre
lamplig i vissa fall for att bedoma minskningen av det strikt ekonomiska
marknadsvirdet. Vi har ju sett genom marknadssimulering att detta vérde
knappast reagerar for ett litet intrang. Men det kan vara en fullt godtagbar
metod for att bestimma intrdngsersittningen. Det kan mot denna bakgrund
vara pa sin plats att redovisa varfor metoden infordes av Lantméteriverket.

Motivet till att metoden inférdes

Utdver vad som sades i avsnitt 3.3.2 om metodens tillkomst dr det viktigt att
framhalla att en huvudanledning till man fran Lantméteriverkets sida
introducerade M-faktorn var att det 50-procentiga genomslaget, som bl.a.
1974 ars jordbruksnorm bygger pa, inte alltid kopplades till kalkylrédntan
5 procent. En sddan koppling gjordes alltsd inte av den utredning som tog
fram forslaget till 1983 ars jordbruksnorm, vilken forst "laste" genomslags-
procenten och direfter bedomde kalkylrdntan till 3 procent. Aven frin t.ex.
markdgarhall har man ofta velat ha denna 16sning; men man ofta i forsta
hand férordat att intrdngsersittningen bestdms till det evighetskapitaliserade
beloppet.*’’

Det dr salunda viktigt att framhalla, vilket dven Kraftledningsintrangs-
utredningen gjorde, att ett 50-procentigt genomslag géller just vid evig-
hetskapitalisering med 5 procents real kalkylrdnta. Om man i stédllet véljer
kalkylrdntan 4 procent blir genomslaget 40 procent.*’® I det hovrittsyttrande
fran Lantméteriverket dir M-faktorbegreppet forsta gdngen ndmndes under-
stroks detta samband mellan kalkylrintefot och genomslagsprocent.*’
Vidare patalades ddr den tveksamma l6sningen att kapitalisera halva arsska-

457

Det har ofta forekommit att man fran markdgarhall, med ombud fran frimst LRF, haft ett
sadant forsta- respektive andrahandsyrkande vid ersdttningsmal som géllt jarnvagsforrattningar.
Det kommer éven till uttryck i ett par artiklar skrivna av LRF-foretrddare, Lindgren (1993) och

Dahlin (1999), dér ocksa en mer generell kritik mot M-faktorn - och IAN-modellen - ldggs fram.
458
Se Norell (1989) s. 39. Detta géller dterigen under forutsittning att kvoten mellan arsskada och

prispaverkan dr given och oberoende av kalkylrdntenivan. Som vi ska se av avsnitt 3.4.2 kan M-
faktorn variera beroende pa t.ex. produktionsomrade och arrondering. Det som diskuteras hir
utgér i princip frén den normaliserade faktorn 10. Men det centrala &r alltsa att direktmetoden inte

pa& nagot vis &r osikrare én evighetskapitalisering och marknadsvirdeanpassning.
459
Yttrande 1986-08-28 till Hovritten fér Nedre Norrland (utslag 1987-12-31, UO 284, V87:19).
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dan pé& all framtid. Mot bl.a. denna bakgrund anférde Lantméteriverket
foljande i yttrandet (s. 6):

"Vid marknadsvérdering i dessa sammanhang ar det darfér i princip inte riktigt att
anvdnda diskonterings- eller kapitaliseringsrdntor som parametrar vid bedémning av
marknadsviardeminskningen. Réntan far darfér ndrmast karaktiren av erfarenhetstal
(multipel, faktor eller koefficient). Mest relevant &r att uppskatta marknadsvirde-
minskningen genom att multiplicera de arliga skadorna med en marknadsvérdefaktor (M-
faktor)."

M-faktormetoden utvecklades sedan i LMV-rapport 1989:9 (Norell, 1989).
I anslutning till rapporten rekommenderade Lantméteriverket metoden i

allminna rdd.**® Direfter har metoden regelmissigt forordats av Lantmiteri-

1 462

verket i yttranden,“’ och andra rekommendationer for official-

virdering*®?.

rapporter

Empiriska undersbkningar som stod for M-faktorns storlek

Slutresultatet blir vid givna forutsdttningar samma oavsett om man tilldmpar
M-faktormetoden eller metoden med evighetskapitalisering och marknads-
vidrdeanpassning, vare sig man i det senare fallet tar halva &rsskadan pa all
framtid eller hélften av det evighetskapitaliserade beloppet. Exempelvis
faktor 10 motsvarar ju ett 50-procentigt genomslag vid kalkylrdntefoten
5 procent, alltsd samma belopp som i 1974 &rs dkernorm.*®*

I detta sammanhang dr det viktigt att understryka att Kraftlednings-
intrdngsutredningen som ndmnts (s. 158) hédnvisade till "tidigare under-
sokningar", dock utan att ange vilka. Med all sannolikhet syftade man pa
Larssons (1952) undersdkning om "saluvédrdets paverkan av olika fastighets-

460
Ersdttning for intrang i areella ndringar - allménna rdd 1989-06-22 (dnr 310-305-89).
461
Exempelvis yttrande till HD i rdttsfallet NJA 1998 s. 62, se om detta nedan s. 174.
462
Bl.a. LMV-rapport 1991:6 (Lantmiteriverket, 1991) och LMV-rapport 1994:4 (Nilsson &

Norell, 1994), vilka innehéller de tidigare berdrda metoderna for intrang av underjordisk ledning i
jordbruksmark. Vidare kan ndmnas LMV-rapport 1994:3 (Norell, 1994), som behandlar
ersittningsfrigor vid avstingning av jirnvigsoverfarter. Aven i Ersittningshandboken (Dahls;jo,
Norell & Sjodin, 1993) rekommenderas M-faktorn genomgaende for att bestdmma intrangs-

ersittning for bestdende skador pajordbruksfastighet.
463
Lantmaiteriverket ger ut t.ex. arliga rekommendationer for officialvdrdering av kraftledningar

och teleledningar i skogsmark och jordbruksmark, varvid M-faktor 10 rekommenderas nédr det

giller intrangserséttning for stolpintrang i jordbruksmark.
464
Det framgér av foljande enkla rikneexempel. Alt. 1: (0,5 x A) x 20 = 10 A. Alt. 2: (20 x A) x

0,5 = 10 A. T bada fallen blir beloppen alltsd samma som att direkt ta faktor 10, dvs. en M-faktor
ganger arsskadan (A). Jfr Norell (1989) s. 35.
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forhéllanden". Och i den undersdkningen, som vi aterkommer ndrmare till
strax, uppskattades empiriskt bl.a. hur skillnaden i kapitaliserade é&rliga
brukningskostnader inverkade pa forsédljningspriset. Det var med andra ord
egentligen en M-faktor som Larsson uppskattade.

Det finns d&ven andra empiriska utredningar som kan tjdna som ledning
for att bedoma storleken pd M-faktorn. Nedan kommer dven Karlsson
(1977) samt underlaget for fastighetstaxeringen att tas upp.

Larsson (1952). Undersokning  rérande  saluvardets paverkan av  olika
fastighetsforhallanden

Genom multipel regressionsanalys undersdkte Larsson hur férséljningspriset
(saluvdrdet) paverkades av olika faktorer, dédribland arronderingen. Det
empiriska materialet utgjordes av gardar salda dren 1947-49 i Kalmar ldns
skogs- och dalbygd (168 st.) och i Ostergdtlands lins slittbygd (200 st.).*®®

Resultatet i frdga om arronderingen blev, med Larssons egna ord, att
denna faktor péverkade "saluvirdet i anmirkningsvirt ringa grad".*®
Faktorns inflytande var storst pad sldttbygder, vid god markbeskaffenhet och
vid stora brukningsenheter. Larsson konstaterade vidare i sammanfattningen
att "arronderingen i vdsentligt mindre grad medf6r dndringar i saluvédrdet dn
i avkastningsvirdet".*¢’

Arronderingen (féltform, stenbundenhet och dgoavstdnd) bedomdes pa sa
vis att dkermarken klassificerades for varje forsald fastighet och uttrycktes
som ett s.k. arronderingstal som darefter kapitaliserades.**® I undersékningen
redovisas resultatet som en jimforelse av saluvdrdet med det kapitaliserade
beloppet.*®® Det gir emellertid mycket vil att rikna fram hur priset paver-
kades av arronderingen uttryckt som skillnad i &rliga brukningskostnader,
dvs. en M-faktor. En sadan berdkning visar att for fastigheterna inom
undersdkningsomradets sldttbygder var faktorn ca 10-15 och motsvarande

465
Se a.a. s. 332. Som urvalskriterier gillde bl.a. att akerarealen skulle ligga mellan 2 och 50

hektar och att akermarkens taxeringsvérde skulle uppga till minst 60 procent av hela taxerings-

vérdet.
466

Se a.a. s. 344.
47Sea.a.s.349.

468
Arronderingstalet motsvarar klassvisa skillnader i arliga brukningskostnader med avseende pa

faltform, stenbundenhet och dgoavstind. Berdkningen gjordes utifran normala timkostnader och

en medelmekaniserad, medelintensiv driftsform i Mellansverige. Arsbeloppen kapitaliserades pa

all framtid med rdntefoten 4 procent. Se a.a. s. 334.
469

Se a.a. s. 342, tabell 2. En skillnad i kapitaliserade brukningskostnader pa 100 kr, motsvarande
ett arsbelopp pa 4 kr, gav en dndring av saluvirdet pa mellan 3 och 60 kr, beroende pa gruppering
av undersokningsmaterialet.
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tal for skogsfastigheterna var 2-3"" Det ska dven pépekas att den statistiska
osikerheten i undersékningen var stor.*’!

Néar det giller att bedoma undersdkningens giltighet idag ar naturligtvis
frigan om vilken inverkan tidsaspekten har ofrdnkomlig. Utan att spekulera
alltfor mycket kan sdgas att utvecklingen i jordbruket de senaste 50 &ren
mot stdrre och hogmekaniserade jordbruk kan tala for att faktorn borde vara
hogre idag, generellt sett. Larsson konstaterade ju att inverkan av arron-
deringen var stdrst for stora brukningsenheter. A andra sidan kan det tinkas
att arronderingstalet var underskattat i undersdkningen f6r de stora och
hogmekaniserade jordbruken, vilket borde tala foér att en faktor beddmd
utifrdn ett rdtt berdknat, hogre arronderingstal borde ha varit ligre.*’
Pa motsvarande sétt borde faktorn kanske ha varit hogre for de mindre,
lagmekaniserade jordbruken.

Karlsson (1977). En studie av brukningshinder - exemplet Borgunda

I detta examensarbete, utfort vid fran davarande Lantbrukshdgskolan i
Ultuna, tillfrdgades ett 30-tal brukare om bl.a. investeringstak och arlig bat-
nad for att ta bort brukningshinder (stenmurar, stenrésen o. dyl.). Brukarna
fick sjdlva uppskatta bade den for dem hdgsta tdnkbara kostnaden for att ta
bort brukningshindren (= investeringstaket) och bétnaden. Resultatet blev
sammanfattningsvis att investeringstaket hamnade pd i genomsnitt omkring
10 ganger den arliga batnaden.*”’

De tillfragade brukarna var alltsd beredda att betala i genomsnitt hdgst
10 génger arsnyttan for att fa bort brukningshinder. Detta skulle mdgjligen
omvint tyda pa att om det tillkommer ett brukningshinder, t.ex. en kraft-
ledningsstolpe eller en vdg, sa vdrderar de dven skadan pad samma sitt.

4707fr Norell (1989)s. 36.
471

Se a.a. s. 344.
472

Larsson klassificerade arronderingsfaktorn utifrdin en medelmekaniserad driftsform for
samtliga gardar (jfr fotnot 468). Det leder alltsd sannolikt till att arronderingstalet ("drsskadan")
vad giller faltform och stenbundenhet blivit underskattad for de hogmekaniserade gardarna, men
overskattad for de lagmekaniserade gardarna. For dgoavstandet torde det omvénda forhallandet
gélla. Det sagda kan belysas med ett rdkneexempel. Larsson fann att for gardar inom slattbygden
minskade marknadsvédrdet med 61 kr och for skogsbygdsgardarna med 12 kr vid en 6kning av det
kapitaliserade arronderingstalet med 100 kr (se a.a. s. 342). Omrdknat till M-faktor, utifran
arsskadan 4 kr (100/25), motsvarar detta 15 respektive 3. Om vi nu forutsitter att de verkliga
arsskadorna borde ha varit i medeltal 5 respektive 3 kr for de bada grupperna, sa skulle M-faktorn
i stdllet ha blivit 12 respektive 4.

43 Se aa. s. 27.
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Det som sagts sist forutsdtter emellertid att koparen verkligen kalkylerar
pé detta sidtt, vilket som framgatt tidigare dr ytterst tveksamt. Investerings-
situationen &dr ju annorlunda &n intrangssituationen pa sa vis att det bruk-
ningshinder som kalkylen tar sikte pa &r s& att sdga preciserat. I den mark-
nadsvirdegrundande kopesituationen &r det ddremot upp till koparen att
avgora vilka faktorer som han bor ta hdnsyn till som underlag fér vad han ar
villig att betala for fastigheten. Och da &r det alltsd mycket som talar for att
kdoparen inte anser arronderingsfaktorn vara av nagon storre vikt i forhallan-
de till alla andra prispiaverkande faktorer.*’*

Underlaget for fastighetstaxeringen

Vi har tidigare med hjédlp av ett rakneexempel illustrerat hur arronderingen
kan antas inverka pa marknadsvdrdet om detta bedoms enligt K/B-meto-
den.*”” Det framgick att en arlig skada pi 500 kr, som innebar en ligre
beskaffenhetsklass, gav upphov till en ungefiar lika stor procentuell vérde-
minskning for de tre olika vdrdenivderna. Den absoluta vdrdedndringen blev
givetvis storre med dkande vdrde. Omrdknat till en M-faktor blev denna 0,8,
4,0 respektive 7,4 vid marknadsvidrdena 4 000, 15 000 respektive 30 000
kr/ha.

Underlaget till J-tabellerna i 1998 ars handbok for fastighetstaxering
bygger pa ett visst statistiskt prismaterial.476 Detta dr dock mycket osédkert.
Men det intressanta med det redovisade rdkneexemplet dr d4nda att resultatet
i stort sett stimmer ganska vdl med Larssons undersékning. Framfor allt &r
tendensen likadan, ndmligen att M-faktorn dr stdorre pd sldttbygderna med
hoga markvédrden jamfort med skogsbygderna, som i taxeringsmaterialet

representeras av de ldgre markvéirdena.

Analys och dutsatser

De tre redovisade undersékningarna dr av olika art. Larssons &dr en detal-
jerad studie dir varje enskilt kop inventerades och klassificerades. De ana-
lyser av vidrdepaverkande faktorer som gjordes infor 1998 érs fastighets-
taxering, liksom inf6r tidigare taxeringar, &r av mycket mer versiktlig art.

474
Jfr ovan t.ex. s. 149.
475

Se ovans. 139 ff.
476
Jag har fétt denna uppgift frdn de personer vid Lantmiteriverket i Gdvle som medverkat i

framtagandet av tabellerna. Det dr dock ett ganska osdkert material och det finns inte dokumen-
terat i ndgon officiell handling. I en arbetspromemoria, som upprittats i samband med forberedel-
searbetet infor 1998 drs fastighetstaxering, sdgs i princip endast att prisstudierna inte ger
anledning att &dndra pa tidigare klassificering.
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Karlssons undersdkning avser en annan kalkylsituation men kan dndéa vara
av intresse vid marknadssimulering.

Anda ar det pifallande att de olika undersdkningarna pekar pa i stort sett
samma resultat eller &tminstone i samma riktning. Vi har redan konstaterat
att detta gédller for Larssons undersdkning och taxeringsunderlaget. Det &r
uppenbart att marknadsvardet paverkas mindre &n  avkastningsvardet, om
det senare bestims genom evighetskapitalisering av &rsbeloppet. Man kan
av detta material dra den slutsatsen att en "normal" M-faktor ligger i
intervallet 5-15 génger drsskadan. Materialet tyder ocksd pa att faktorn é&r
generellt storre for sldttbygdsfastigheter dn for fastigheter inom skogs-
bygderna dir markvédrdena &dr laga. Karlsson arbete ger ytterligare stdd for
att faktorn bor vara av den hér storleksordningen.

Den undersdkning som ofta brukar framhallas i sammanhanget &r
Larssons. Dess alder har helt naturligt gjort att resultatets giltighet idag har
ifragasatts. Som framgatt finns det argument som talar bade f6r och emot att
faktorn borde var stdrre idag. Vi har & ena sidan stdrre och hégmekaniserade
jordbruksfastigheter, men & andra sidan underskattade sannolikt Larsson
"arsskadan" for de stdrre gardarna. Sanningen dr nog ndrmast den att det
egentligen inte gar att dra ndgra sdkra slutsatser om utredningens aktualitet
idag ndr det giller M-faktorns storlek.*”” Det gér alltsd inte heller att avfirda
t.ex. M-faktor 10 enbart pa den grunden att Larssons utredning &r foraldrad.
For att gora detta skulle det behdvas en aktuell undersdkning av liknade art
som visar pd ett annat resultat.

Sammantaget dr det, i varje fall enligt min tolkning, uppenbart att M-

478

faktorn inte motsvarar ett evighetskapitaliserat arsbelopp. Annorlunda

4717

Jfr Norell (1989) s. 36 ff.
478

Detta giller vid kapitalisering med en "normal" kalkylrdntefot. Utan att hér ta stillning till
vilken som &r den ritta kan bara paminnas om att kapitaliseringsfaktorn blir 33, 25 respektive 20
vid rdntefoten 3,4 respektive 5 procent; under forutsittning att M-faktor 10 antas vara riktig. Om
den reala kalkylrantan, rent hypotetiskt, satts till 10 procent blir kapitaliseringsfaktorn 10. I sa fall
blir genomslaget i marknadsvardet 100 procent. Jag har tidigare (Norell, 1989, s. 38) diskuterat ett
sddant antagande om en hog kalkylrénta i intrngssituationen som en tdnkbar forklaring till att
Larssons undersokning gav ett sadant matt pa M-faktorn. Och om man utgar fran att en hog
kalkylrdnta speglar okad risk, t.ex. osdkerhet om jordbrukets framtid, sa kan detju vara realistiskt
med en sadan hog kalkylrintefot, speciellt i samre jordbruksbygder. (Jfr d&ven Belsheim, 1994, s.
20, som inte finner en hog kalkylrdnta orealistisk, med tanke pd att en kopare som finansierar
kopet med lan maste kalkylera med en hogre rdnta dn realrdntan om han ska kunna klara
likviditeten for att betala lanerdntan.) En annan, sannolikt mer realistiskt forklaring som jag ocksa
diskuterade (a.a. s. 37) &r att koparna kanske kalkylerar med en kortare kalkylhorisont én evig tid.
(Detta argument stods av Karlssons undersokning, eftersom han fann, a.a. s. 23, att omkring tva
tredjedelar av brukarna planerar 10 ar eller kortare. Da dr att mérka att brukarnas genomsnittsalder
var 50 ar och att det dven ingick en del arrendatorer i undersékningen.) Ytterligare en forklaring
kan vara att koparna inte uppskattar arsskadan till ett lika stort belopp som enligt gangse kalkyler
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uttryckt pdverkas normalt avkastningsviardet mer 4n marknadsvéardet vid ett
intrang.*’® Vilken faktor som &r rimlig, vilket alltsi kan vara olika beroende

pa situationen, kommer att diskuteras ytterligare langre fram (s. 195 ff.).

M -faktormetoden i tilld&mpningen

I tillampningen har M-faktormetoden fétt genomslag framst vid forratt-
ningsvérdering, t.ex. vid jarnvagsforrattningar, vilket &4r naturligt med tanke
péd att metoden introducerades av Lantméteriverket. Det har framgatt av den
tidigare framstillningen.**® Hir ska ytterligare och lite mer samlat redogdras

for bl.a. vilken faktor som brukar rekommenderas.

Lantméateriverkets rekommendationer for officialvardering

I Lantméteriverkets rekommendationer till lantmédterimyndigheterna om
tillvigagangssittet vid officialvardering sdgs att M-faktor 10 bor tillampas

vid normalisering. Samtidigt understryks att faktorn kan variera och att 10

481

ar just ett normaliserat vidrde for landet som helhet. I 1989 érs allmédnna

beroende pé att de bedémer vardet av eget arbete 1agt, dvs. inte till lantarbetarlon som tillimpas i
normer etc. Ytterligare en orsak, som kan tdnkas bidra till att faktorn blir lagre for fastigheter i
skogsbygderna én i sldttbygderna, ér att arronderingen generellt sett dr sdmre dér; det finns t.ex.
andra brukningshinder i form av stenrdsen etc. (se Norell, 1989, s. 42). Detta, tillsammans med
att jordbruksdelen ofta ingdr i ett kombinerat foretag, gor kanske att dnnu en arronderings-
forsamring uppfattas av en kopare inte sa negativ som for en slattbygdsfastighet. Men den mest
sannolika forklaringen torde vara att koparna som regel inte kalkylerar alls ndr det géller
brukningsintrang, utan som vi sett bestimmer marknadsvérdet pa dkermarken mer grovt utifrén ett
vérde per hektar.

479
I den fastighetsekonomiska litteraturen ar detta ett vdlkdnt faktum. Exempelvis Carlegrim

(1961) s. 92 konstaterar salunda, med hénvisning till Larssons undersokning, att "en pa konven-
tionellt sdtt berdknad skillnad i avkastningsvidrde pd grund av arronderingsskillnader sldr igenom
med 20-40 % i marknadsvdrde". En parallell kan mojligen dven dras med virdering av skogs-
fastigheter, dir det ocksa r ett kdnt faktum utifrdn ortsprisstudier, att avkastningsvirdet paverkas
mer d4n marknadsvédrdet av att vissa viardefaktorer dndras; se Lantmaéteriverket (1979a) s. 27 och

(1984) s. 70.
480

Se ovan s. 164.
481

Det kan ndmnas att i det hovréttsyttrande dar M-faktorbegreppet introducerades (se ovan s.
164) ansdg Lantmiteriverket (s. 16) att en normaliserad M-faktor 8 borde tillimpas i de delar av
landet som det var frdga om i malet. Fastigheten var beldgen i Bollnds kommun, Géavleborgs lédn.
Vid beddomningen av en rimlig faktor i det aktuella fallet tog Lantméteriverket dessutom hidnsyn
till att 4goavstandet fore stingningen var langt (3 km). Vigforlingningen var 600 m och det var
enligt Lantméteriverket ett rimligt antagande att en saddan forlingning paverkar marknadsvirdet
mindre 4n om avstandet varit mera normalt. Mot denna bakgrund ansdg Lantmadteriverket att i det
aktuella fallet borde en M-faktor i storleksordningen 5-7 ge ett skéligt belopp fér marknads-
viardeminskningen. (Det kan noteras att pa grund av parternas talan blev M-faktormetoden inte
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3.3 Varderingsmetodik for jordbruksintrang

rdd, som gavs ut i anslutning till LMV-rapport 1989:3 (Norell, 1989), sdgs

salunda bl.a. foljande:*®?

"Storleken pa faktorn torde variera beroende pa bl.a. intrdngets art samt fastighetstypen.
Det dr sdlunda sannolikt att faktorn bdr vara storre om en vidlarronderad fastighet drabbas
av ett sddant intrdng som nyss ndmnts, 4n om intrdnget avser en fastighet med sdmre

arrondering (se s. 42 i rapporten)." (s. 3)

"Vid langsiktigt bestaende arliga skador, t.ex. brukningsintrang i dkermark, bor mark-
nadsvidrdeminskningen uppskattas med en M-faktor. Storleken pa faktorn kan i normal-

fallet sdttas till 10 (jfr s. 39 i rapporten)." (s. 7)

Det sista uttalandet gors i anslutning till rekommendationer om normali-
sering i de fall d& lantméterimyndigheten tagit stdllning till att normalisering
bor ske. Det betonas i dessa allmédnna rdd (s. 6) att om ndgon sakdgare yrkar
avsteg fran en norm, s& méaste lantmédterimyndigheten prova detta yrkande
och gora en individuell skadebedémning.*®’

Nagot ar senare kom allmédnna rdd for intrdng av kraftledningar och
teleledningar.*®*I dessa rekommenderas (s. 11) M-faktor 10 fér berikning av
intrdngsersdttning for stolpar i jordbruksmark. Men det sdgs ockséd att

myndigheten vid officialvdrdering alltid bér géra en rimlighetskontroll av

att ersdttningen dr réittsenlig.485

De hédr ndmnda vérderingsrekommendationerna torde regelmissigt ha
foljts av forrdttningsméannen. Faktor 10 har alltsé fatt ett stort genomslag i
den praktiska tillimpningen vid forrdttningsviardering. Det framgar ocksé av

rattstilldimpningen som vi kommer till strax.

Soeciella varderingsmetoder

Lantméiteriverkets syn pad M-faktormetoden aterspeglas i det utvecklings-
arbete 1 frdga om virderingsmetoder och virderingsunderlag som bedrevs

provad av hovritten. Parterna var namligen dverens om att intrangsersittningen skulle bestimmas
genom evighetskapitalisering av halva arsskadan.)

482
Ersdttning for intrang i areella nédringar - allménna rad 1989-06-22 (dnr 310-305-89).
483
Jfr ovan s. 101 ff om utredningskravet vid officialvédrdering.
484

Ersittning vid intrdng i skogsmark och jordbruksmark av kraftledningar och teleledningar -
allmidnna rdd 1992-04-16 (dnr 310-333-92). Dérefter har Lantméteriverket gett ut vérderings-

rekommendationer i princip varje ar med motsvarande innehdll vad géller synen pa M-faktorn.
485
Se a.a. s. 11. Bla. papekas att i det fall att det framrédknade erséttningsbeloppet dverstiger det

som skulle ha utgatt vid expropriation av det berérda &kerfiltet, bor ersdttningen reduceras till det
sistndmnda beloppet. Det kan vid stolpintrang bli aktuellt om det berdrda filtet &r litet och mark-
virdet lagt.
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siarskilt under slutet av 1980-talet och i bdrjan av 1990-talet. Detta resul-
terade i bl.a. foljande metodstod ddr M-faktorn utgdr en viktig komponent:

L Ersdttning for gasledning i dkermark (Lantmateriverket, 1991).
. Ersdttning for smala underjordiska ledningar i jordbruksmark (Nilsson och Norell,
1994).

®  Ersittning vid stdngning avjarnviagsoverfarter (Norell, 1994).

Dessa metoder bygger sdlunda pd att marknadsvidrdeminskningen av besta-
ende brukningsintrdng i jordbruksmark bedoms med M-faktormetoden,

varvid faktor 10 rekommenderas som en normaliserad faktor.

3.3.4 Rattstillampningen

Hiar ska goras en Oversiktlig redovisning och analys av rdttstillaimpningen i

486 Forst

fraga om vérderingsmetoder vid intrdng pé& jordbruksfastighet.
redogdrs for hur domstolarna mer allmént sett pd anvdndningen av normer
for att bestdmma intrangsersittning. Jordbruksnormen och dess foregédngare
dr givetvis av stdorst intresse, men &dven normerna f6r intrdng av kraft-
ledningar i jordbruks- och skogsmark tas upp. I ett sdrskilt avsnitt behandlas

ddrefter réttstillimpningen vad géller M-faktormetoden.

Anvandning av normer
Réttsfallet NJA 1959 s. 354

HD provade i detta mal ersdttning for intrdng av kraftledningsstolpar i
jordbruksmark. Fastighetsdgaren yrkade hogre ersdttning 4n den erbjudna
enligt 1948 ars akernormer. Aven om mélet sadlunda géllde dldre normer och
ersdttningsregler torde fortfarande HD:s principiella uttalanden om norm-
tillimpning vara av vikt for rédttstillimpningen idag; det finns i varje fall
inget senare HD-utslag som tyder pa annat.

HD uttalade bl.a. att normerna fyller "en viktig uppgift med hédnsyn till
de stora praktiska svarigheter som skulle mdta, om utan en dylik generell
reglering sakdgarna hade att taga stdllning till erséttningsansprdak av fore-
varande slag". Men samtidigt framholl HD att expropriationslagens ersétt-
ningsregler kan foranleda att "undantagslds giltighet inte bor tillerkdnnas
normerna utan att avvikelser i den ena eller andra riktningen kunna fo6re-

tagas frdn desamma".

*86Framstillningen byggeri huvudsak pa Lantmiteriets rittsfallsregister, avdelning II (domar fran
HD och hovritter). Dessutom redovisas dven ndgra dnnu ej refererade hovrattsdomar.
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3.3 Vérderingsmetodik for jordbruksintrang

I malet fann HD inte skdl att avvika fran normerna, eftersom den aktuella

fastigheten inte skiljde sig i ndgon hogre grad frdn en normalfastighet.

Jordbruksnormen

Av Lantmiteriets rdttsfallsregister framgéar att varken 1983 éars jordbruks-
norm eller dess foregangare 1963 &rs norm kan sdgas ha provats i egentlig
mening. Det finns atminstone inget motsvarande ridttsfall som det nyss
nimnda, dir domstolen (HD eller hovrétter) tagit stdllning till normen fran
mer principiell synpunkt.

En forsiktig slutsats som skulle kunna dras av detta dr att normen har i
princip accepterats av partema. Enligt min uppfattning bér man atminstone
kunna vara ndgorlunda sdker pa motsatsen, ndmligen att om partema (frimst
markégarna) inte accepterat normen, sd borde det vid det hdr laget ha funnits
ett antal domar i rittsfallsregistret ddr normen ifragasatts.

1974 &rs 8kernorm

Det nyss ndmnda rittsfallet NJA 1959 s. 354 gidllde 1948 ars norm, vilken
ersattes med 1974 ars norm, men HD:s principiella uttalanden om normtill-
lampning torde alltséd fortfarande vara vdsentliga i sammanhanget.

Det framgar ocksa av réttstillimpningen att domstolarna i princip har
godtagit 1974 ars édkernorm som metod for att bestimma ersdttning for
intrang av kraftledningsstolpar i jordbruksmark.*®” I nagot fall har dock
domstolen gjort en annan beddmning vad géller en viss komponent i

normen, exempelvis genom att utgd fran en annan kalkylrintefot.**®

71 Lantmiteriets rattsfallsregister har 1974 ars aker norm varit foremal for provning i foljande
rattsfall: V81:22, V81:23 (se kommentaren till dessa i nédsta fotnot) och V82:22 (HovR bestimde
erséttningen enligt normen i enlighet med Vattenfalls bud, medan FD bestimde erséttningen till
ett skiligt hogre belopp). Vidare godtogs normen i dnnu ej refererat hovrittsfall (HovR over
Skane och Blekinge, 2000-10-10, UO 2156); sammanfattningsvis fann HovR, med hinvisning till
bl.a. Lantmaéteriverkets vérderingsrekommendationer och LMV-rapport 1991:6, att det inte fanns
tillrackligt underlag att anse att normen lett till for laga ersdttningar.

488
I rattsfallet V81:22 fann HovR i likhet med FD att ersittningen borde berdknas efter kalkyl-

rantefoten 4 procent stillet for normens 5 procent. (I ett parallellmél, V81:23, godtog domstolarna
ddremot normens kalkylrdntefot. Att det blev olika resultat motiverades med att det var olika
virdetidpunkt. Kalkylriantefoten 4 procent var enligt FD riktigare &n 5 procent med avseende pa
forhallandena vid virdetidpunkten 1974; normens rdntefot grundades pa en bedomning utifrén
forhallande under 1960-talet och bérjan av 1970-talet.) Aven i ett annat avseende fann
domstolarna anledning att i V81:22 ga ifrdn normen, ndmligen att marknadsvidrdeminskningen
enligt den sa kallade begrinsningsregeln - som numera dr borttagen - borde grundas pa en
ortsprisutredning och inte pa taxeringsvirdet.
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Det dr dock enbart ett fatal rdattsfall i Lantméteriets rédttsfallsregister dar
normen provats. Dessutom bor man vara forsiktig att dra alltfér langtgéende
generella slutsatser av dessa fall med tanke pé att det dr dispositiva mal,
men tendensen dr dndd ganska tydlig att normerna har haft en avgdrande
inverkan pa réttstillimpningen.

Nir det gidller den sidrskilda fragan om intréngsersittning 4r rittsfallet
V82:22 speciellt intressant. Fastighetsdomstolen menade att hela ersétt-
ningsbeloppet skulle utgdra intrdngsersdttning, men hovrédtten ansag att
totalersdttningen skulle delas upp pé intrdngsersdttning och annan erséttning

i enlighet med normens intentioner.

1950 &rs skogsnorm

Aven om denna norm inte avserjordbruksintrang kan det vara av intresse att
notera att normen som vidrderingsmetod betraktad har regelméssigt godtagits
av domstolarna.*®® Aven parterna har som regel godtagit normen. De fragor
som varit foremdl for provning i domstol har ofta géllt virdepaverkande

faktorer sdsom typtriadspriser etc.

Sutsatser

Det dr tdimligen uppenbart att domstolarna féster stor vikt vid tillimpningen
av ersdttningsnormer. Tvisterna har som regel gillt storleken av nadgon eller
nagra av de parametrar som normerna bygger pad och inte normerna som
sadana. Forenklat kan man sidga att de markdgare som dverklagat inte varit
ndjda med ersédttningens storlek, vdrdenivdn. Dessutom har det, inte helt
ovédntat, forekommit att markdgarna yrkat ersédttning fér sddan skador som

inte tdcks av tillamplig norm.

Speciellt om M-faktormetoden
Rattsfallet NJA 1998 s. 62

Till att borja med kan rdttsfallet NJA 1998 s. 62 ndmnas. Visserligen géllde
detta graderingsvirdering enligt FBL, men utslaget torde (mdjligen) kunna
tolkas som att HD accepterade dven M-faktormetoden. Som framgar av
6vriga rédttsfall nedan har domstolarna ndmligen hidnvisat till NJA 1998 s. 62
i vissa ersdttningsmal.

HD anférde att Lantméteriverkets berdkningsmetod - den s.k. TAN-
modellen (se vidare kapitel 4) - borde godtas. I det aktuella fallet hade

489
Se t.ex. rdttsfallen V82:23, V84.11, V87.1, V87:4, V87:11, V88:2 och V89:9. Jfr 4ven Lant-

materiverket (1985) s. 18.
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3.4 Speciellt om vagintrang pa jordbruksfastigheter

Lantmiteriverket i sitt yttrande till HD berdknat minskningen av grade-
rings vérdet till 14 ganger arsskadan, varvid M-faktor 10 ingick som en av

komponenterna i den anvinda [AN-modellen.

Ovriga rattsfall

M-faktormetoden har i huvudsak tilldimpats i samband med bestimmande av
ersidttning vid sa kallade jarnvagsforrdttningar. Det dr frimst upphédvande av
servitut avseende rdtt att korsa jirnvdg men dven fastighetsreglering for ny
jarnvdagsmark. Detta aterspeglas helt naturligt i rdttstillimpningen. De rétts-
fall dir M-faktorn provats av hovritt géller sddana forrdttningar.

Det framgéar att M-faktormetoden regelméssigt har godtagits av dom-
stolarna under senare ar bl.a. med hédnvisning till rédttsfallet NJA 1998 s.
62.*°° Det finns i varje fall inget hovrittsutslag dir domstolen fdrordat en
annan metod om en part, i princip Banverket, yrkat att M-faktormetoden ska

tillimpas.

Sutsats

M-faktormetoden har Over lag accepterats av domstolarna. Av rittstillamp-
ningen de senaste aren kan man dra den slutsatsen att rattsfallet NJA 1998 s.
62 haft betydelse pd sa vis att domstolarna som regel hidnvisat till detta och
godtagit "hela paketet" med IAN-modellen inklusive M-faktormetoden.

3.4 Speciellt om vagintrang pdjordbruks-

fastigheter

Huvudsyftet med arbetet dr alltsa att ldgga fast grunderna for en rdttsenlig
viarderingsmetodik for ersdttningssituationen intrdng av védgar, jarnvdgar och
liknande intrdng pé& jordbruksfastigheter. Héar ska ett antal principer och
utgédngspunkter stdllas upp som grund for att bestimma intrangsersattning.

40 I Lantmiteriets rittsfallsregister har metoden provats och godtagits i tvé ersittningsfall enligt 5
kap. 10 § FBL avseende stingning av jarnvagsoverging: V94:18 (FD fann inte att tillrickliga skal
foreldg for att franga faktor 10; fastighetsdgaren aterkallade besvérstalan i HovR) samt V99:9
(domstolarna fann ingen anledning att frangd schablonen, M-faktor 10). Aven i rittsfallet V99:6
godtog hovritten i princip M-faktormetoden for berdkning av minskat graderingsvirde for
provning av 5 kap. 8 § FBL (domstolen konstaterade bl.a. att faktorn kan variera fran fall till fall).
Dessutom kan ndmnas tva dnnu ej refererade hovrittsfall som gillde erséttning for jaktskada
enligt 4 kap. 2 § ExL: Svea HovR 2000-10-20, T 1341-98 (hovritten godtog M-faktormetoden
och bedémde, med tanke pa bla. att det var virdefull jakt i det aktuella malet,
marknadsvirdeminskningen till 15 arsskador) samt Géta HovR 2001-05-11, T 142-01 (M-faktor
15 godtogs med tanke pd bl.a. attjakt utgdr en integrerad del av skogsbruket).
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De ersédttningsréttsliga grunder som redovisats i kapitel 2 utgdr utgangs-
punkterna for att bedoma intrangsersédttningen. Som understrdks i avsnitt 3.3
dr den centrala fragestdllningen marknadsvdrdeminskningens innebdrd vid
officialvirdering vid lantmiteriforrdttning. Problemstdllningen kommer att
rekapituleras och utvecklas i avsnitt 3.4.1.

I huvudavsnittet 3.4.2 redovisas och diskuteras sa den principiella meto-
diken. Det kan erinras om att det dr enbart jordbruksintrang orsakade av
sjdlva markintrdnget som behandlas. Framstédllningen tar sdlunda inte sikte
pa de speciella viarderingsproblem som fdéranleds av undantagsreglerna fran
marknadsvérdeprincipen, t.ex. influensregeln och presumtionsregeln.

3.4.1 Principiella utgangspunkter

Varderingsproblemet

Genomgangen av vidrderingsmetoderna i avsnitt 3.2 har pekat pd att det,
atminstone vid sma intrang, kan vara svart att med gidngse metoder visa att
det uppkommer ndgon marknadsvdrdeminskning genom att jimféra hela
fastighetens vdrde fore och efter intrdnget. Samtidigt kan man av de i avsnitt
3.3.3 redovisade empiriska undersdkningarna dra slutsatsen att ett intradng i
form av forsdmrad arrondering dnda torde leda till en viss marknadsvérde-
minskning. Marknadssimulering stodjer detta resultat.

Dessa slutsatser kan i och for sig framstd som motsdgelsefulla. Men det
dr & andra sidan enbart generella slutsatser; vi har ju inte tillimpat de béada
tillvdgagangssitten pad ndgot enskilt fall och jamfort resultatet.

Dessutom har framgatt att M-faktormetoden, liksom fo6r 6vrigt andra
direktmetoder for védrdering av jordbruksintrdng, syftar till att bestimma en
intrngserséttning. Det 4r alltsd en form av rittslig virdering dven om detta
uttryck inte har anvénts tidigare i tillimpningen. Metoderna dr dock helt
forenliga med det vid det hédr laget vdlbekanta uttalandet i forarbetena till
expropriationslagen, att om det dr svart att pavisa ndgon vidrdeminskning sa
méste det anses tillatet att anvdnda direktuppskattning som hjdlpmedel.

Aven den principiella virderingsmodell som redovisats i avsnitt 2.7 &r
helt i 6verensstimmelse med det som nu sagts om direktuppskattning. Den
stegvisa gangen - (1) identifiering av intrangseffekter, (2) vérdering av
skador (kvantifiering och viardering av effekterna) samt (3) bestimmande av
ersdttningsbelopp - tar direkt sikte pa enbart skadeeffekterna och inte pa
differensen mellan hela fastighetens marknadsvidrde fore och efter intrdnget.
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D ektmetoaik

I

Rittslig vérdering

[ = Intringsersttning

1 irbi oA,

SRR

= Marknadsvardet fire intringet

[ = Marknadsvardet efter intringet

f
&
@

Figur 15. Principiell skillnad mellan en direkimetodik och en differens
metodik for  att bestdmma  intrAngsersittningen  vid  véagintrdng pa jord-
bruksfastigheter.

En direktmetodik, och inte en differensmetodik,*’' #r silunda den i princip
enda framkomliga vidgen (jfr figur 15). Det 16ser dock inte sjdlva grund-
problemet, niamligen frdgan om ersittningsbeloppets storlek i det enskilda
fallet. Teoretiskt kan man tidnka sig att lantméidterimyndigheten (domstolen)
bestimmer intrdngsersdttningen till ett skéligt belopp, givetvis olika stort
beroende pé intrangets art etc., men dnda efter en tdmligen grov uppskatt-
ning. Men man har i sa fall, enligt min uppfattning, fjarmat sig alltfor
mycket fran ett rdttsenligt sétt att bestimma intrdngsersédttningen.

Det finns darfor anledning att diskutera sdvdl detaljeringsgraden som
beloppsnivdn med utgingspunkt frin dels tolkningen av den materiella
bestimmelsen i 4 kap. 1 § ExL, dels den speciella vidrderingssituationen
véagintrang pé jordbruksfastighet (med ménga berdrda fastighetsédgare), dels
de sédrskilda forfarandereglerna vid lantméteriforrédttning (vilka i praktiken

paminner om forhandlingssituationen vid vagréttsuppléatelse).

M arknadsvéardeminskningens officialrattsliga innebérd

Minskningen av marknadsvérdet torde alltsd inte alltid ha samma innebdrd
eller innehall vid réttslig vdrdering som annars (strikt ekonomiskt). Dess-
utom kan det mojligen finnas anledning att skilja pd en "expropriations-

rattslig" och "officialrdttslig" marknadsvdrdeminskning, beroende pé skilda

41 Bendmningen "differensmetodik" ska inte forvixlas med "differensldran", som tar sikte pa att
uppskatta den erséttningsgilla totalskadan (jfr avsnitt 2.2.2).
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férfaranden.*’? Men eftersom huvudsyftet med detta arbete 4r att behandla
forrdttningssituationen garjag inte ndrmare in pd det sista problemet.

Réttssékerhetsaspekterna, t.ex. att lika fall bedoms lika och att resultatet
ska vara forutsdgbart, 4r som vi sett en viktigt utgdngspunkt for forrattnings-
virdering ex officio.*”? Detta 4r ett tungt vdgande motiv till att centrala,
generella rekommendationer ges ut, vilka blir styrande for enhetliga vérde-
ringsprinciper och ersédttningsnivaer. Men givetvis ska det &nda vara mdojligt
- eller snarare ndédvidndigt - att lantmédterimyndigheten gor en sjalvstdndig
bedomning av ersdttningen i varje enskilt fall.

Som framgatt av avsnitt 2.3.3 kan rdttsdkerheten vara ett argument for att
intrdngsersédttningen bestims med en viss sdkerhetsmarginal i forhallande
till ett pa sedvanligt sédtt uppskattat belopp pa marknadsvdrdeminskningen.
Sdkerhetsmarginalen kan motiveras bl.a. av det faktum att lantméiterimyn-
digheten ska utreda den rédttsenliga ersdttningen och att vdrderingsosidker-
heten inte bdr - i onddan - drabba markidgaren. En beddmd marknads-
viardeminskning 4r ju i princip alltid 4r behiftat med en viss osdkerhet.*’*
Tanken med sdkerhetsmarginalen &r alltsd att inom rimliga gridnser léata
viarderingsosdkerheten drabba markférvarvaren.

Principen illustreras av figur 16 pa nédsta sida. Intrdngsersdttningen bor
salunda med den réttsliga varderingsforfarandet generellt sett bestdmmas till
ett storre belopp dn det strikt ekonomiska beloppet. Hur mycket stérre gar
knappast att precisera med nagon allméngiltig mattstock. Figuren visar
enbart sjdlva principen, dvs. att det kan vara rimligt med en viss réttslig
sdkerhetsmarginal (N-1), vilket leder till att intrdngsersdttningen bestdms
till ett belopp som ligger i den Ovre delen - eller hogst upp - i ett osdker-

hetsintervall.

492 Jfr ovan's. 101 ff,
493
Jfr ovan bl.a. s. 104. Jag anvinder uttrycket officialvardering for den situation da lantmaéteri-

myndigheten utreder erséttningens storlek ex officio och beslutar om rittsenlig ersittning.
494
Det kan anmirkas att jag hédr inte avser den nyss diskuterade skillnaden mellan direktmeto-

diken och differerensmetodiken utan den osdkerhet som dven den forstnimnda dr behédftad med,
t.ex. om marknadsviardeminskningen pd vanligt sitt uppskattas direkt med hjédlp av avkastnings-
kalkyler och marknadssimulering.
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] Rattslig sakerhets- B - Vérderingsosékerhet
1’ marginal (I - M)

Intrngsersattning (1) < > "Statistisk" mark-
nadsvardeminskning (M)

Figur 16. Principiell skillnad mellan en pa vanligt sitt bestamd marknads-
vardeminskning (M)  och intrdngsersattningen  (1). Differensen M-l utgor
den rattdiga  sdkerhetsmarginalen.

Ett praktiskt exempel pé& den ridttsliga sdkerhetsmarginalen kan vara att
M-faktorn schabloniseras till en faktor som é&r tilltagen med marginal for de
allra flesta fall. Jag aterkommer till denna fraga i avsnitt 3.4.2.

Ett annat exempel kan vara att det dr delmarknaden "aktiv brukare' som
liggs till grund fér bedémning av marknadsvirdeminskningen.**> Det har ju
betydelse for resultatet om simuleringen utgar fran t.ex. en kapitalplacerare
eller en kdpare som tdnker bruka fastigheten sjdlv. Vid de inslag av
marknadssmulering som gors nedan i avsnitt 3.4.2 dr utgangspunkten
salunda att kalkyleringen och vdrdebedémningen i &vrigt gdérs ur en aktiv
brukares synvinkel.

Om fastighetsskadan beddms Overstiga det belopp som en schablon-
metod ger, t.ex. den nyss nimnda M-faktorn, s& innebédr detta givetvis inte
att det inte ska utgd ersdttning for det 6verskjutande beloppet. I forsta hand
ska intrangsersdttningen i sa fall bestdimmas till ett belopp som Overstiger
schablonbeloppet. En kontroll bor alltsa goras om detta belopp dr rimligt i
det aktuella fallet. Och under alla forhallanden ska fastighetsédgaren héllas
skadeslds genom den kompletterande posten annan ersittning.*’

495
Jfr ovan s. 153 om avgrinsning av denna koparekategori vid marknadssimulering.
496

Som framgéatt av avsnitt 2.4 utgdr annan erséttning en restskada, men det innebédr for den skull
inte att intrangserséttningen kan bestimmas mer eller mindre godtyckligt och att hela restskadan
dérefter kompenseras genom annan ersittning). Vid berdkning av totalskadan enligt IAN-
modellen maste dessutom den framtida marknadsvirdeminskningen beddmas, se avsnitt 4.6. Man
kommer alltsa inte ifrdn problemet att dndd bedéma en "rdtt" marknadsvirdeminskning om man
bestimmer en schabloniserad eller skilig intrdngsersittning. Det d4r med andra ord inte enbart den
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For tydlighetens skull ska pépekas att det hédr beskrivna séttet att
uppskatta marknadsvédrdebeloppet inte har ndgot att gora med den vinstfér-
delningsprincip som finns i fastighetsbildningslagen och anldggningslagen.
Tillimpningen av den principen ger ju ibland utrymme f6r att bestimma
intrangsersittningen (likviden) till ett skiligt ochjamnt belopp.*’” Det ir inte
heller samma sak som den skdlighetsbeddomning som domstolarna far till-
gripa enligt 35 kap. 5 § RB da bevisningen ar ofullstindig.*®

Normalt yttrar sig intrdngseffekterna i att det uppkommer en métbar
ekonomisk skada i form av minskade intdkter och/eller okade kostnader.
Intrangsersdttningen far i sa fall pad liknade sdtt som gors idag beddmas
utifrdn denna minskade avkastning frdn fastigheten. Den beskrivna princi-
pen vid officialvdrdering kan kanske leda till en annan, mer schabloniserad,
beddmning dven i detta avseende dn vad en strikt ekonomisk beddmning
skulle ha medfort. Ett exempel dr att arbetskraften vdarderas efter schablonen
lantarbetarldn.

Det kan intriffa att det 4ven uppkommer effekter som inte orsakar nagon
fysisk skada pa fastigheten och inte heller primért leder till en fo6rdndring av
den ekonomiska avkastningen. Det kan gélla t.ex. samradsplikt for fastig-
hetsdgaren ndr denne vill utfora vissa atgdrder intill en vdg eller en kraftled-
ning.**® Ibland brukar man ocksd tala om inverkan av den réttsiga belast-

ningen pa fastigheten. I den réttsliga vidrderingen bor det, enligt min

totala skadans fordelning pd intrangsersittning och annan ersidttning som pdverkas av hur
marknadsvirdeminskningen bestdms utan dven totalskadans storlek.
497

Enligt forarbetena till fastighetsbildningslagen bor vinsten fordelas pa det sitt som skulle ha
skett vid en "normal" frivillig overlatelse (prop. 1991/92:127 s. 69). Det finns visserligen en
etablerad praxis for vissa ersittningssituationer i fastighetsbildningslagen, t.ex. genomsnittsvirde-
principen for tomtbildningsfall och vinstférdelning efter virdedndring vid upphdvande av servitut,
men i en del fall torde lagen ge utrymme for att bestimma likviden till just ettjimnt och skéligt
belopp. Se Kalbro och Sjodin (1993) s. 63 ff, som ingdende diskuterar vinstférdelningsprin-
ciperna i olika situationer.
498

Skilighetsuppskattningen enligt 35 kap. 5 § RB torde, enligt Hager (1998) s. 341, endast avse
att ge domstolen ett utrymme att gora sitt bésta i sokandet av det aktuella och korrekta marknads-
virdet, givetvis inom de ramar som stills upp, inte minst den bevisning som parterna ldgger fram.
Domstolen kan alltsa inte med stod av regeln gora en egen virdering med bortseende fran parter-
nas bevisning. Inte heller kan domstolen medvetet doma ett "skéligt" belopp till forman en part
(se a.a. s. 342). Nir det ddremot giller annan ersittning torde dock regeln ge mdjlighet for
domstolen att doma ut ett skéligt belopp grundat pd den bristfilliga bevisning som foreligger (se
a.a. s. 343).
499

Ett annat exempel da det inte uppkommer varken ndgon fysisk eller direkt ekonomisk skada ar
en kraftledning som byggs over ett horn av en fastighet och det inte blir nadgot stolpintrang. Ytter-
ligare ett exempel kan vara bildande av ny ledningsrétt for optokablar i befintliga kraftledningar
eller i mark som dven &r belastad med vagratt.
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uppfattning, utgad en viss intrdngsersdttning dven for den typen av effekter,
trots att de med ett strikt fastighetsekonomiskt synsétt sannolikt inte alltid
torde paverka fastighetens marknadsvirde.’®°

Marknadsvérdets réttsiga innebdrd dr i och for sig kanske inte helt
entydig. I forarbetena till vattenlagen sédger ju departementschefen att om ett
intrdng i1 undantagsfall inte ger upphov till en marknadsvdrdeminskning,
sa bor det inte utgd ndgon intrdngsersittning utan enbart annan ersittning.’”’
Men detta uttalande, som gors mot bakgrund av frdgan om det enbart bor
kunna utgd annan ersédttning, giller situationen att det uppkommer en skada
i form av inkomstbortfall eller utgiftsékning, vilken alltsd kan kompenseras
med annan ersdttning. Om det ddremot inte gdr att konstatera ndgon skada
av den arten, sd bor det enligt vad som sagts nyss utgd ett visst belopp som
intrdngsersédttning. Ett rdttsligt intrdng bor med andra ord alltsd i princip
alltid ge upphov till en viss erséttning.

Det som diskuterats sist dr tdmligen subtila problem, men det &r & andra
sidan kanske mycket dd som frdgan om rittslig virdering stdlls pd sin spets.
Nir det gédller vdgintrdng pa jordbruksfastigheter dr det naturligtvis sa att det
i princip alltid uppkommer en minskad avkastning. Det kan dock dven i
vigfallet tdnkas att vissa effekter inte 4r av den arten, och i s& fall blir det
aktuellt att uppskatta en réttslig marknadsvdrdeminskning orsakad av just
denna effekt.

Sammanfattande slutsatser

Intrangsersdttningen for intrdng av védgar och jdrnvdgar pa jordbruksfastig-
het, bestimd genom officialvdrdering, bdr uppskattas med en viss réattdig
sikerhetsmarginal i forhallande till ett pd sedvanligt sédtt bestimt belopp pé
marknadsvirdeminskningen. Direkimetodiken utifran de effekter och skador

intrdnget orsakar utgdr ddrvid sjidlva grunden.

500

Jfr t.ex. vérderingsmodellen for intrdng av underjordisk gasledning i &dkermark, Lantméteri-
verket (1991) s. 251 ff, enligt vilken det bor utga en viss schabloniserad intrangserséttning for en
grupp "aterstdende intrdngseffekter". Det dr sddana effekter som vanligtvis inte dr patagliga eller
kdnda vid vérdetidpunkten och det dr darfor svart att uppskatta deras inverkan pa avkastningen (se
a.a. s. 265). I den marknadssimuleringsmodell som ligger till grund f6r metoden har forutsatts att
koparna dnda tar hinsyn till dessa effekter vid prisséttningen, vilket motiverar att det bor utga dels
ett fast belopp per fastighet, dels ett belopp som beror pa ledningens lingd 6ver fastigheten (a.a. s.
252). Numera drjag nog, med hénsyn till slutsatserna om vérderingsmetoder i avsnitt 3.2, bendgen
att kalla detta forfarande for réttslig vérdering snarare dn att det speglar marknadens sétt att

bestdmma priset.
501
Prop. 1974:83 s. 198. Jfr dock ovan fotnot 256 s. 100 att vidrdet av detta uttalande for

tillimpningen av andra lagar dr diskutabelt.



Kapitel 3 Intrangsersittning

Marknadssimulering kommer ofta att utgéra ett ndodvdndigt och viktigt
inslag i metodiken. Det kan dérvid, med hédnsyn till den rédttsliga sdkerhets-
marginalen, vara rimligt att utgd bl.a. frdn den aktive jordbrukarens situa-
tion.

En annan konsekvens av den ridttsliga védrderingen kan vara att dven
sadana effekter som inte leder till nagon minskad avkastning eller att mark

tas i ansprak bor generera en viss intrdngserséttning.

3.4.2 Tillampning av principerna pa vanliga intrangseffekter

Allmanna utgangspunkter
Huvudgrupper av  effekter

De ovan behandlade grundprinciperna ska hédr tillimpas pa de vanligaste
intrangseffekter som en vdg orsakar. I huvudsak foljs den klassificering av

502
intrangseffekter som finns i 1983 ars jordbruksnorm, namligen foljande

huvudgrupper:

. Markforlust
*+ Bestaende skador
* Direkta skador samt ersdttning fér nedlagda kostnader

. Specialodling

Det dr naturligtvis en begrdnsning i sig att endast behandla dessa slag av
effekter. Men de utgdér de vanligast forekommande huvudtyperna av
intrangseffekter, &ven om det sannolikt 4r s& att specialsituationerna (hést-
fastigheter, kravodlingar etc.) 4r mer frekventa idag jaimfort med tidigare da
normen togs fram. Dessutom torde de principer som redovisas, t.ex. i fraga
om marknadssimulering, g& att i huvudsak tilldmpa pa vilka slag av effekter
som helst.

Eftersom jag i stort sett foljer jordbruksnormens gruppering kommer jag
ocksa att i viss utstrdckning jaimfora med den 16sning som valts i normen.
Det dr framfor allt i de delar som det finns anledning att ifrdgasédtta normen

somjag gdér en mer djupare jdimfoérande analys.

w

Avvikelsen fran normen bestar frimst i att jag inte behandlar erséttning for byggnader och
anldggningar som tas i ansprak samt attjag har en annan principiell syn pa anpassningserséttning
och s.k. direkta skador.
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Ekonomisk métt for vardering av effekterna

Som framgétt tidigare bygger M-faktormetoden pa att den arliga skadan
uppskattas utifrdn fordndringen av (arliga) intékter och kostnader. Savil de
empiriska undersékningarna som tillimpningen av metoden hittills har
utgédtt frdn en sddan berdkning av arsskadan.

Den ndrmare innebdrden i olika ekonomiska matt kommer att behandlas
i avsnitt 4.4.1. Av det avsnittet framgédr ocksa att inkomster och utgifter
forordas fran principiell synpunkt ndr det gédller att berdkna totalskadan
enligt TAN-modellen. Det blir alltsd olika ekonomiska mdtt p4 den minskade
avkastningen som grund for att bestdmma intrdngsersittning respektive
annan ersattning. Den vésentligaste skillnaden bestdr i att i timkostnaden
for maskiner ingar ett avskrivningsbelopp, vilket ddremot inte ingar utgiften
i IAN-modellen.

Ersdttningsbeloppens storlek ska naturligtvis inte paverkas av vilket
ekonomisk méatt som viljs i den ena eller andra modellen. Det gar att tillim-
pa en hogre M-faktor pd en ldgre "maskinutgift", dvs. dagens maskin-
kostnad i 1983 ars norm exklusive avskrivning. Likasa gar det att rdkna med
maskinkostnader (inklusive en avskrivningskostnad) i IAN-modellen; se
vidare modifieringen i avsnitt 4.4.2. Men fran teoretiskt synpunkt ska givet-
vis metodiken vara riktig fran bdrjan och sedan dr det upp till tilldimpningen
att eventuellt gora avkall fran teorin, vilket &r ett problem som ligger utanfor

syftet med detta arbete.

Markforlust
Marginellt marknadsvarde

Intrdngsersdttningen till f6ljd av markforlusten bor uppskattas utifran ett
marginellt marknadsvirde, vilket ska aterspegla hur mycket hela fastig-
hetens marknadsvdrde minskar pd grund av den aktuella arealférlusten.

Det marginella marknadsvidrdet kan sédgas innefatta dven sddan mark-
nadsviardevirdeminskning som orsakas av att ekonomibyggnader blir ©ver-
dimensionerade efter markforlusten. Det kan exempelvis vara sd att det
minskade arealunderlaget medfor att fastighetsdgaren inte kan utnyttja en
ladugérd fullt ut. En beddomning méste alltsa géras dven av hur effekter av

sadan art paverkar marknadsvérdet.

Korrigering av genomsnittsvardet

Vid diskussionen tidigare (s. 138) av denna fraga konstaterades att det,
atminstone med hénsyn till rent praktiska aspekter, kan vara lampligt att
utgd fran jordoruksmarkens genomsnittvarde, som sedan korrigeras med ett
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belopp som motsvarar anpassningsersdttningen for ekonomibyggnader. Vi
har ocksa sett (s. 144) att man kan tdnka sig i huvudsak tvd olika sédtt att

bestimma korrigeringsbeloppet, ndmligen att:

1. Utgd frdn  tackningsbidrag och bestdimma den totala anpassnings-
ersdttningen enligt den metod som tillampas i 1983 ars jordbruks-
norm. Diérefter bestims korrigeringsbeloppet utifrdn ekonomibygg-

nadernas andel av totalbeloppet.’®?

2. Utgd frdn skillnaden mellan tidigare kostnader fér ekonomibyggna-
derna och normala, ldgre kostnader for arealen efter intrdnget. Detta
dr samma berdkningsprincip som tillimpades tidigare i 1963 Aars

jordbruksnorm.

Det senare sittet ar det teoretiskt mest riktiga.’®* Det framstdr ju som tim-
ligen orealistiskt att forlust av tdckningsbidrag, vars storlek i hog grad beror
pd om det utgdr EU-stod eller inte, kopplas samman med hur 6verdimen-
sionerade ekonomibyggnader kan antas inverka pé& fastighetens marknads-
vidrde. (En annan sak dr att man vid berdkning av totalskadan enligt TAN-
modellen utgar fran tdckningsbidrag vid nuvédrdesberdkning av framtida

intdktsbortfall; se avsnitt 4.4.2).

Sillnader i byggnadskostnader

Virderingsmetoden fOr intrdngsersdttningen bor sé&lunda utformas med
utgangspunkt fran alternativ 2 ovan, eftersom det dr sannolikt att kdparna
betalar mindre for en fastighet som belastas med o6verflodiga byggnads-
utrymmen. I princip bor justeringsbeloppet sdledes bestdmmas till skill-
naden mellan de hogre byggnadskostnaderna fore intrdnget och de ldagre,
optimala kostnaderna efter intranget.

En fo6rsta frdga som darmed instdller sig &r vilka kostnader som ska tas
med i kalkylen. Detta dr kanske inte helt sjdlvklart vid ett forsta paseende.

Man kan ndmligen & ena sSdan resonera som s&, att det som gdr att
koparen betalar mindre for overflodiga byggnadsutrymmen é&r att han far
hogre drifts och underhdliskostnader &n vad som skulle ha varit fallet om
byggnadsarean varit optimal i forhallande till dkerarealen efter intranget.
Det borde i sa fall vara dessa slag av "onddiga" kostnader som laggs till

grund for korrektionsbeloppet. Det gar ju knappast att undvika drifts- och

503
Ekonomibyggnadernas andel av den totala anpassningsersittningen dr ca 58 procent for Gss
och Gmb och 67 procent for resten av landet, se ovan s. 144, speciellt berdkningen i fotnot 397.
504
Jfrovans. 145.
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underhéllskostnader f6r de utrymmen som inte kan utnyttjas till f6ljd av
minskad ékerareal om resten av byggnaden anvidnds. Mdgjligen gar det
kanske att minska kostnaderna till en viss del.’®> Om byggnaden i framtiden
ersidtts med en ny, som &r anpassad till dkerarealen efter intranget, kommer
kostnaderna dock att minska till en optimal niva.

A andra sidan kan man hivda att ocksi kapitalkostnaden bor tas med i
berdkningen. Det framstdr som rimligt att tdnka sig att kdoparen inte vill
betala fullt ut for en ekonomibyggnad som han inte kan nyttja i full utstrack-
ning, och att det salunda inte &r bara de extra drifts- och underhallskostna-
derna som gor att han betalar mindre utan dven Overkapaciteten i sig. I for-
lingningen skulle man utifrdn detta resonemang kunna hdvda att kdparen
betalar, eller &tminstone vill betala, for enbart virdet av en byggnad som &r
anpassad till arealen efter intrdnget. Mot detta ska naturligtvis stédllas sélja-
rens Onskan att fa fullt betalt for byggnaden.

Vilket av dessa bdda alternativ - med eller utan kapitalkostnad - som &r
rimligast &r svart att sdga bestimt. Men vid en réttslig vdrdering kan det
dnda vara skdligt att utgd fran det senare alternativet. I den slutliga bedom-
ningen av korrektionsbeloppet kan det sedan bli aktuellt att gora en mark-
nadsvdrdeanpassning av det framrdknade beloppet, se vidare nedan.

Sutsatsen blir alltsd att de byggnadskostnader som ska ligga till grund
for justeringsbeloppet for att f& ett méatt det marginella dkermarksvirdet bor
innefatta kapital-, driftss  och  underhallskostnader.

Bor en korrigering alltid goéras?

En annan intressant fraga &r om en korrigering alltid bér goras, dvs. om det
marginella dkermarksvérdet alltid &r hogre dn det genomsnittliga. Annor-
lunda uttryckt, med anknytning till terminologin i 1983 &rs jordbruksnorm,
giller frdgan om det alltid bor utgd anpassningsersédttning for ekonomibygg-
nader.

Fragan &r berdttigad av olika anledningar. Flera 4r av mer vérderings
teknisk art. Det finns ju all orsak att frdga sig om det verkligen alltid upp-
kommer ©6verdimensionerade ekonomibyggnader om intranget &r mycket
litet, t.ex. om nédgra ar tas i ansprdk av en fastighet med 100 ha &ker. En

305

Nir det giller t.ex. underhallskostnaderna for en ladugédrd ar det sannolikt sd att dessa kan
reduceras nagot relativt omgdende om antalet djur minskar p& grund av intrdnget. En viss del av
underhallskostnaden torde ndmligen vara proportionell mot antalet djur, exempelvis slitage av
inventarier. Men den storre del av kostnaden dr som regel "fast" och kan inte reduceras forrdn
byggnaden ersdtts med en ny. Jfr Norell (1998) s. 64, fotnot 129. (Det gar att ge fler exempel pa
att det inte ar frdga om antingen eller, men jag gér inte djupare in pa denna fraga hir. Situationen
varierar helt naturligt ockséd i hog grad fran fall till fall.)
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forlust pa ndgon promille av den totala akerarealen kan nédppeligen innebéra
nagon mirkbar effekt pad sé vis att antalet djur méaste minskas.

En annan virderingsteknisk anledning dr att byggnaderna kan ha varit
underdimensionerade fore intranget. Detta borde i si fall ha lett till en
béttre anpassning, en bittre balans mellan arealen aker och byggnader.’®
Det kan vara fallet exempelvis om fastighetsdgaren har mjolkkor och é&ker-
arealen fore intrdnget dr sa stor att han sjdlv inte kan anvidnda allt foder som
produceras pa fastigheten. Vid spannmaélsproduktion kan man tdnka sig att
torkningsutrymmen etc. dr for sméa i forhallande till arealen.

Det kan naturligtvis ocksd forekomma att byggnaderna &r Overdimen-
sionerade redan fore intrdnget. 1 s& fall bor endast den ytterligare &ver-
dimensionering som orsakas av markforlusten ersdttas. Detta foljer av det
grundliggande kausalitetskravet.’®’

Vidare maste hdnsyn tas till mojligheterna for fastighetsdgaren att skaffa
ersittningsmark eller p& annat sdtt minska skadan. Det gar kanske att
anvidnda byggnaderna f6r annat &ndamédl i lantbruket eller i en annan
ekonomisk verksamhet. Mgjligheterna till sddana anpassningsatgidrder kan
alltsa innebédra att arealbortfallet inte leder till att ekonomibyggnaderna
kommer att bli outnyttjade. Denna frdga diskuteras ytterligare nedan under
tidsaspekten.

Ytterligare en anledning att diskutera den inledande fragan dr fran en mer
rattslig aspekt. 1 réttsfallet NJA 1960 s. 125 fann hovrétten, vars bedémning
delades av HD, att det skulle utgd anpassningsersédttning dven vid mycket
ringa arealforluster, eftersom "de fasta kostnaderna framdeles bédrs av en
mindre areal".’”® Detta rittsfall har sedan dberopats i olika sammanhang som
argument for att det i princip alltid bor utga anpassningsersdttning, oavsett
hur litet intrdnget dn dr, och att ersdttningen dessutom bdr utgd som annan
ersittning.’’

I ett tidigare arbete, Norell (1998) s. 47 ff, har jag diskuterat giltigheten
av detta rédttsfall idag mot bakgrund av bl.a. den dndrade ersdttningslagstift-

506
Jag har diskuterat denna fraga i andra sammanhang tidigare, se t.ex. Norell (1989) s. 56.
507
Jfr ovan s. 82 om kausalitetskravet.
508
Den forsta instansen, expropriationsdomstolen, ansig att det inte borde utgd ndgon erséttning

med hénsyn till den ringa arealférlusten (ca tvd procent av total akerareal). Domstolen anforde
dirvid bl.a. om byggnader att dessa sdllan dr optimalt anpassade efter arealen och att dessa inte
bor ricka till bara for normala skordar utan dven for maximala. Hovridtten menade dock att fradgan
huruvida ersdttning borde utgd inte kunde bedomas utifrdn den grad av i vilken de fasta produk-
tionsmedlen utnyttjades fore arealbortfallet. HD fann att det saknades anledning att g ifran

hovrittens domslut.
509
Se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 193
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ningen ar 1972. Jag fann da att det idag framstidr som tveksamt att bestimma
anpassningsersdttning generellt, vilket tolkningen av réttsfallet har lett till i
den praktiska metodtillaimpningen. Argumentet att de fasta kostnaderna far
bidras av en mindre areal efter intrdnget framstdr ndmligen som irrelevant,
for att inte sdga direkt principiellt felaktigt. I stédllet bor, enligt min upp-
fattning, intrdngsersédttning och o6vrig skada bestimmas enligt de principer
som redovisas hér i detta arbete.

Sutsatsen blir att varken de vérderingstekniska eller rédttsliga aspekterna
motiverar att det i en rdttsenlig vdrderingsmetod finns anledning att gene-
rellt korrigera det genomsnittliga markvidrdet. En beddmning maste goras
med hédnsyn till omstdndigheterna i varje enskilt fall.Det kan leda till att en
korrigering inte bor goéras, exempelvis om byggnaderna var underdimen-
sionerade fore intrdnget. I en mer schabloniserad metod eller i en norm kan
det dock vara motiverat att forenkla forfarandet (se ldngre fram om schab-

lonisering).

Tidsaspekten

Tidsaspekten, kapitaliseringstiden i berdkningen, &r givetvis vésentlig. Det
ar i huvudsak tva faktorer som ar avgdrande for denna, dels byggnadernas
aterstaende livsldngd, dels mdojligheten att minska skadan genom anpass-
ningsatgérder.

Byggnadernas aterstdende livslangd varierar givetvis fran fall till fall,
allt ifr&n en nyuppfdérd byggnad till en byggnad utan vare sig ndgon
aterstdende ekonomisk eller teknisk livsldingd. En normal avskrivningstid pa
byggnader inklusive inventarier kan uppskattas till ca 30 &r och den
genomsnittliga aterstdende innehavstiden blir darfor 15 ar.’'® Men 15 ar ar
alltsa enbart ett schablonvédrde, som inte bdr anvdndas vid en noggrann
virdering.

Aven mojligheterna att minska skadan genom olika anpassningsitgérder
varierar i hég grad fran fall till fall.’'' Sidana atgirder kan bestd i t.ex.
tillkop eller arrende av ersdttningsmark, vilket i vissa fall kan ske omgéende
eller i andra fall efter en viss tid.’'* Ett annat exempel 4r inkdép av foder till

mjolkkor som ersédttning for den minskade arealen.

510
Det dr denna kapitaliseringstid som ligger till grund for 1983 ars jordbruksnorm. Se Vigverket

(1984) del III kapitel 11s. 8.

11
Se Norell (1998) s. 53 ff. om anpassningsatgérder.

512
Jfr 1983 jordbruksnorm, enligt vilken ingen anpassningsersittning ska utgd om kompensation i

form av tillskottsmark erhalls omedelbart, se Vigverket (1992) s. 47. Jfr liknade synpunkter
Viagmarkserséttningskommittén (1963a) s. 56.
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Tidsaspekten behandlas ytterligare ldngre fram (s. 189) med utgangs-
punkt fran mdjligheterna till och lampligheten av schablonisering.

Mar knadsvar deanpassning genom simulering

Aven om man tillimpar det beskrivna tillvigagingssittet s kommer man
inte ifrd&n huvudfrdgan: hur tar marknaden hdnsyn till 6verdimensionerade
byggnader? Eller annorlunda uttryckt: slar hela det utifrdn byggnadskost-
nader framrdknade justeringsbeloppet igenom i marknadsvéardet?

Detta dr ju en grundlidggande fridga nidr det géller att bedoma minsk-
ningen av fastighetens marknadsvédrde. Vi har ju varit inne pa denna frége-
stallning flera géanger tidigare, bl.a. i samband med diskussionen om hur
byggnadsinvesteringar kan antas sld igenom i marknadsvirdet.’'> Det gér
egentligen inte att sdga ndgot mer &n vad som redan sagts. Det sannolika &r
alltsa att beloppet normalt inte slar igenom helt i marknadsvéardet. En kvali-
ficerad gissning, mot bakgrund av vad som sagts tidigare, dr att genomslaget
torde ligga p& i storleksordningen 50-75 procent.’'*

Sutsatsen blir sdlunda att det framstir som rimligt att ett framrdknat

justeringsbelopp bor reduceras med 25-50 procent.

Schablonisering

Det har framgatt att den marknadsvdrdeminskning som orsakas av Over-
dimensionerade ekonomibyggnader torde i hog grad variera beroende pé
omstdndigheterna i varje enskilt fall. Det dr inte ens sédkert att det uppkom-
mer nagon saddan effekt eftersom en minskad ékerareal kan leda till att det
blir en bédttre balans mellan arealen dker och byggnader. Beddmningen av
det marginella marknadsvirdet, eller om man sa vill korrigeringsbeloppet,
bor alltsa rent strikt goras fran fall till fall.

Det ligger i sakens natur att det ofta blir mycket svara beddmningar. Det
kan dirfor vara motiverat att i viss utstrackning ta till schabloner. Detta &r

helt i enlighet med principerna for officialvdrdering.

3 Se ovans. 73. Jfr dven den tidigare diskussionen om avkastningsvirdets genomslag i mark-
nadsvirdet, t.ex. s. 169.

314 Ett sadant genomslag blev resultatet i t.ex. rittsfallen V85:5 och V88:12 som kommenterats
tidigare i fotnot 131. Dessa rittsfall gillde ersittning for gjorda byggnadsinvesteringar. Den
ersittningssituation som diskuteras hér dr ju lite annorlunda, eftersom den géller hur de extra
kostnaderna for 6verdimensionerade byggnader inverkar negativt pd fastighetens marknadsvarde.
Men man torde dnda, vid en réttslig virdering, kunna anta att genomslaget &r av samma storleks-
ordning i bada situationerna. Det finns i varje fall inte nagra rimliga skél som talar for att det &r
storre i den hér aktuella situationen.
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En visentlig faktor i sammanhanget dr intrangets storlek. Sé&vil den relativa
som absoluta minskningen av jordbruksarealen har helt naturligt betydelse
for denna effekt. I en schablon borde man pa goda grunder kunna forutsétta
att om arealforlusten dr mycket liten relativt sett, sd intrdffar inte denna
effekt eller ocksd gar det att ganska omgaende reducera skadan genom
lampliga anpassningsatgédrder.

En losning pd problemet skulle kunna vara att det genomsnittliga mark-
nadsvardet inte bdr justeras om arealbortfallet & mindre &n exempelvis
antingen 2 procent av &kerarealen eler 0,5 hektar.”

Schabloniseringen kan & andra sidan komma att innebédra att det i princip
alltid blir aktuellt med en korrigering av genomsnittsvdrdet i Ovriga fall,
dvs. da intrdnget dr stérre &n minimigridnserna ovan och dven om byggna-
derna &dr underdimensionerade fore intrdnget. I det sista fallet leder ju
intranget, som tidigare framhéallits, snarare till en béttre balans mellan
produktionsfaktorerna akerareal och byggnader. Men i en metod f6r offi-
cialviardering kan det alltsa trots detta vara motiverat fran réttssdkerhets-
synpunkt att en sadan lsning pé problemet véljs. Det behdver dock inte
innebdra att det inte ska finnas mdjligheter att ta hdnsyn till omstidndig-
heterna i det enskilda fallet.

Vi kommer dérvid &ter in pa frdgan om kalkylperiodens léngd. Principiellt
bor alltsd denna beddmas fran fall till fall, varvid man férutom byggnader-
nas skick bor ta hdnsyn till skdliga anpassningsatgédrder. Av praktiska skél
torde det dock som regel vara att foredra att anvidnda ett schabloniserat for-
farande. Aven den officialrittsliga virderingen med kravet pd likabehand-
ling etc. kan som vi sett motivera schablonférfarandet inom rimliga grénser.
Den som utfér virderingen bdr d&ndd ha i atanke vilka felaktigheter en
okritiskt anvdndning av schabloner kan ge upphov till i det enskilda fallet.
Schabloniseringen behdver inte innebéra att det finns endast ett alternativ
i fraga om kalkylperiodens lingd.’'® Man kan ju mycket vil tinka sig - och

315 Grinsen 0,5 ha ir alltsd tinkt som en minimigréns i absoluta tal, vilken kommer att gilla for
jordbruk pd mindre &n 25 ha aker. For storre jordbruk kommer 2-procentsgrinsen att gilla. Dessa
bada grinser dr inte pd ndgot sitt underbyggda annat 4n det alltsd kan vara rimligt att ha dels ett
relativt matt (for stora gérdar), dels ett absolut matt (for smé gérdar) pa de fall da det rimligen inte
torde uppkomma nagra negativa effekter pd marknadsvirdet orsakat av dverdimensionerade bygg-
nader. A andra sidan man naturligtvis hivda att eftersom det giller s& sma arealer, kommer 4ven
de erséttningsbelopp som diskussionen giller att bli sma. (Fér den som gor intrdnget, t.ex.
Vigverket, har det kanske inte sa stor ekonomisk betydelse om en sddan "kvalifikationsgrins"
infors eller inte. Men diskussionen hér géller den principiella aspekten.)

16 S dr fallet i 1983 érs jordbruksnorm, dir anpassningsersittningen for ekonomibyggnader
berédknats utifrdn en kapitaliseringstid pa 15 ar.

189



Kapitel 3 Intrangsersittning

det ar sdkert ocksa lampligt - att det finns flera alternativ, vilka tar hénsyn
till de forhdllanden som ndmnts ovan. Intrangets storlek, byggnadernas
aterstdende livdangd samt mojligheterna for fastighetsdgaren att minska
skadan genom rimliga anpassningsatgarder bor sdlunda vigas samman.

Hur de olika alternativen ska utformas nidrmare kan givetvis diskuteras.
Eftersom syftet med detta arbete dr att behandla principerna och inte detal-
jerna i metoden, ska hér bara i grova drag skisseras vilka schabloniserings-
alternativ som kan vara limpliga.”'” Forslagsvis kan det vara limpligt med
fyra alternativ, varav det forsta 4r ett nollalternativ (= ingen anpassnings-
ersittning for ekonomibyggnader); se tabell 2 nedan.

Tabell 2. Fordslag till schablonisering av kalkylperioden for berékning av
inverkan pa marknadsvardet av Gverdimensionerade  ekonomi-
byggnader.

Kalkylperiod (ar) Bor tilldimpas i foljande fall

0 « Byggnaderna har ingen aterstdende livsldngd eller

- Ovriga fall om det gar att skaffa likvirdig ersittnings-
mark omgaende

5 - Relativt gamla byggnader eller
- Ovriga fall om det gar att minska skadan genom anpass-
ningsétgirder de nidrmaste aren

10 - Normal byggnadsélder och normala anpassningsmojlig-
heter eller
- Relativt nya byggnader och goda anpassningsmdjligheter

15 + Ovriga fall (t.ex. nya byggnader och normala anpass-
ningsmojligheter eller normal byggnadsalder och daliga
anpassningsmojligheter)

517 Det kan i sammanhanget ndmnas att 1963 ars jordbruksnorm hade ett mycket mer detaljerat
sétt att bestdmma anpassningserséttningen dn 1983 ars norm, se Vigmarksersattningskommittén
(1963b) s. 11 ff. Vid storre arealbortfall, mer d4n 1 ha eller 10 procent av fastighetens dkerareal,
skulle salunda berdkningen goras utifran byggnadernas aterstaende varaktighetstid (dock hogst 25
ar). For mindre arealbortfall fanns en schablonmetod med tre anpassningsnivaer.
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Av tabellen framgér att den maximala tiden har satts till 15 &. Om det ir en
nyuppford byggnad verkar detta vara en kort tid vid ett forsta pdseende, men
man méste alltsa vdga in anpassningsmdjligheterna dven i sadant fall. Och
det framstar i s& fall som att 15 ar normalt kan vara en rimlig maximal tid.
Givetvis kan det dnda i extremfall intrdffa att man bor rdkna med en langre
tid, t.ex. om det dr ett stort intrdng och det inte alls bedoms som mdjligt att
minska skadan genom vare sig anskaffning av mark i framtiden eller pa
annat sitt.’'® Tabellen redovisar som sagt enbart schabloner och att det kan
finnas anledning att g& ifrdn dem ibland.

Det kan tilldggas att frigan om kalkylperiodens ldngd vid berdkning av
totalskadan kommer att behandlas utforligt i avsnitt 4.5. Men det ar att
mérka att det dr ett annat syfte med berdkningen i den situationen.
Ytterligare en tdnkbar schablonisering eller forenkling géller sélva berék-
ningsgrunden. Vi har konstaterat (s. 184) att alternativet att utgd fran skill-
nader i byggnadskostnader dr det principiellt riktiga jamfort med att utgd
fran forlust av tdckningsbidrag. Rent praktiskt kan emellertid det senare
berdkningssdttet vara att foredra. Téackningsbidragen kommer &dndé att
behdva anvidndas vid berdkning av det minskade avkastningsvidrdet (total-
skadan). Och det gar sannolikt att komma fram till i stort sett samma resul-
tat beloppsméssigt med bédda berdkningsalternativen. Men i sa fall bor det
sannolikt vara ett sorts normaliserat tdickningsbidrag som laggs till grund for
berdkningen, inte ett belopp som beror av om EU-stdd utgér eller inte.

I sin mest extrema form kan schabloniseringen i det hdr avseendet tdnkas
gd sa langt att man véljer det berdkningssétt som finns i 1983 ars jordbruks-
norm. Korrigeringsbeloppet bestdms ddrvid helt enkelt till ekonomibygg-
nadernas andel av normens anpassningsersittning.”'® Men om forenklingen
drivs sa langt har grédnsen, enligt min mening, passerats for vad som kan
anses vara skdligt i en réttsenlig vdrderingsmetod, varfor ett sddant forfar-
ande ldmpar sig bést i en norm.

Sutsatsen blir darfér, d4ven om man i och for sig skulle utgd fran tdck-
ningsbidrag, att det behovs ett berdkningsunderlag som speglar skillnader i

optimala byggnadskostnader per arealenhet.

518
Som jamforelse kan ndmnas att Vagmarksersdttningskommittén (1963a) s. 60 foreslog en

maximal anpassningstid for byggnader pd 25 ar (vid storre arealbortfall). Men i en metod for att
bedoma marknadsvdrdeminskningen anserjag det vara en fullt godtagbar noggrannhet att som en
schablon sitta grinsen till 15 dr. Man ska &ndd komma ihag att posten annan ersittning (total-
skadan) ska uppskattas med en stdrre noggrannhet beroende pa omstdndigheterna i varje enskilt

fall.
519
Se ovan s. 144, speciellt fotnot 397.
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En annan aspekt dr att det bér goras en sammanvédgning av de synpunkter
som forts fram tidigare under marknadssimulering och nu sist om kalkyl-
perioden. Man far sadlunda en  schabloniserad marknadsvérdeanpassad
faktor om dessa bada aspekter védgs ihop.

Vi har genom marknadssimuleringen kommit fram till (s. 188) att det
kan vara rimligt att reducera ett framrdknat belopp med 25-50 procent.
Tillimpning av en sddan reduktion (33 procent) pa de fyra tidsalternativen

ger foljande faktorer vid kapitalisering med 4 procents kalkylrantefot:>*°

Tabell 3. Fordlag till olika schabloniserade kapitaliseringsfaktorer for
att berakna inverkan pd marknadsvardet av Gverdimensione-
rade  ekonomibyggnader.

Kalkylperiod Kapitaliseringsfaktor® Marknadsvidrdeanpassad faktor

O&r 0 0
Sar 4,45 3,0
104ar 8,11 5,5
154&r 11,12 7,5

* Beriknad efter 4 procents kalkylrinta.

Faktorerna i den sista kolumnen boér alltsd appliceras pa arsbeloppet
(skillnaden i optimala byggnadskostnader fore och efter intranget) for att
berdkna korrektionsbeloppet, dvs. tilligget till det genomsnittliga marknads-

virdet.

Sammanfattning

Slutsatsen av det forda resonemanget dr att det framstdr som rimligt att
metodiken bor utformas pd sa vis, att det genomsnittliga marknadsvardet
inte behdver korrigeras vid smd intrdng, exempelvis om det dr mindre #n
antingen 2 procent av dkerarealen eller 0,5 hektar. Annorlunda uttryckt, med
anknytning till den terminologi som anvidnds idag i 1983 ars jordbruksnorm,
bor det inte utga anpassningsersittning for byggnader i sddana fall.

For owigafall boér genomsnittsvirdet korrigeras uppat enligt riktlinjerna
i tabellerna 2 och 3 for att nd ett rimligt méatt pd det marginella marknads-
viardet. Korrektionsbeloppet bor i princip bestimmas utifrdin marginella

520
Betriffande motivet till denna kalkylrantefot, se avsnitt 4.7.2.
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byggnadskostnader, men rent praktiskt kan det vara att foredra att beloppet
bestdms mera schablonméssigt med utgdngspunkt fran ett rimligt belopp per
hektar ianspraktagen akermark.

Det ska naturligtvis finnas utrymme att g& ifrdn schabloniseringen om
omstdndigheterna i det enskilda fallet talar for detta. Om det finns t.ex. en
nybyggd ladugard pa fastigheten och det &r uppenbart att den inte kan
utnyttjas fullt efter intrdnget, sa& framstdr det inte som rimligt att marknads-
virdeminskningen bestdms enligt det schabloniserade séttet. I stdllet dr det i
ett sadant fall riktigare att utgd frdn de faktiska kostnaderna for den dver-
dimensionerade byggnaden under dess aterstdende livsldngd; dock kan det
vara rimligt med en marknadsvdrdeanpassning av det framrdknade beloppet

dven i detta fall.

Bestdende skador

De bestdende skadorna orsakas av intrangseffekter som finns kvar i princip
oférdndrade sa lidnge som sjdlva vdgen finns kvar. I 1983 arsjordbruksnorm

ror det sig om f6ljande poster:**!

e Forsvarad brukning

e Léngre dgoavstidnd

* Hinder vid passage av vig
. Faltkantverkan

e Forsvarad betesdrift

+  Okat stingselbehov

Det kan visserligen tdnkas att det kan ga att minska skadorna genom olika
atgidrder, men generellt sett bor man utgd fran att de vanligaste intrangs-
effekterna - speciellt forsvarad brukning och filtkantverkan - bestar inom
dverskadlig tid. Hiansyn till skdliga anpassningsitgarder bor dock som vi
ska se tas vid vidrderingen, vilket kan innebéra att skadorna minskar pa sikt.

M-faktor metoden

M-faktormetoden &r den metod som boér anvidndas for att bedoma intrdngs-
ersdttningen orsakad av bestdende arliga skador. Metoden har behandlats
ingdende tidigare i avsnitt 3.3.3, men det kan hér vara pa sin plats att mera
ingdende diskutera faktorns storlek. Det dr ju inte alls givet att endast en
enda faktor, ochjag tdnker dé pa den vanliga faktorn 10, bor anvidndas i alla

situationer.

521 Se Vigverket (1984) del 11T avsnitt 4 s. 1.
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Vi har ndmligen sett att skdl talar for att faktorn bor vara stdrre for t.ex.
dattbygdsfastigheter  &n  for skogsbygdsfastigheter.”” Faktorn 10 4r enbart en
normaliserad faktor, som dock fatt ett stort genomslag i den praktiska
tillimpningen.>?’

Mot denna bakgrund framstar det som rimligt att variera M-faktorn i en
metod for officialvdrdering. Mot denna principiella aspekt ska & andra sidan
stdllas de mer praktiska svédrigheter som ofta kan uppkomma om det finns
fler alternativ att vdlja mellan. De senare aspekterna maste emellertid ses
som underordnade i den principiella vdrderingsmetodiken; det dr en annan
sak om man férenklar férfarandet i en norm.

Det kan dessutom kanske finnas anledning att variera faktorn beroende
pd vilket sag av bestdende effekt som virderingen giller. Forutom att det
torde vara mojligt att reducera skadan mer for vissa effekter &n for andra, sa
kan man diskutera om det kanske kan finnas nédgon skillnad pad exempelvis
en kostnadsdkning och ett intdktsbortfall. Detta sagt med tanke pa att det
empiriska material som stodjer faktorn gédller i huvudsak kostnadsdkningar.

Lamplig faktor

Mot bakgrund av det som sagts nyss kan det alltsa vara lampligt att variera
faktorn beroende pd i forsta hand produktionsomrdde (skogs- eller
sldttbygd). Men det kan dven vara rimligt att faktorn varieras inom omra-
dena beroende pd den akituella fastighetens storlek och arrondering (vad
som dr normalt, bdttre och sdmre i detta avseende). Forslagsvis kan de olika
alternativen i tabell 4 nedan vara en rimlig utgangspunkt fér val av faktor i
det enskilda fallet.

Motiven till de faktorer som redovisas i tabellen har alltsa diskuterats
tidigare.’* 1 korthet kan den regionala skillnaden férklaras bl.a. av dels att
ett brukningsintrdng &r mer idgonenfallande pa sldttbygdsfastigheter, dels
att sldattbygdsforetagens maskinpark inte &r anpassade till naturliga bruk-
ningshinder etc. Vidare dr det rimligt att faktorn 6kar med stigande mark-
nadsvidrdenivaer pa akermarken; den relativa inverkan pd& marknadsvérdet
kommer ju att bli helt annorlunda, vilket illustrerades av rikneexemplet pa
s. 140.

22 Se slutsatsen ovan s. 169, som styrks av dels Larssons (1952) undersékning (jfr s. 167), dels

underlaget for fastighetstaxeringen (jfr s. 168).
523
Seovans. 171.
524
Se analysen och slutsatserna pa s. 169 ovan, speciellt diskussionen i fotnot 478.
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Tabell 4. Fordag till val av M-faktor beroende pa produktionsomréde
samt fastighetens storlek och arrondering (normalt, béattre eller
sanmre for respektive omrade).?

M-faktor Bor tillampas for

4-8 . Normala och sdmre fastigheter i Nn och No
* Sdamre fastigheter i Gsk och Ssk

8-12 . Normala fastigheter i Gsk och Ssk
. Battre fastigheter i Nn och N&
. Samre fastigheter i Gss, Gmb, Gns och Ss

12-16 . Normala och battre fastigheter i Gss, Gmb, Gns och Ss
. Bittre fastigheter i Gsk och Ssk

*Klassningen av fastigheterna i vad som &r normalt, bittre och sdmre for respektive produktions-
omrdde avser savil storlek som arrondering. Nagon exaktare definition framstar inte meningsfull.

Storleken, nivan, pa faktorerna styrks av det refererade empiriska materialet.
Detta dr dock i och for sig 4r ganska foraldrat, men det finns & andra sidan
inte ndgra skdl som talar for att resultatet i stort skulle vara felaktigt idag.
Faktorerna kan dessutom motiveras med att det dr en officialrdttslig och inte
en strikt ekonomisk marknadsvdrdeminskning som sdks, varfor det alltsd
genomgdende tagits hédnsyn till en viss sdkerhetsmarginal. Det sista
argumentet dr inte minst viktigt.

Det géar naturligtvis alltid att diskutera vilken omradesindelning och vilka
parametrar i ovrigt som ska tas med i en tabell av det hédr slaget. Man kan
kanske lika gédrna utdoka intervallet 8-12 med ndgot omrade och "reservera"
de hogsta M-faktorerna for enbart de storsta och mest vidlarronderade
gardarna i landet (Gss-omradet). Tabellen dr dock ett forsdk att ga ifrdn en
alltfor stelbent tillimpning av faktor 10 i alla situationer.

En annan kommentar till tabellen dr att de relativt sett hoga faktorerna,
i varje fall i forhallande till schablonvérdet 10, for omradena Gss, Gmb, Gns
och Ss dven kan motiveras med att arsskadan kanske ibland blir under-
skattad for stora gardar. Vi har redan sett (s. 167) att detta kan vara en
atminstone bidragande orsak till skillnaden mellan sldttbygds- och skogs-
fastigheter i Larssons undersékning. Med andra ord, om man uppskattar
arsskadan for de storre gardarna utifrain en mer normal och billigare
maskinpark, s& att drsskadan av t.ex. forsvdarad brukning blir ldgre &n den
verkliga, behovs det foljaktligen en hogre M-faktor for att komma fram till
den "rédtta" marknadsvdrdeminskningen. Givetvis bor arsskadan i mojligaste
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man bestdmmas till ett riktigt belopp, men man kan kanske inte helt bortse
frdn att drsskadan trots detta blir underskattad i en del fall. Och det kan
alltsa kompenseras genom en hogre M-faktor. P4 motsvarande sdtt kan man
via en lagt vald faktor ta hdnsyn till att arsskadan kan vara 6verskattad for
smajordbruken.

Fragan om dessa M-faktorer bor tillimpas pa alla slag av bestdende
skador, eller om det finns anledning att gora ytterligare distinktioner, kan
besvaras forst efter det att vi har diskuterat skédliga anpassningséatgérder.

Skdliga skadebegransande  atgarder - allméant

Fragan om vilka skéliga skadebegrdnsande atgdrder - eller anpassnings-
atgdrder - som fastighetsdgaren bor gora har som framgatt av avsnitt 2.2.5
kanske betydelse framst vid bestimmande av annan ersittning.”®® Vid
bedomning av fastighetens marknadsvirdeminskning bér man emellertid ta
stillning till hur en genomsnittskdpare®® sannolikt skulle resonera, vilket
innebdr att man dven bor simulera vilka rimliga skadebegrdnsande atgdrder
som denne sannolikt kan komma att utféra. Koéparen forvdrvar ju den
skadade fastigheten sa att sdga i befintligt skick och med de mdjligheter det
finns att anpassa jordbruksdriften f6r att minska skadan. Han eller hon
forsoker sannolikt vidta alla de atgdrder som framstdr som ekonomiskt
motiverade, dtminstone inom rimliga grénser.

Det faktum att den hypotetiske kOparen forvarvar fastigheten i befintligt
skick innebédr ocksd att han redan frdn bdrjan har maskiner och redskap som
ar anpassade till situationen efter intrdnget. Det dr i varje fall rimligt att
utgd frdn detta vid simuleringen av marknadsvédrdet efter intranget. Detta
leder i sin tur till att ocksd den totala skadan for en fo6rvdrvare av den
skadade fastigheten bor, &tminstone teoretiskt, vara mindre dn f6r inne-
havaren, som brukar fastigheten med en maskinpark som &r anpassad till
situationen fore intrdnget. Detta kan alltsd vara ytterligare en bidragande
forklaring till att en kalkylerad minskning av avkastningsvirdet normalt inte
sldr igenom i1 marknadsvédrdet. (Den aktuelle fastighetsédgarens forhallanden
ska ddremot ligga till grund for att bestimma posten annan erséttning.)

Det ligger i sakens natur att mdjligheterna att utféora skadebegrdnsande
atgdrder torde variera mycket fran fall till fall och det torde dessutom vara
skillnad for olika slag av intrangseffekter. Det kan darfor vara lampligt
analysera denna frdga genom att titta ndrmare pa varje bestdende effekt for

*® Jfr ovans. 88 om skadebegrinsande atgirder.

26 Bor tydlighetens skull ska hir piminnas om att det &r kategorin aktiva lantbrukare som &r
utgangspunkten fér marknadssimuleringen.
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sig och didrigenom slutligen bedoma vilka konsekvenser det kan fa i fraga
om storleken pd M-faktorn. Utgangspunkten dr alltsd normalkdparens situa-

tion och inte innehavarens.

Foérsvarad brukning

Posten forsvarad brukning, som i sin tur delas upp i fyra delposter (dkad
tidsatgdng vid brukning av restfidlt, dkad stdlltid, 6kad dubbelspridning samt
obrukbara omraden), torde knappast gd att reducera i ndgon nimnvird
utstrdckning. Forenklat kan man séga att denna intrdngseffekt bestar ofdr-
dndrad sa ldange vidgen finns kvar. Posten forsvdrad brukning kan darfor
sdgas vara en bestdende drlig skada i dess rédtta bemérkelse.

Sutsats. For drsskadan som orsakas av forsvarad brukning bor de M-
faktorer som redovisas i tabell 4 i princip alltid kunna tillimpas for att

uppskatta den intrangsersdttning som bor utga.

Faltkantverkan

Posten fédltkantverken, dvs. den minskade skdrdenivd som uppkommer intill
vidgen, dr en bestdende intrdngseffekt pa samma sédtt som forsvarad bruk-
ning. Arsskadan bestar i princip oférandrad si linge som vigen finns kvar.
Visserligen dr det i detta fall frdga om ett intdktsbortfall och inte en kost-
nadsdkning, men det framstar 4ndad som rimligt att intrangsersdttningen upp-
skattas pd samma sédtt som for forsvarad brukning.

Yutsats. M-faktorerna i tabell 4 bor anvédndas.

Agoavstand

Nér det géller langre dgoavstand forhaller sig det sig annorlunda &n for de
tva foregdende posterna. Det finns som regel béttre mdjligheter for en
presumtiv kopare att minska skadan genom olika &tgarder, Atminstone pé
lingre sikt. Man kan urskilja i princip f6ljande slag av generella dtgirder:

* Anpassning av maskiner och redskap (t.ex. stérre vagnar)
e Anpassning avjordbruksdriften (t.ex. extensivare drift)
+ Andrad markanvindning (t.ex. skogsplantering)

* Markbyten (eller utarrendering)

De olika atgdrderna kommer att diskuteras utférligare i avsnittet 4.5.2 om
kalkylperioden for totalskadan, varfor vi inte gér in pa dem ndrmare i detalj
hdr. Det drju vid berdkning av annan ersédttning som det blir aktuellt att ta
stallning till vilka atgidrder som det dr skéligt att den aktuelle fastighets-

dgaren (brukaren) bor utfora.
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Problemstdllningen hédr 4r en annan eftersom man ska se situationen ur
den presumtive normalkdparens synvinkel. Det rimliga &r att det &r en
képare som har maskiner anpassade till det langre &goavstdndet som bor
betraktas som kopare av den skadade fastigheten. Liknande resonemang kan
foras dven om nésta atgdrd, anpassning av jordbruksdriften, dvs. att det &r
ett rimligt antagande att en fiktiv kopare kalkylerar med denna mojlighet nér
han bestdmmer priset pa fastigheten. Bédda dessa édtgdrder torde kunna leda
till att den fiktive kdparen uppfattar vigforlangningen som en mindre skada
idn den aktuelle dgaren.

Speciellt vid stora végforlangningar ar det viktigt att anvdnda simulering
som hjidlpmedel for att bedoma marknadsvidrdeminskningen. Det kan som
exempel aldrig vara rimligt att ersédttningen blir stdrre jdmfort med situatio-
nen att det berérda akerskiftet hade tagits i ansprik helt.’”’ Akerskiftet torde
i princip alltid ha ett visst varde fér kdparen, om inte annat som kal skogs-
mark.

Fragan dr alltsd hur genomsnittskdoparen sannolikt resonerar nér han star i
begrepp att kopa en fastighet med ett avsides beldget akerskifte. Forutom
den aspekt som ndmndes nyss, att marken torde ha ett visst védrde for
koparen vid alternativ anvdndning, &r det i huvudsak tva andra aspekter i
atgérdslistan ovan att ta hédnsyn till. Det &r det dels i vilken mén som
koparen redan vid kdpet har i atanke att han kan sédlja eller arrendera ut det
avskurna adkerskiftet, dels hur starka hans avsikter dr att anvidnda marken for
fortsatt normal jordbruksdrift eller om han rdknar med att overgd till en
extensivare drift. Den slutliga bedomningen av marknadsvdrdeminskningen
blir en sammanvéigning av dessa synpunkter, vilket sdger sig sjdlvt kan vara
en nog s grannlaga uppgift.’®

Vid mycket stora vidgforldngningar blir det alltsd fraga om speciella
bedomningar beroende pa omstdndigheterna i varje enskilt fall. Det géar inte

*?7 Se Norell (1994) s. 57 om denna fraga.

528
Jag har i tidigare sammanhang gett mig pd denna uppgift genom nédgra berdkningsexempel

avseende erséttning for forlaingda dgoavstidnd vid stdngning av jarnvigsoverfarter (Norell, 1994, s.
59 ff. samt bilaga 4). I stora drag tyckerjag att exemplen star sig dven idag, varforjag ska dterge
ett av dem hdr for att belysa hur man kan gd till vdga vid marknadssimuleringen: "Genom
avstangningen blir dgoavstdndet 2,5 km langre till ett dkerskifte. De arliga transportkostnaderna
Okar med 2 000 kr. Marknadsvardet pa akerskiftet bedoms till 28 000 kr. Skiftet bedéms kunna
sdljas till detta pris efter avstdngningen, eftersom det finns en mycket intresserad kopare.
Tillampning av M-faktor 10 ger i detta fall en marknadsvardeminskning p& 20 000 kr. Skiftet
borde alltsd ha ett marknadsvarde p& 28 000 - 20 000 = 8 000 kr efter atgarden. Samtidigt har vi
emellertid forutsatt att skiftet kan séljas till ett sannolikt pris av 28 000 kr. Detta talar for att
fastighetens marknadsvardeminskning uppgér till ett mindre belopp &n 20 000 kr, att detta belopp
ligger mellan 0 och 20 000 kr. En rimlig beddmning i detta fall &r att beloppet ligger mitt i
intervallet, dvs. att marknadsvérdeminskningen kan uppskattas till 10 000 kr." (a.a. s. 59).
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att utan vidare anvidnda en M-faktor okritiskt. Det dr darfor svart, for att inte
sdga ytterst tveksamt, att rekommendera M-faktormetoden for dessa vérde-
ringssituationer. Mdjligen skulle man kunna sédga att denna metod kombi-
nerad med en skidlighetsprovning och/eller marknadssimulering vore ett
gangbart forfarande.

Aven vid smd dler mer normal
till de ovan diskuterade anpassningsmdjligheterna, som inbegriper att en
hypotetisk kopare av den skadade fastigheten kan antas ha maskiner etc.
som dr anpassade till denna situation, rimligt att man bor generellt sett rikna
med en lidgre M-faktor jaimfort med effekten forsvarad brukning. Det gar
givetvis alltid att diskutera hur stor skillnaden bor vara. Som en samlad
bedémning kan det framstd som skiligt att rikna med en faktor som &r tva

a*® vagforlangningar dr det med hinsyn

enheter lagre d4n de som redovisas i tabell 2.

Vi kan som exempel ta en fastighet med normal storlek och arrondering i Ssk-omradet.
Enligt tabell 4 ska en M-faktor i intervallet 8-12 véljas. Faktorn ska tillampas péa ars-
skadan for forsvarad brukning och féltkantverkan. Vi bedomer att faktor 10 &r lamplig i
det hdr aktuella fallet och uppskattar alltsd marknadsvidrdeminskningen av dessa effekter
med faktor 10. Om det forlingda dgoavstindet dr "normalt", sa bor faktor 8 anvédndas for
att berdkna marknadsviardeminskningen orsakad av viagforlangningen.

Denna ldgre faktor for dgoavstidnd bor i princip appliceras pa en arsskada
som berdknats utan egentlig hdnsyn till den presumtive normalkdparens
speciella situation. Det dr ndrmast drsskadan for den aktuelle dgaren (bruka-
ren) som avses. Denna &drsskada kan dock inbegripa vissa ldngsiktiga och
generella skadebegrdnsande atgidrder. Héadnsynen till att den hypotetiske
koparen forvdrvar fastigheten i befintligt skick samt mer generella skade-
begrdnsande atgdrderna tas alltséd via den ldgre faktorn. Omedelbara och for
den aktuelle dgaren uppenbart realistiska atgdrder bor i stdllet beaktas vid
berdkning av arsskadan som grund for annan erséttning.

Sutsatser. Vid sma eller normala vdgforldngningar bor man anvédnda en
M-faktor enligt tabell 2 minskad med tvd enheter. Vid storre vigforldng-
ningar, eller om det i O6vrigt 4 uppenbart att M-faktormetoden ger ett
orimligt resultat med hdnsyn till bl.a. vdrdet pa den berdrda dkermarken, bor
intrangsersdttningen uppskattas pd annat sétt, t.ex. genom ett stdrre inslag av

marknadssimulering.

529
Den ndrmare gransdragningen mellan vad som dr att anse som en normal eller en stor vagfor-

langning &r naturligtvis ett problem i sig. Det finns emellertid inte anledning att sdtta upp nagon
exakt grins. Problemet giller att forsoka avgridnsa de fall en strikt tillimpning av M-faktor-
metoden ger ett orimligt resultat. Férutom sjdlva avstandet torde dven faktorer sésom den berdrda
arealen, markens vérde etc. ha betydelse for denna bedomning. En given utgangspunkt &r trots allt
att ersdttningen for forlangda dgoavstind inte ska Gverstiga ersdttningen vid forlust av skiftet.
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Passage av V&g

Denna intrangseffekt, dvs. vdntan vid korsning av vdgen med traktor och
jordbruksmaskiner, dr av i princip samma art som foérsvarad brukning och
faltkantverkan. Den torde salunda normalt ge upphov till en bestdende och
ofériandrad 4rsskada sa linge vigen finns kvar.’’

Sutsats. Intrdngsersdttningen bor kunna uppskattas med hjalp av M-

faktorerna i tabell 4.

Forsvarad betesdrift

Ersédttning for forsvdrad betesdrift avser kostnader fér mertid pad grund av
dels forldngd drivningsvdg, dels passage med djur 6ver allmidn vdg. Enligt
1983 ars jordbruksnorm ska ersdttning utgd om det finns mjolkkor som
normalt sldpps ut pa bete eller om det finns en rationell ladugard pa fastig-
heten och det dr sannolikt att mjolkkor skaffas inom en snar framtid.>*'

Mojligheterna att minska skadan genom skiliga anpassningsitgarder har
en avgodrande betydelse for ersédttningen i det enskilda fallet. Det kan ske pa
olika sitt. Ett 4r att anvinda annan mark som bete.”* Ett annat sitt ir att
utfodra korna med gronfoder. Merkostnader for t.ex. fodertransport eller
andra anpassningsforluster ska givetvis ersittas i si fall.>*

Allt detta goér att det knappast &r relevant att tala om en bestdende
arsskada for forsvdrad betesdrift. Det dr foljaktligen inte heller en fram-
komlig vdg att beddma marknadsvdrdeminskningen med M-faktormetoden,
annat dn i rena undantagsfall.

I stdllet fir marknadsvdrdemitiskningen bedomas enligt andra metoder
beroende pa forhallandena i varje enskilt fall. I vissa fall kan det sidkert
uppkomma relativt stora skador, t.ex. om vdgen skédr av i princip all tidigare
betesmark och det dr for dyrt att bygga en koport eller om en sddan skade-
begridnsande atgdrd inte utférs av andra orsaker. Det kan i sa fall vara
rimligt att bedoma marknadsvidrdeminskningen genom en mer skdnsméssig
beddomning eller annorlunda uttryckt marknadssimulering.

330 Det finns naturligtvis en grundldggande osikerhetsfaktor som bestar i att bedéma den framtida

trafikintensiteten pa den vdg som ska passeras. Men normalt, s lange det inte &r uppenbart att
trafikmédngden kommer att fordndras, finns det knappast anledning att rdkna med annat &n en realt
ofordandrad arsskada.

331 Se Vigverket (1992) s. 39. Det ska dock anmirkas att denna ersittning for forsvarad betesdrift

vad géller mertid for drivning av kor dver allmén vdg dr mycket ovanlig idag i praktiken.
532

Se Norell (1998) s. 94.

Jfr ovan s. 88.

533
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I andra fall kan kanske det gd att berdkna de &rliga skador som upp-
kommer. Men det dr alltsd inte alls sidkert att dessa dr bestdende, utan det
normala torde vara att de avklingar eller kanske upphor helt inom en viss
tid. Det kan &dndé vara mojligt att berdkna en nuvidrdessumma av dessa
skador, vilken sedan kan utgéra ett underlag for att bedoma marknads-
virdeminskningen.

Vi kommer di in pd frdgan hur mycket kalkylbeloppet kan antas da
igenom i marknadsvardet. Vi har tidigare i avsnittet om marknadssimulering
redovisat en modell for direktuppskattning av marknadsviardeminsk-
ningen.”** Vi konstaterade att sannolikheten for att en képare tar hdnsyn till
en viss intrdngseffekt torde vara beroende av bl.a. dels hur sannolikt det ar
att effekten kommer att uppstd i framtiden, dels hur nédrafram i tiden som
effekten forvdntas uppstd. Om vi nu tilldimpar dessa principer pa den hér
aktuella védrderingssituationen med avklingande skador, sa bor resultatet bli
att det framstar som rimligt att genomslaget atminstone ar storre &n for en
evighetskapitaliserad bestdende arsskada. Ett normalt genomslag 4r som vi
sett 50 procent vid 5 procents kalkylrdntefot och 40 procent vid 4 procents
rantefot.’’

Kontentan av resonemanget blir, att om det dr sannolikt att skadorna
bestdr bara nagot ar, sa kan det vara rimligt att forutsédtta att hela kalkyl-
beloppet slar igenom i marknadsvirdet.’*® Om skadorna diremot férvintas
bestd en ldngre tid far man bedoma genomslagsprocenten med utgadngspunkt
fran frimst tidsaspekten, men det ocksa vara rimligt att vidga in vdrderings-
osikerheten om inte denna beaktas pa annat sitt i kalkylen.’” Genomslaget
bor alltsd ligga nagonstans i intervallet mellan de nyss ndmnda procent-
satserna och 100 procent.’*® I brist p4 annat kan det kanske vara skiligt att

334 Seovans. 150.

335 Se ovans. 164. Denna genomslagsprocent giller alltsd under forutsittning att en normaliserad

M-faktor 10 bedoms som tillamplig.

33 En jamforelse kan goras med Lantmiteriverkets metod for virdering av intrang av gasledning i

jordbruksmark. Dér forutsdtts att hela nuvirdesbeloppet for den tillfdlliga grédskadan, som
normalt avklingat efter fem ar, slar igenom fullt ut i marknadsvérdet. Motivet till detta ar dels att
dessa skador dn konkreta, dels att de ligger néra i tiden; se Lantmaéteriverket (1991) s. 246.

37 Osikerheten vid avkastningsvirdering kan ju beaktas via savil kalkylrintan, tidshorisonten

som sjilva drsskadorna. Se vidare om denna fraga i avsnitt 4.3.5.

3% Jag har diskuterat denna friga ett tidigare arbete; se Norell (1989) s. 40 och 84. Jag 4r dock
numera, med hédnsyn till de argument jag redovisat hér, tveksam till ett berdkningsexempel som
redovisas senare det arbetet (a.a. s. 85), dirjag antog att tidsbegrdnsade arsskador (skordebortfall)
slar igenom i marknadsvirdet med 50 procent. A andra sidan var detta endast ett beriknings-
exempel och inte ndgon egentlig marknadssimulering.
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lagga sig mitt i intervallet, dvs. genomslaget skulle bli 70-75 procent vid de
angivna kalkylrdntesatserna.

Sutsatser. M-faktormetoden gar normalt inte att anvdnda for att bestdm-
ma intrdngsersittning for forsvarad betesdrift eftersom forhallandena dr sa
skiftande fran fall till fall. I stdllet far marknadsvdrdeminskningen beddmas
genom marknadssimulering, varvid en avkastningskalkyl ofta kan vara ett
stod for bedomningen.

Okat stangselbehov

Virderingsproblematiken i fraga om oOkat stdngselbehov &ar till sin natur
ganska likartad den som giller for forsvdrad betesdrift, Atminstone nidr det
giller att ta stdllning till skdliga anpassningsatgdrder (flyttning av betes-
marker etc.) och framtida driftsinriktning (betesdjur eller inte). Det torde i
och for sig vara en skillnad, pa sd vis att det normalt uppkommer en mer
bestaende skadeeffekt betrdffande kostnader for permanenta stdngsel, men
bedomningen av marknadsvdrdeminskningen fér i princip samma karaktdr
som ovan. Marknadssimulering blir alltsa ett viktigt moment i kombination
med en kalkyl dver de framtida kostnader som kan antas uppkomma.

En forsta grundldggande frdga &ar i vilken mén vdgintranget leder till att
det finns beh6vs nytt sténgsel. Behovet torde i huvudsak bero av dels den
framtida driftsinriktningen p4 garden, dels anpassningsmdjligheterna.’*® Vid
marknadssimuleringen ska man enligt vad som sagts tidigare beddma
stingselbehovet for den sannolike normalkdparen, vilket kan vara ett annat
dn for den aktuelle fastighetsdgaren.

Dessa ganska teoretiska och i det enskilda fallet svarbedombara aspekter
kan limpligen formas om till en mer praktiskt metod genom att man knyter
an till en normaliserad kostnad. Enligt 1983 &r jordbruksnorm utgdr ersitt-
ning for ett belopp som motsvarar kostnaden fér nyanldggning samt for
framtida underhdll och férnyelse av stingslet.”*® De kapitaliserade norm-
beloppen har berdknats utifran fOrutsdttningen att alla kostnader fram till
och med ar 20 ersétts fullt ut och att kostnader som antas uppkomma efter ar
20 tas upp till halva beloppet.’*' Kostnaden fér nyanliggning det forsta aret
uppgér till omkring 40 procent av det pa detta sdtt berdknade totalbeloppet.

391 1983 4rsjordbruksnorm sigs att kat stingselbehov ersitts om det pa garden finns djur som
normalt slipps pa bete pa det berérda filtet. Aven om inga betesdjur finns fér tillfillet kan det
dnda bli aktuellt med ersdttning, tex. om det finns ekonomibyggnader for djurproduktion och det
kan goras troligt att djur skaffas inom en snar framtid. Se Vigverket (1984) del III avsnitt 9 s. 7.

0 Seaa.s. 7.

1 Se a.a.s. 8. Det forutsitts att stingslet fornyas vart 20:e ar. For dr 1999 uppgick det pa detta
satt beraknade nuvardesbeloppet for stingselkostnaden till ca 4 300 kr per 100 m.
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Genom att tillimpa simuleringsmodellen (jfr s. 150) framstdr det som
rimligt att fOrutsdtta att kostnadenfor att omedelbart sdtta upp ett nytt sténg-
sel slar igenom helt i marknadsvirdet, under forutsédttning att det verkligen
behovs ett stingsel for normalkdparen. De framtida kostnaderna fér under-
héll och foérnyelse torde dock inte paverka marknadsvirdet i sa hog grad
som de kalkylerade normbeloppen visar. Det kan i stdllet vara ett rimligt
antagande att i normala fall inverkar endast den ndrmaste tidens kostnader
for underhdll pid marknadsvirdet; alltsd inte framtida kostnader fér férny-
else eller underhall langt fram i tiden.

Beddmningen av vdrdeinverkan av underhéllskostnaderna kan ldmpligen
géras med M-faktormetoden applicerad pi drsbeloppet.’*? Vid valet av faktor
kan det dndéd vara rimligt att i viss utstrdckning ta hdnsyn till de framtida
fornyelsekostnaderna. Detta kan ldmpligen gdras genom att man rdknar med
en hogre faktor &n "normalt" enligt tabell 4, exempelvis tvd enheter hogre.
Dessutom kan det vara rimligt att faktorn aldrig &r ldgre dn 10. Detta kan
motiveras med att det d&r vanligt med betesdjur i norra Sverige och i skogs-
bygderna, att det &r en typisk driftsinriktning for lantbruk i dessa bygder.

Det fortjdnar att papekas att vid berdkning av den aktuelle dgarens totalskada enligt IAN-
modellen ska man beddma den framtida marknadsvdrdeminskningen, som genereras av
de stingselkostnader som bedéms uppkomma efter dverlatelsetidpunkten. I princip ska
man alltsd utgd fran den situation som giller da. Rent praktiskt, t.ex. i en norm eller i en
schabloniserad varderingsmetod, kan en 16sning vara att man antar att aterstoden - sedan
intrdngsersittningen berdknad enligt ovan dragits ifrdn - av det belopp som utgdr sting-
selkostnaden enligt 1983 ars norm motsvarar den framtida marknadsvirdeminskningen.

Sutsatser, Kostnader for nyanldggning av stdngsel kan antas sld igenom helt
i marknadsvirdet. Ovrig marknadsvirdepaverkan kan som en schablon
bedomas utifrin den arliga kostnaden for underhdll med en forhdjd M-
faktor, tva enheter hdgre dn enligt tabell 4, dock inte ldgre &n 10.

Sammanfattning

M-faktormetoden i sin renodlade form ldmpar sig bdst for sddana intrangs-
effekter som &r bestdende i egentlig mening, dvs. da drsskadorna &r i princip
oférdndrade (sd ldnge som vidgen finns kvar). Det gidller frimst forsvarad
brukning, féltkantverkan och passage av vig.

For dessa poster bor faktorerna i tabell 4 tilldimpas for att bestimma
intrangsersédttningen. Skillnaden i M-faktorns storlek beror av frdmst hur
marknaden som sddan funderar (skillnader mellan slitt- och skogsbygder

S*2Enligt 1983 4rs jordbruksnorm utgér den &rliga underhdllskostnaden tva procent av material-
kostnaden och fem procent av arbetskostnaden vid nyanldggning (se a.a. s. 7).
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etc.), men dven det faktum att arskadan generellt sett ofta blir dverskattad pa
mindre gardar och underskattad pa storre gardar har en viss betydelse.

Nir det gidller 6vriga "bestdende" skador kan konstateras att det ofta
finns mojligheter att minska dessa genom skéliga anpassningsatgirder. Det
giller kanske speciellt forsvarad betesdrift och 6kade stingselkostnader. For
dessa poster dr det som regel lidmpligt att bedoma marknadsvirdeminsk-
ningen genom marknadssimulering i kombination med kostnadskalkyler,
allt beroende pa forhéllandena i det enskilda fallet.

For posten ldngre dgoavstand torde det vara ett framkomligt sétt att upp-
skatta intrangsersdttningen med en generellt ldgre M-faktor, som tar hdnsyn
till vissa skdliga anpassningsmdjligheter. Men vid stora vigforldngningar
ger denna metod ofta ett orimligt resultat. Man far i stdllet anvdnda sig av

marknadssimulering, eventuellt med kostnadskalkyler som stdd.

Direkta skador och ersattning for nedlagda kostnader

Den hédr gruppen av intrdngseffekter, som jag kanske ndgot oegentligt valt
att kalla direkta skador,>®?
nedlagda kostnader. Inledningsvis rekapituleras dérfor det viktigaste av vad
som sades om denna frdga i avsnitt 2.2.3 och speciellt med anknytning till

aktualiserar bl.a. fragan om ersdttning for tidigare

marknadsvédrdeprincipen.

De effekter som behandlas &r skada pa tackdikning och véxande groda
samt flyttning av befintliga stdngsel. Den forsta posten, som egentligen inte
dr en direkt skada pd samma sdtt som de Ovriga, har tagits med frdmst av
den anledningen att den stédller frdgan om ersédttning for historiska kostnader
pa sin spets, sdrskilt om kostnaderna géller en dtgdrd som gjorts nyligen.

De virderingsprinciper som redovisas géller naturligtvis fér andra lik-
nande skador som inte tagits med, exempelvis direkta kostnader for flytt-
ning av andra fasta anldggningar dn stdngsel (bevattningsanldggningar etc.).

Nedlagda  kostnader - generella  varderingsprinciper

Ersédttning for en investering i fast egendom som gjorts fore viardetidpunkten
iar som vi sett (s. 73 ff.) ersdttningsgill i princip endast i den méan kostnaden

*3En mer adekvat benimning vore kanske omedelbara skador. Jag har valt uttrycket direkta
skador med 1983 ars jordbruksnorm som forebild, dér skordeskador - i och utanfor vigomradet -
och stingsel gar under denna beteckning (se Végverket, 1992, s. 51). I normen sorteras de direkta
skadorna i sin tur in under huvudgruppen tillfilliga skador, som &ven omfattar erséttning for
anpassningskostnader. Av den senare erséttningen dr det dock endast den del som avser bygg-
nader, inte maskiner eller arbetskraft, som ar av arten att paverka fastighetens marknadsvarde och
denna frdga har alltsd behandlats tidigare under ersdttning for mark (jfr ovan s. 138 samt dven s.
74).
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3.4 Seciellt om vagintrang pa jordboruksfastigheter

inverkar pd fastighetens marknadsvédrde eller om den genererar en ovrig
skada. Den senare ersdttningsposten uppskattas for en jordbruksfastighet
normalt genom att man tittar framédt och bedomer vilka inkomstbortfall och
eventuella utgiftsokningar som forlusten av investeringen ger upphov till.
Det dr alltsd viktigt att understryka att en historisk kostnad vad géller den
fasta egendomen inte torde utgdra en direkt ersdttningsgill expropriations-
skada. Kostnaden kan emellertid 4nda vara intressant, eftersom den kan vara
till hjalp for att bedoma fastighetens marknadsvdrdeminskning. Detta kan
ofta bli aktuellt vid forlust av ekonomibyggnader.544
Marknadsvardeprincipen &r givetvis central i sammanhanget. Nir det
giller den réttsliga innebdrden vi konstaterat att skdl kan anfdéras for att
vissa fall gora en korrektion av ett statistiskt berdknat belopp. Korrektionen
kan vara motiverad av bl.a. viarderingsosdkerheten, exempelvis darfor att det

ir en brist pd exaktjimférbara kop.>*

Tackdikninge eller andra grundférbattringar

En védrderingssituation dd det ndmnda slaget av korrektion kan bli aktuell ar
da jordbruksmark som nyligen har tdckdikats tas i ansprak. Problemet &r
likartat for historiska kostnader for underhéll av tdckdikningssystem eller
ndgon annan forbattringskostnad, t.ex. grundkalkning.

I dessa situationer kan alltsd, enligt min uppfattning, kostnaden i sig inte
ersdttas vid en tillaimpning av expropriationslagens ersédttningsprinciper.
Investeringen ersitts i forsta hand via dess inverkan pd marknadsvardet -
det torde som regel inte vara ndgra problem att beddoma marknadsvirdet pa
akermark med fullgod drédnering. Eventuellt kan det darutdver uppkomma
en 6vrig skada, beriknad utifrdn framtida inkomstbortfall (totalskadan).’*

Om det dr en helt nyligen gjord téckdikning kan det kanske synas
oskéligt att fastighetsdgaren inte far mer ersdttning for &dkermarken dn en
intilliggande fastighetsdgare, som inte lagt ner ndgra kostnader under de
senaste aren och om marken i ovrigt 4r av samma kvalitet. Det skulle i sd
fall kunna vara motiverat att korrigera upp det marknadsvdrde som bestamts
utifrdn ett ortsprismaterial med hédnsyn till att materialet omfattar kép av

akermark med tdckdikning av varierande 4alder och skick. Och ett fram-

S443fr ovan s. 73, speciellt fotnot 131, samts. 143 ff. om kostnadsmetoden.

433¢ ovan t.ex. s. 77, speciellt fotnot 152 om virderingsosikerheten och attjaimforelsekdpen inte
ar helt identiska med vérderingsobjektet.

36Intikterna, avkastningen, bor rimligen ha 6kat genom dessa atgirder, vilket man ska ta hansyn
till vid berdkning av totalskadan. Har investeringen inte lett till ndgon 6kad avkastning, ar detju
en onyttig investering och det uppkommer i sd fall inte ndgon erséttningsgill skada av den
anledningen (jfr ovan s. 73).
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riknat vdrde speglar vanligtvis genomsnittsforhallandena i detta avseende.
Genom marknadssimulering borde man kunna dra den slutsatsen att en
kdpare borde betala mer for dkermark med en nyligen gjord investering av
den hédr arten &n for annan mark. Det kan ju vara ett rimligt antagande att
kdparen tar viss hédnsyn till ndr det d4r dags att géra en underhéllsdtgédrd nésta
gang, dven om drédneringen d&r fullt tillfredsstdllande né&r han férvirvar
fastigheten.

Frdgan dr givetvis i s& fall hur stortjusteringsbeloppet bor vara. Utan att
géd ndrmare in pa beloppens storlek ska hdr bara sédgas att man kan tdnka sig
tvd olika berdkningssétt. Ett sédtt vore att bestimma ett absolutbelopp, t.ex.
pé sé vis att man antar att en viss del av den gjorda kostnaden slédr igenom i
marknadsvirdet. I sin tur kan genomslagets storlek gdoras beroende av den
tid som gétt sedan investeringen gjordes. Det blir alltsd i s& fall i princip
fraga om att man utgdr fran en berdkning av tdckdikningens tekniska
nuvirde.

Ett annat sdtt vore att bestimma ett relativt justeringsbelopp, dvs. att
man hojer det genomsnittliga marknadsvdrdet med en viss procentsats. Det
kommer i sa fall att bli en i absoluta tal sett storre marknadsvéardeinverkan i
sodra Sverige dn i norra under fOrutsdttning att samma procentsatser
anvinds for hela landet, vilket i och for sig inte behdver vara givet. Det ar
vidare tdnkbart att man dven i detta fall kan ta hdnsyn till tidsfaktorn. Man
skulle exempelvis kunna tdnka sig att en korrektion gdrs fér kostnader som
gjorts under den senaste feméarsperioden.

Det som nu diskuterats om att ta viss hdnsyn till nyligen gjorda téck-
dikningar far & andra sidan inte drivas for langt. Den Overgripande mark-
nadsvirdeprincipen géller trots allt. Man kan ddrvid konstatera att mark-
nadsvirdet per hektar som regel inte skiljer mycket ens mellan tillfreds-
stillande och déligt drinerad &kermark.’®’ En tickdikningskostnad slar

*47En jamforelse kan goras med fastighetstaxeringens virderingsregler. Det finns tre drinerings-
klasser, se Riksskatteverket (1998) s. 67. Klass 1 &r dkermark som dér tillfredsstdllande drdnerad
genom plantdckdikning utford efter 1970, klass 2 &r annan dkermark &n klass 1 om den &r
tillfredsstdllande dridnerad eller sjdlvdranerad och klass 3 dr akermark som é&r otillfredsstdllande
drénerad. Enligt J-tabellerna (a.a. bilaga 2 s. 23 ff.) &r det genomgédende samma hektarviarden for
klass 1 och 2, oavsett virdenivd. Tackdikningens alder har alltsd ingen inverkan pa taxerings-
viardena. Virdet av klass 3 i forhallande till klass 1 och 2 4r exempelvis 60, 85 respektive 92
procent for tabellerna J1, J3 respektive J5 (beskaffenhetsklass 3). Detta kan i marknadsvérden for
tillfredsstdllande dkermark Oversittas till 5 000, 25 000 respektive 50 000 kr/ha for respektive
J-tabell (vdrden ungefédr mitt i varje tabell) och 3 000, 21 250 respektive 46 000 kr for akermark
som &r otillfredsstdllande drdnerad. Skillnaden i absoluta tal blir 2 000, 3 750 respektive 4 000
kr/ha.
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igenom i marknadsvidrdet med endast en mindre del.>*® Fragan gidller inte
viardeskillnaden mellan mark som &r odrdnerad eller diligt drdnerad och
tillfredsstdllande drdnerad, utan om mark med en nyligen gjord tickdikning
kan antas ha ett hogre marknadsvdrde &n annan mark med en tillfredsstdl-
lande drdnering. Men den réttsiga vérderingen skulle alltsd 4nda kunna
motivera att ersdttningen blir hogre for den férstndmnda marken.

Sutsatser. T princip 4r de investeringskostnader som gjorts fore vérde-
tidpunkten irrelevanta for bestimmandet av intrdngsersdttningen. Den rétts-
liga marknadsvirdeprincipen och vérderingsosdkerheten skulle dock kunna
motivera att man dnda tar hdnsyn till en dikningskostnad som gjorts nyligen
ochjusterar det "normala" marknadsvédrdet ndgot uppat.

Véxande groda pa mark som tas i ansprak

Ersdttningen for akermark som tas i ansprak ska bestdmmas till ett belopp
som utgdr ett métt pd fastighetens marknadsvirdeminskning. Detta kan som
vi sett innebédra att ett genomsnittsvdrde korrigeras med hédnsyn till dels
6verdimensionerade ekonomibyggnader, dels tdckdikningskostnader som
gjorts nyligen. Det okorrigerade védrdet kan bestdmmas pa ndgot olika sitt,
men i grunden behdvs som regel ndgon form av ortsprisundersékning.>*’

Ett omfattande och tillforlitligt ortsprismaterial innehdaller sannolikt kdp
fran alla tider av aret. Det &r mark som nyligen skdrdats, besatts eller som
snart ska skordas. Det dr formodligen i praktiken ndstan omdjligt att ur ett
sadant material se vilken inverkan pé& &kermarkspriset som orsakas av
grodan och den fas den befann sig i vid forvirvstidpunkten. Det dr alltfor
manga andra vdrdepdverkande faktorer som har storre inverkan pa priset.
Samtidigt kan hdvdas att en kdpare sannolikt skulle betala mer foér mark
med vixande groda d4n for obesddd mark.

Marknadsvardenivdn bestdmd utifran ett tillforlitligt ortsprismaterial
torde sammantaget pd goda grunder sdgas kunna spegla virdet pa dkermark
med vidxande grdda i en normal utvecklingsfas. Fridgan dr darfor om det
finns anledning att korrigera detta vdrde i det enskilda fallet beroende pa
den aktuella grodan. Det kan ju rent teoretiskt finnas anledning att sdvil

sinka som hdja normalvirdet.

**8Detta kan illustreras genom att fortsitta berikningen i foregdende fotnot. Vi ser di att en
normal tdckdikningskostnad, som kan uppskattas till ca 25 000 kr/ha i dagens lige (jfr Sveriges
Lantbruksuniversitet, 1996, s. 24), skulle sla igenom i marknadsvardet med endast 8, 15 respek-
tive 16 procent i de tre exemplen. Det giller givetvis under forutséttning att J-tabellerna speglar
marknadsvirdeskillnaden mellan odrdnerad och plantidckdikad mark pa ett riktigt sétt.

*¥Jfr ovan s. 158 om de tva metoder som anvisas i 1983 &rs jordbruksnorm, dels den forenklade
K/B-metoden, dels en fullstindig ortsprisutredning.
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Vid tilldimpning av marknadssimulering skulle man sé&lunda kunna
komma fram till att obesddd dkermark eller trdda borde ha ett ligre mark-
nadsvidrde dn genomsnittsvdrdet, medan mark med gréda som snart ska
skordas borde ha ett hogre vdarde. Det kan emellertid finnas anledning att
anldgga en lite mer praktisk syn pa detta védrderingsproblem och inte korri-
gera genomsnittsvardet beroende pAd om marken & besddd eler inte vid
virdetidpunkten.

Det bor i sammanhanget paminnas om att en sddan 19sning inte innebédr
att fastighetsdgaren kommer att bli underkompenserad i det fall att det vdxer
groda pa marken nédr den tas i ansprdk. Vid berdkning av totalskadan enligt
IAN-modellen ska det framtida inkomstbortfallet tas med, vilket inkluderar
den vixande grédan.”®® Detsamma giller om fastighetsidgaren inte har besatt
marken pd grund av vdgen. Det uppkommer ju dven i detta fall en inkomst-
minskning orsakad av intrdnget. Se vidare avsnitt 4.4 om dessa fragor.

I vissa fall kan det & andra sidan kanske vara naturligt att en korrigering
andd gors. Det kan vara fallet om grédan ska skordas snart. 1 sa fall kan
laimpligen det belopp som motsvarar bruttointdkter minus inbesparade
kostnader ersédttas via intrdngsersédttningen.

Till sist kan sdgas att det naturligtvis inte alls dr sdkert att den mark tas i
ansprak eller uppliats med vagrétt d&r besddd. Det vanliga dr att man genom
samrad forsoker undvika brukning av denna mark, varfér frdgan om ersétt-
ning for vixande groda sannolikt inte torde bli aktuell alltfér ofta.’’' Men
trots detta kan det kanske inte alltid gd att undvika att det uppkommer
merkostnader for féordyrad brukning av restfaltet etc. Sadana kostnader bor i
sa fall ersédttas. 1 vissa situationer, t.ex. om vidgen gar tvdrs Over ett
langsmalt akerfilt, kan det dock tdnkas vara ett "billigare" alternativ att
bruka den framtida vdgmairken. I sa fall bor de nedlagda odlingskostnaderna
(arbete, drivmedel, utsidde etc.) ersdttas som Owrig skada. ™

Sutsatser. Akermarkens marknadsvirde torde normalt inte behdva korri-
geras med hédnsyn till vixande gréda. Eventuell skada (framtida inkomst-
bortfall, nedlagda skadeforebyggande kostnader eller merkostnader for att

330 Se Norell (1998) s. 99. Den 16sning som valts i 1983 arsjordbruksnorm framstir salunda som
principiellt felaktig, ndmligen att nedlagda kostnader for groda inom vigomradet ersitts generellt;
se Vigverket (1992) s. 52.

31 Det kan i det sammanhanget nimnas att om fastighetségaren kinner till att marken kommer att
tas i ansprak for vigidndamal och trots detta besar marken, sd torde det vara att anse som en ¢j
ersattningsgill, dvs. sjalvforvallad, skada. Fastighetsdgaren arju skyldig att inom rimliga granser
minska skadan.

2 Detta innebir vid ett forsta paseende ett avsteg frén principen att nedlagda kostnader inte bor
ersdttas. Men det dr att mirka att de kostnader som diskuteras hir gors i skadeférebyggande syfte.
Och i sa fall bor de givetvis ersittas.
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undvika odling) ersétts via posten annan ersdttning. Ska grodan skordas
snart kan det dock framstd som rimligt att skadan i stdllet ersdtts via

intrangsersédttningen.

Befintliga stangsel

Tidigare (s. 202) har fragan om marknadsvidrdeinverkan av ett dkat sting-
selbehov behandlats. Vigintrdnget kan ocksd leda till att befintliga stingsel
maste flyttas, varvid det ocksé kan bli aktuellt att byta ut vissa delar av
stingslet.”

Genom tillimpning av de tidigare uppstdllda principerna for marknads-
simulering kan det vara rimligt att anta att hela flyttningskostnaden slar
igenom i marknadsvirdet. P4 samma sdtt som for det 6kade stingselbehovet
(kostnaden for nyuppsédttning) uppkommer det ndmligen som regel en
konkret, omedelbar kostnad. Det sagda géller under f6rutsdttning att det
finns ett verkligt behov av stidngslet.

Sutsats. Kostnaden for flyttning av befintliga stdngsel kan normalt antas
sla igenom i marknadsvdrdet med hela beloppet och bdr sdlunda erséttas

som intrdngsersittning.’*

Sammanfattning

De diskuterade fragorna géller i princip olika slag av effekter; dels en histo-
risk kostnad (tdckdikning), dels intrang i vdxande groda, dels en framtida
kostnad (flyttning av stdngsel). Frdgorna &r av intresse bl.a. déarfor att de
belyser den réttsliga vdarderingens och marknadssimuleringens karaktér.

Principen att intrangsersdttningen ska bestdmmas utan hénsyn till ned-
lagda kostnader dr utgdngspunkten. Men de historiska kostnaderna kan dnda
vara ett hjadlpmedel for att bedéoma marknadsvidrdeminskningen. Det kan bli
aktuellt for tickdikning eller andra grundférbéttringar.

Frdgorna aktualiserar ocksd gridnsdragningen mellan intrdngserséttning

och annan ersittning.’” Det viktiga att understryka i det sammanhanget &r

353 I 1983 ars jordbruksnorm finns schablonbelopp for flyttningskostnader for olika slag av

stingsel. Beloppen inkluderar ersdttning for arbetstid (nedtagning, forflyttning och ateruppsitt-
ning) och utbyte av skadade delar (10 procent av materialet forutsitts kasseras); se Vigverket
(1992)s.53ff.

>3Det kan anmirkas att denna flyttningskostnad alltsa avser fast egendom och att det 4r friga om
en flyttning inom fastigheten. Skadan &r alltsd av arten att paverka fastighetens marknadsvirde
eftersom det forutsitts att en kopare av fastigheten vid vérdetidpunkten kommer att drabbas av
denna kostnad. Annars irju kostnader for flyttning till annan bostad nér ett typexempel pd annan
ersdttning (jfr ovan 118).
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att fastighetsdgaren inte blir underkompenserad, dvs. att en skada inte
fadngas upp O6ver huvud taget. Ersdttningsgilla skador som inte bedéoms leda
till en (rédttslig) marknadsvdrdeminskning ska salunda tas med vid
uppskattningen av totalskadan och ersdtts via posten annan erséttning.

Specialodlingar
Allméant

En generell princip vid beddmning av en jordbruksfastighets marknads-
virdeminskning kan sigas vara att man bdr utgd fran enfor trakten normal
odling och driftsinriktning>®’ Vid bestimmandet av intringsersittningen bor
man salunda bortse fran specialodlingar som &r knutna till den aktuelle
brukaren. Det géller for samtliga de effekter som behandlats tidigare, dvs.
mark, bestdende skador och direkta skador. Effekterna pa& specialodlingen
ska ddremot alltid beaktas vid uppskattning av annan ersittning.

Det dr kanske inte nédvédndigt alla gédnger att ta stdllning till om det ar
fraga om en specialodling eller en normalodling. I de fall d& arsskadan &r av
samma storleksordning for bé&da driftsinriktningarna har ju klassningen
ingen storre praktisk betydelse for ersdttningens storlek. I andra fall kan det
vara sa att avgridnsningen har betydelse endast for totalskadans fordelning
pa posterna intrdngsersdttning och annan ersédttning. Men ofta kommer sévél
marknadsvdrdeminskningen som totalskadan att bli dverskattad om man
utgadr fradn en rent personlig, intensivare driftsinriktning. Det finns darfor

anledning att forsoka stdlla upp vissa generella riktlinjer for avgrdnsningen.

Nagra riktlinjer for avgransningen

Det ligger ndstan i sakens natur att det i vissa fall kan vara svart att exakt
dra grinsen mellan normal- och specialodling.’>” Den Gvergripande, nirmast

sjalvklara utgidngspunkten ska dock vara att man inte ska ta hdnsyn till

535 Jag kan medge att det 4r timligen subtila gransdragningsproblem mellan ersittningsarterna
somjag har diskuterat nir det géller exempelvis flyttning av befintliga stingsel samt ersittning for
befintlig groda - liksom &dven tidigare om inverkan pa marknadsvérdet av okat stdngselbehov.
Men det kan om inte annat ses som en tillimpning av de principer som stillts upp betrdffande t.ex.

marknadssimulering.

556 Se t.ex. Norell (1989) s. 34 och 82, (1998) s. 104 samt Lantmiteriverket (1991) s. 246. Jfr
motsvarande princip i 1983 ars jordbruksnorm; se Végverket (1992) s. 58.

37 Bara som exempel kan namnas att enligt Jordbruksstatistisk drsbok (SCB, 2000) s. 25 fanns det
1999 o6ver 500 foretag av vardera kategorin koks-, prydnads- och plantskolevixter respektive
frukt- och barodling. Dessa mer d&n 1 000 foretag kan sittas i relation till att det fanns totalt drygt
14 000 vixtodlingsforetag i landet.
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sadan odling som &ar helt knuten till den aktuelle dgaren (brukaren) och som
alltsa dr av den arten att den inte kan inverka pé& fastighetens marknads-
virde. Det kan exempelvis vara odling av snittblommor eller andra mer eller
mindre "exotiska" odlingar.

Om det pad fastigheten finns byggnader eller andra anlaggningar, t.ex.
bevattningsanldggningar, som anvidnds for specialodlingen, s& blir situatio-
nen didremot ndgot annorlunda. Dessa kan indikera att 4ven en normalkdpare
sannolikt kommer att fortsdtta med specialodlingen, som i s& fall bor liaggas
till grund f6r intrdngsersdttningen. Odlingen kan s#dgas vara typisk for
fastigheten i fraga.

Aven om det inte dr sannolikt att en annan brukare skulle fortsitta med
specialodlingen, s& dr det d&nda rimligt att tdnka sig att overflodiga bygg-

nader for specialodlingen kan verka i negativ riktning pa marknadsvirdet i

1.5°% Byggnaderna kan komma att utgéra en ekonomisk belastning

vissa fal
genom att de krdver extra underhdll eller att det alternativt uppstar en
rivningskostnad.

Avgrdnsningssvarigheterna blir kanske speciellt stora om det dr vanligt
med specialodlingar i trakten, exempelvis potatisodling p& Bjarehalvon.
Problemet kan ju i s& fall ndstan bli det motsatta, att man maste bedoma
huruvida en traditionell vdxtodling dr att anse som ett undantag och om en
kopare av en sddan fastighet sannolikt kommer att i stdllet d4gna sig it en
sadan odling. For att praktisk 16sa detta problem i det enskilda fallet torde
det som regel vara ldmpligt att forutsédtta att den aktuella driften dr typiskt

for fastigheten, vilket alltsd kan styrkas av byggnader och anldggningar.

Sammanfattning

Intrangsersédttningen bor alltid bestimmas med bortseende frdn speciella och

direkt personanknutna foérhéllanden. I stdllet bor man utgd fran en for

559 560

trakten”” och/eller fastigheten" typisk odlings- och driftsinriktning.

3385¢e Norell (1998) s. 104.

33%Med trakt avses nirmast ett enhetligt omrade fran frimst klimat- och jordmanssynpunkt. Men
dessutom kan man dven véga in faktorer sdsom odlingstradition och sérskilt goda avsittnings-
mojligheter for specialodlingen. (Det finns inte anledning att hdr géra en ndrmare definition av
begreppet trakt.)

S60En fastighetstypisk drift, som kan avvika fran den typiska for trakten, kan alltsi styrkas av om
det pa fastigheten finns sdrskilda byggnader eller anldggningar for denna driftsinriktning.
Dessutom bor odlingen inte vara rent personanknuten, utan det bor vara realistiskt att tinka sig att
en annan brukare (= normalkdparen) kommer att dgna sig at samma odling.
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Kapitel 3 Intréngsersittning

3.5 Sammanfattande kommentar er

Utgéngspunkten for intrdngsersdttningen i den beskrivna principmetodiken
for viagintrang pé jordbruksfastighet ar tolkningen av marknadsvardeminsk-
ningens réttsiga innebdrd vid officialvdrdering vid lantméteriforrattning.
Som vi sett kan detta innebédra att intrdngsersédttningen bestdms med en viss
sdkerhetsmarginal i forhdllande till ett strikt ekonomisk, statistiskt bedomt
marknadsvéardebelopp.

I vilket fall som helst gar det knappast att bestdmma intrangsersdttningen
som en differens genom att jdmfora hela fastighetens marknadsvidrde fore
och efter intrdnget. Man far i stédllet ta till direktuppskattning.

Den redovisade vérderingsmodellen bygger liksom tidigare metoder pé
direktprincipen: (1) identifiering av intrangseffekter, (2) kvantifiering och
virdering av skador samt (3) bestimmande av ersédttningsbelopp.

Det har framgdatt att marknadssmulering &r ett viktigt inslag i varde-
ringen. Simulering av hur en normalkdpare kan tédnkas ta hédnsyn till
intrdnget kan bli aktuellt for i princip alla slagen av de i avsnitt 3.4 behand-
lade intrdngseffekterna (markforlust, bestdende skador och direkta skador).
Normalkdparen kan dédrvid definieras som en aktiv jordbrukare med tanke
pé det rdttsligs virderingsforfarandet.

Avkastningskalkyler, dvs. kvantifieringen av skadorna i monetdra belopp
(t.ex. arsskador), kommer regelméssigt att utgdra ett viktigt stdd dven vid
marknadssimulering. Det &r alltsd inte frdga om antingen eller i det hér
avseendet, utan det dr ofta ldmpligt med bade avkastningsberdkningar och
en avslutande bedomning av marknadsvdrdeminskningen genom simulering.

Det &r saledes viktigt att i detta sammanhang betona att marknads-
simulering inte 4&r samma sak som att gissa eller enbart skédlighetsuppskatta
marknadsvirdeminskningen. Kalkyler o6ver intdktsbortfall och/eller kost-
nadsokningar i det enskilda fallet dr fortfarande huvudinstrumentet. Simule-
ringen bygger som vi sett till en del pad generella undersékningar av och
antaganden om hur marknaden sannolikt tar hdnsyn till ett intrang. Vilken
tyngd simuleringen far blir d4ven beroende av omstdndigheterna i varje
enskilt fall, t.ex. vilka slag av intrangseffekter som uppkommer och i vilken
man dessa later sig berdknas eller uppskattas i monetdra belopp som en
avkastningsfordndring.

M-faktormetoden kan ses som ett bra exempel didr den nyss beskrivna
viarderingsmetodiken kommer till sin rdtt. Metoden tillimpas pad en besta-
ende arsskada som ska uppskattas pad bdsta sdtt i varje enskilt fall. Som
grund for att bedoma en rimlig nivad pa faktorn i stort ligger empiriska
undersdkningar. Genom marknadssimulering framstdr det som rimligt att

M-faktorn bdr variera beroende pa produktionsomrade (markvdrden) och
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3.5 Sammanfattande kommentarer

arrondering. M-faktormetoden, sdsom den pa detta sdtt kommer till uttryck i
tabell 4 (ovan s. 195), kan dven sidgas uppfylla det uppstdllda kravet fran
rattssdkerhetssynpunkt att intrdngsersdttningen bor bestimmas med en viss
sikerhetsmarginal i férhallande till det statistiska virdebegreppet.

En viktig frdga i sammanhanget dr i vilken utstrdckning man bor géra en
slutlig  rimlighetskontroll  av  det framriknade totalbeloppet. Detta utgors
normalt av summan av flera olika intrdngseffekters beddomda inverkan péa
marknadsvidrdet (markforlust, forsvarad brukning, f6rlingda &dgoavstand
etc). Intrangsersédttningen ska ju motsvara den samlade marknadsvéirde-
minskningen av samtliga intrangseffekter.

Det har framgatt att man bor gora en marknadsvidrdeanpassning av varje
intrdngspost i det enskilda fallet. Detta moment kommer alltsa in via
exempelvis val av relevant M-faktor och att man tar hdnsyn till skéliga
anpassningsatgidrder for respektive intrdngspost. Det bor sdlunda som regel
inte finnas anledning till ytterligare korrigeringar, dvs. totalbeloppet ska
normalt inte behdva marknadsvdrdeanpassas. Det ligger ju dessutom i
officialmetodikens natur - med hédnsyn till den réttsliga sdkerhetsmarginalen
- att den ska leda till en rdttsenlig intrdngsersédttning. Det finns inte heller
anledning att ha som princip att avrunda beloppet, till exempelvis jdmna
100-tal eller 1 000-tal kronor, med tanke pa just det faktum att intrangs-
ersédttningen inte behdver uppgé till samma belopp som den enligt géngse
metoder bedémda marknadsvirdeminskningen.’®'

| vissa fall kan det emellertid vara uppenbart att virderingsmetodiken ger
ett orimligt resultat. Det kan & ena sidan bero pad speciella omstdndigheter pé
den aktuella fastigheten, t.ex. att det uppkommer skador som inte metoden
fangar in, vilket gor att intrangsersattningen blir for 1ag.’** A andra sidan kan
det vara sa att det blir en orimligt hog ersédttning. Det kan vara fallet om
intrdngsersdttningen bestdms till ett belopp som visentligt verstiger viardet
av det akerskifte som berdrs av intranget. 1 sa fall bor ersdttningen jdmkas
nerat enligt det sdtt som diskuterades om ersédttning for avsevért forldngda
dgoavstand.

Sutsatsen blir salunda att vdarderaren normalt bor kunna lita pd att den
beskrivna virderingsmetodiken ger en ratt intrdngsersattning, men att det
trots allt kan finnas anledning till en rimlighetskontroll av hur totalbeloppet

31 Det belopp som ska betalas ut torde vanligtvis andd komma att bli ojimnt beroende pa dels
indexuppriakning (jfr ovan s. 90), dels att ranta ska utga pa detjamkade beloppet.

%2 Dessa specialfall ingér allts inte i den i avsnitt 3.4 beskrivna metodiken och limnas darfor &t

sidan har.



Kapitel 3 Intrdngsersittning

forhaller sig till fastighetens, eller den berdrda fastighetsdelens (t.ex. ett
dkerskiftet), marknadsvirde.’®?

Matnoggrannheten vad géller inventeringen av effekterna 4r ocksd en
intressant fragestdllning, bl.a. mot bakgrund av att det i den efterféljande
viarderingskedjan finns flera moment med inslag av rena bedomningar. Men
vi far dd& komma ihag att det 4ndd behdvs en uppskattning av effekterna som
grund for att berdkna totalskadan. Och rent allmént 4r inte osdkerheten i den
efterféljande beddmningen, dédr naturligtvis bl.a. val av M-faktor har en
direkt avgdrande betydelse for slutresultatet, en ursdkt for att ge avkall pa
noggrannheten i det forsta ledet - men det ska givetvis inte heller vara en

onddigt stor noggrannhet.

% Jfr Lantmiteriverkets rekommendationer for ersittning for intrang av ledningar (senaste 2000-
12-19, dnr 402-2000/2715), dér det sdgs (s. 11) att lantmédterimyndigheten vid officialvdrdering
alltid bor gora en rimlighetskontroll av att ersdttningen ar rittsenlig. Om det framrédknade beloppet
for intrang av kraftledningsstolpar i dker dverstiger det belopp som skulle ha utgétt vid expropria-
tion av det berdrda akerféltet, bor ersittningen reduceras till detta belopp.
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Kapitel 4

Annan ersattning och berékning av
totalskadan enligt | AN-modellen

4.1 Inledning

Allra forst dr det viktigt att podngtera att som en dvergripande utgangspunkt

for framstdllningen i detta kapitel géller att:

. malet fér vidrderingen #r att bestimma annan ersittning,
 medlet utgérs av TAN-modellen och totalskadan.

Vi har ju tidigare bl.a. i avsnitt 2.4 konstaterat att det ofta bdsta sittet att
uppskatta posten annan ersédttning i den hdr aktuella vdrderingssituationen,
viagintrdng pa jordbruksfastigheter, 4r som en restpost. Denna utgdrs av
skillnaden mellan den ersédttningsgilla totalskadan och intrdngsersittningen.
Inledningsvis (avsnitt 4.2.1) rekapituleras denna restpostprincip.

Dérefter (avsnitt 4.2.2) redogdrs for vissa riktlinjer for forfarandet nér
lantméterimyndigheten bestimmer annan ersdttning vid officialvardering
vid forréttning. Den virderingssituationen &r alltsd utgdngspunkten &ven
hdr. Vidare (avsnitt 4.2.3) ges som en bakgrund till fortsdttningen en
oversikt 6ver hur man har hanterat frigan om annan ersdttning tidigare i
virderingsmetoder och normer.

Huvuddelen av kapitlet dgnas &t den si kallade IAN-modellen’® som i
grunden dr en metod for att enligt rédttsliga principer berdkna minskningen
av fastighetsdgarens avkastningsvarde. Modellen bygger som vi sett av
avsnitt 2.2.2 pa differensdérans principer.

S64TAN ir en forkortning av Intrang i Areella Naringar, se vidare avsnitt 4.2.4 om modellens
bakgrund.
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Kapitel 4 Annan ersittning och berékning av totalskadan enligt |AN-modellen

Till att borja med redogdrs i avsnitt 4.3 nagot for avkastningsvirdering i
allménhet, varvid TAN-modellen beskrivs Oversiktligt. Sist i det avsnittet
ges ocksa en bakgrund till att modellen infordes samt dess status idag i
viarderingsmetoder och réttspraxis.

Efter dessa inledande avsnitt kommer [AN-modellen att beskrivas och
analyseras ndrmare. Modellen 4r inte ny utan har tillaimpats en tid. Det finns
saledes en viss erfarenhet att sammanstédlla. Dessutom kommer givetvis den
speciella vdrderingssituationen vagintrang pa jordbruksfastighet att granskas
nidrmare vad géller tillimpningen av modellen.

IAN-modellen innehéller i grunden fyra komponenter eller parametrar.
Dessa dr (I) arlig skada, (II) kalkylhorisont, (III), minskat marknadsvérde i
framtiden samt (IV) kalkylrdnta. De olika parametrarna behandlas ndrmare i
avsnitten 4.4-4.7 utifran de nyss nimnda aspekterna.

I avsnitt 4.8 redovisas till sist ett antal berékningsexempel for att belysa
berdkningsprincipen. Av avsnittet framgar ocksa vad resultatet blir om para-

metrarna varieras.

4.2 Allmanna utgangspunkter

4.2.1 Restpostprincipen

Den 6vergripande principen vid intrang pajordbruksfastigheter

Intrang pa jordbruksfastigheter leder som framgatt regelméssigt till effekter
av den arten som inverkar pa sdvdl fastighetens marknadsvdrde som
resultatet 1 jordbruksrérelsen. Vid intrdng som berdr jordbruksfastigheter -
eller for ovrigt vilket slag av avkastningsfastighet som helst - 4r det darfor
ofta det bédsta och sdkraste séttet att bestdimma (eventuell) annan ersdttning
som en restpost, dvs. skillnaden mellan minskningen av avkastningsvérdet
och intrangsersittningen.’®

Detta forfarande &r helt i dverensstimmelse med lagstiftarens intentioner
att skilja pa ersittning for fastighetsskada och ovrig skada for dgaren.’®®
Uppdelningen blir speciellt tydlig om fastigheten #r utarrenderad.’®’

651 fr ovan t.ex. s. 117.

6)fr ovan s. 108 ff om grinsdragningen mellan de bida ersittningsarterna intrdngsersittning

och annan erséttning.

*7Jfr ovan's. 111. Arrendeproblematiken behandlas alltsi inte nirmare i detta arbete, utanjag
hanvisar till tidigare arbeten, speciellt Norell (1998) s. 75 ff., om principerna for att bestimma
ersdttning till arrendatorn respektive fastighetsdgaren vid végintrdng.
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4.2 Allméanna utgangspunkter

Det ska vidare understrykas att arbetet tar sikte pd situationen att jord-
bruksrorelsen kommer att drivas vidare pd fastigheten, men under &dndrade
forhallanden.’®® Jag kommer alltsi inte att, mer 4n i forbigdende for frimst
specialodling, behandla situationen att jordbruksrdrelsen tvingas ldggas ner
helt eller flytta till en annan fastighet. Huvudproblemet géller alltsd intrdng i
en pagdende ckonomisk verksamhet som antas komma att fortgd; men i
viarderingen ingdr det naturligtvis att ta stdllning till om och nér jordbruks-
driften sannolikt skulle ha upphort 4nda (det hypotetiska hédndelseforloppet

enligt differensldran).

Modifiering av principen

Den overgripande restpostprincipen gdller emellertid inte alltid. Det finns
situationer d4 posten annan ersédttning inte kan eller bor bestdmmas pé det
nyss beskrivna sdttet. En sddan situation &r dd den ersdttningsgilla total-
skadan inte dr identisk med minskningen av avkastningsvdrdet. En annan
situation dr d& annan ersdttning inte utgdr en restskada pa grund av de
sdrskilda undantagsbestdmmelserna fran marknadsvidrdeprincipen i 4 kap.
ExL. Dessutom blir det en speciell situation om det &r olika vdrdetidpunkter
for intrdngsersdttningen och annan ersédttning. Dessa tre situationer ska

kommenteras nedan.

Minskat avkastningsvarde kan awika fran totalskada

Som ndmndes nyss i inledningen &r [AN-modellen en metod for att berdkna
(den rdttsenliga) minskningen av fastighetsdgarens avkastningsvidrde. Ibland
brukar man sdga att modellen syftar till att bestimma den ersédttningsgilla
totalskadan.’®® Det har d4 férutsatts att denna dr identisk med minskningen
av avkastningsvirdet.’’® Det 4r emellertid inte sikert att de bada beloppen
alltid stdmmer 6verens, varfor det &r en forenkling att sédtta likhetstecken
mellan dem.

Det dr i princip tvd olika typfall vid intrdng péjordbruksfastighet d& den
ersdttningsgilla totalskadan inte dr identisk med minskat avkastningsvéirde,
dels (I) att det uppkommer en rent personlig skada, dels (II) att marknads-
viardeminskningen vid védrdetidpunkten &r stdrre dn avkastningsvérde-

minskningen.

%81 fr om detta principfall Axlund (1993a) s. 87 ff.
369Se tex. Norell (1989) s. 48.
57%Se t.ex. Norell (1989) s. 50 och (1994) s. 43, Lantmiteriverket (1991) s. 48 samt Dahlsjo,

Norell och Sjodin (1993) avsnitt 3.1.6.3 s. 7.
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(I) Det forsta fallet ar alltsa att fastighetsdgaren drabbas av en rent personlig
skada, t.ex. en utgift som inte har ndgot samband med jordbruksrérelsen.
Det dr i sa fall, som framgétt av avsnitt 2.4.2, en onddig omvédg att ta med
denna skada i totalskadan berdknad enligt IAN-modellen for att komma
fram till ersdttningsposten annan ersdttning, &ven om det naturligtvis inte &r
nagot fel att gora sa.””'

For tydlighetens skull kan anmirkas att situation med att en special-
odling drabbas inte 4r densamma som detta fall. Visserligen ar det sd att det

572
och

dr fraga om skador som &r av arten att inte paverka marknadsvérdet
att skadorna pd specialodlingen déarfor ska principiellt ersdttas som annan
ersdttning. Rent berdkningsméssigt dr det emellertid d4ven i specialodlings-
fallet sdkrast att berdkna annan erséttning som en restpost via minskningen
av det individuella avkastningsvdrdet. Det &r ju till skillnad mot en rent
personlig skada en skada som drabbar &dgarens jordbruksrorelse. For att
undvika risk for dubbelersdttning - eller eventuellt att ersdttningen blir for
lag - dr det alltsd en berdkningsméssig fordel att ta med samtliga skador péd
jordbruksrorelsen i det minskade avkastningsvirdet.

Det fortjdnar dock att tillaggas att det inte dr glasklart alla gdnger vilken
metod - direktmetoden eller restpostmetoden - som &r bést att anvdnda for
att bestimma posten annan ersdttning. Fragan kan bli aktuell exempelvis om
en specialodling méste ldggas ner eller dndras radikalt, sa att special-
maskiner blir 6verflédiga. Man kommer i sd fall in pd den i avsnitt 2.2.3
diskuterade fragan om en direkt vdrdering av t.ex. maskiner eller om en
avkastningsvirdering bor goras.”” Vi dterkommer till denna fraga i avsnitt

4.4.2.

(I) Det andra typfallet da det inte réder identitet mellan totalskada och
minskat avkastningsvédrde dr ndr det senare uppgdr till ett mindre belopp én
intrdngsersédttningen, som 1 sa fall motsvarar den ersdttningsgilla total-
skadan.”” Denna situation kan uppkomma di de framtida arsskadorna ar

avtagande, t.ex. vid intrdng av underjordisk ledning i jordbruksmark.’”

Ifrovant.ex.s. 125.

S721fr ovan s. 210.
5% Jfr ovan s. 74.

ST Detta ligger i sakens natur med tanke pi att den ersittningsgilla skadan givetvis inte kan
understiga intrdngsersittningen. Berdkningen av avkastningsvdrdeminskningen gors ju for att
konstatera om det uppkommer en skada utdver intrangsersittningen.

Jfr berdkningsexempel i Dahlsjo, Norell och Sjodin (1993) avsnitt 4.5.2.2. Intrdngserséttningen
orsakad av en 200 meter gasledningsstracka i dkermark uppskattades till 4 100 kr. Det minskade
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Situationen kan i undantagsfall tdnkas uppkomma &ven vid védgintrang pa
jordbruksfastighet om arsskadorna gar att reducera mycket genom anpass-
ningsatgérder.

Det kan tilldggas att den sistndmnda situationen syftar pa fallet att det &r
frdga om ett rent jordbruksintrang. En vdg kan ju dessutom orsaka andra
typer av skador pa fastigheten, vilka dven de kan vara avklingande genom
att de gar att reducera pa sikt genom anpassningsatgdrder. En sdnderskuren
skogsfastighet kan t.ex. gd att reparera genom markbyten. Det kan dessutom
uppkomma rena féormdégenhetsskador, t.ex. bullerstérningar eller forsdmrad
jakt, som ska riknas in i den samlade marknadsvirdeminskningen.’’® Dessa
sdrskilda undantag fran restpostprincipen kommer dock inte att behandlas

hér, utan utgdngspunkten &r "rent" jordbruksintrang.

undantagen frén marknadsvardeprincipen

Den ersédttningsgilla totalskadan ska som framgatt av kapitel 2 bestimmas
med beaktande av de sdrskilda undantagsreglerna i 4 kap. ExL. Exempelvis
ska sddana forvidntningsvdrden som inte ersédtts pd grund av presumtions-
regeln i 4 kap. 3 § ExL inte rdknas in i totalskadan.

Om man tilldimpar denna princip strikt s& innebédr den i den hédr aktuella
intrdngssituationen att ett ej ersdttningsgillt belopp maste rdknas av tva
ganger, dels fran marknadsvdrdeminskningen vid vdrdetidpunkten, dels fran
totalskadan berdknad enligt IJAN-modellen. I s& fall gar det att bestimma
annan ersittning som en restpost pa vanligt sitt.””’

Av praktiska skédl kan det kanske ibland vara enklare att berdikna annan
ersdttning som skillnaden mellan en okorrigerad totalskada (avkastnings-
viardeminskning) och en okorrigerad marknadsvdrdeminskning. Det kan
gbras bara man haller i minnet att intrdngsersidttningen ska motsvara den
reducerade marknadsvidrdeminskningen. Resultatet blir samma i bada fallen;
det dr enbart en berdkningsteknisk fraga, se foljande exempel.

Vi forutsétter att marknadsvdrdeminskningen vid virdetidpunkten, som dr samma for
intrangsersittning och annan erséttning, har bedomts till 20 000 kr. Av detta belopp utgor
2 000 kr ett varde som inte ar ersdttningsgillt pd grund av presumtionsregeln i 4 kap. 3 §
ExL. Intrangsersittning ska salunda utgd med 18 000 kr.

avkastningsvirdet berdknades enligt IAN-modellen till ett ldgre belopp, ca 3 900 kr. Att det blev
en skillnad i detta fall berodde pé avklingande grodskador, vilket i sin tur ledde till att den
framtida marknadsviardeminskningen blev realt mycket mindre d4n den vid védrdetidpunkten.

Jfr dven om denna fraga ovans. 125, speciellt fotnot 339.

S77problemet har berérts tidigare pas. 112, se speciellt fotnot 294.
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Totalskadan beriknad enligt IAN-modellen uppgar till 25 000 kr. For att fa den
erséttningsgilla totalskadan ska man enligt vad som sagts ovan reducera beloppet med
2 000 kr; den blir alltsa 23 000 kr. Annan ersdttning blir 23 000 - 18 000 =5 000 kr.

Alternativt kan man berdkna annan erséttning till skillnaden mellan den oreducerade
totalskadan och den oreducerade marknadsvirdeminskningen, 25 000 - 20 000 = 5 000
kr. Men i sa fall &r det viktigt att komma ihag att intrdngsersittning naturligtvis dnda ska
utgd med 18 000 kr. Det innebdr i detta fall att annan ersdttning inte utgar som en restpost
i den meningen att den bestdms som skillnaden mellan totalskadan enligt IAN-modellen
och intrangserséttningen.

Det bor hdar framhallas att den framtida marknadsvdrdeminskningen i TAN-
modellen ska bestdmmas till det bedomda faktiska belopp som dgaren kan
antas sidlja fastigheten for vid avyttringen i framtiden; se vidare avsnitt
4.6.1. Man ska alltsa inte géra nagon reduktion av detta belopp med hédnsyn
till de legala bestimmelserna i 4 kap. ExL, vilka tar sikte pa fastighetens
marknadsvidrde vid vidrdetidpunkten.

Olika vaedetidpunkter far intrangsersattning och annan ersattning

Det sidrskilda problem som kan uppkomma om det &r skilda vardetidpunkter
for intrangsersédttning och annan ersdttning kan behdva kommenteras i
sammanhanget.’’® Berikningen av det minskade avkastningsvirdet enligt
IAN-modellen d4r som vi ska se av avsnitt 4.3 i princip framatsyftande med
utgangspunkt frdn vidrdetidpunkten for annan ersdttning, vilken dr domdag
eller dagen for ersdttningsbeslut vid forrdttning. Det fysiska intrdnget och
dess skadeeffekter intrdffar normalt vid tilltrddet. Om detta sker fore de nyss
nimnda tidpunkterna, s& dr tilltridesdagen védrdetidpunkten for intrangs-
ersdttningen. Det kan sdalunda uppkomma skador fér jordbruksrdrelsen - en
minskad inkomst och/eller en utgift - fore virdetidpunkten for annan
ersidttning. Dessa skador bdér dock tas med i [AN-kalkylen om de é&r av
naturen att paverka avkastningsvidrdet. Utgiften eller inkomstminskningen
bor tas med till det faktiska beloppet, eventuellt med ett pdslag for rédnte-

forluster.’”

783 ¢ avsnitt 2.2.7 ovan om virdetidpunkt.

ST9Jfr Lantmiteriverket (1991) s. 258 om virdering av intrdng av underjordisk gasledning i
jordbruksmark. Dar sdgs dock att de skador som intraffat fore vardetidpunkten for annan ersitt-
ning bor tas upp till det verkliga beloppet plus kompensation for penningvardeférsamringen fram
till denna tidpunkt. Detta framstar emellertid som en diskutabel 16sning. Dédremot synes det vara
rimligt att fastighetsdgaren far ersittning for de rénteforluster han drabbats av till foljd av dessa
skador, att han t.ex. gatt miste om intdkter som han annars hade kunnat forranta under den
aktuella tidsperioden. Denna rénteforlust bor salunda tas med vid berdkningen av skadan (ersatt-
ningen). Men den ska inte blandas ihop med avkastningsrdntan, som ska utgd fran tilltridesdagen
pa bade intrangsersittning och annan erséttning (se t.ex. Axlund, 1994, s. 26 om avkastnings-
rinta).

220



4.2 Allmanna utgangspunkter

Den nu beskrivna situationen kan kanske sdgas vara ett undantag fran
den gidngse principen att en avkastningsvidrdering ska syfta till att bestimma
nuvédrdet av framtida intdkter. Undantaget ar alltsd betingat av att védrdetid-
punkten for annan ersdttning enligt huvudregeln ska ligga sé langt fram som
mojligt, men att denna regel kan modifieras om intranget har lett till skador
hanférliga till annan ersittning fore denna tidpunkt.’®® Med tanke pa att vi
hir talar om skador som é&r av arten att kunna inverka péa savil jordbruks-
rorelsen som fastighetens marknadsvirde &dr det sdkrast att ta med dem i
IAN-kalkylen. Om det ddremot ror sig om en rent personlig skada behdver
man givetvis inte heller i detta fall g& omvdgen via totalskadan for att
bestimma ersdttningen.’®’

En annan effekt av skilda vérdetidpunkter hidnger samman med att
marknadsvidrdeminskningen ska jdmkas, rdknas upp, till domdagen eller
dagen for ersittningsbeslut vid forrittning.’®* Vid berdkningen av annan
ersdttning enligt restpostprincipen leder detta till att det &ar den jamkade
marknadsvardeminskningen, som alltsd utgdr intrdngsersdttningen, som ska

riknas av frén totalskadan.’®?

Utgangspunkter for fortsattningen

De undantag frdn och modifikationer av restpostprincipen som nu disku-
terats d4r i och for sig tdmligen sjdlvklara och ska naturligtvis inte forstoras
upp i onddan i den praktiska tillimpningen. Det 4r dock dnda viktigt att ha
klarlagt dem s& att de inte leder till nagra begreppsméssiga missforstand
eller att de pé annat sdtt kan anféras som argument mot restpostprincipen.

I den fortsatta framstdllningen &r utgangspunkten att det &r fraga om ett
rent jordbruksintrang (expropriationsskada), som leder till effekter som é&r
av den arten att de kan paverka savdl marknadsvdrdet som avkastnings-
virdet. Virdetidpunkten for intrdngsersédttning och annan erséttning férut-
sidtts vara densamma. Det blir darfor inte aktuellt att ta stdllning till de

80 Jfr ovan's. 91.

81 Avgrinsningen av en rent personlig skada som intriffar i intrdngssituationen efter det att
tilltrdde skett dr kanske inte helt klar alla ganger (jfr fotnot 336 ovan). Det kan ju ténkas att en
kostnad for flyttning av mer personlig art kan inverka pé fastighetens marknadsvédrde under
forutsdttning att &ven "normalkdparen" skulle drabbas av denna kostnad. Men detta dr mer subtila
problem. Om det ddremot &r frdga om kostnader for flyttning av byggnader eller anldggningar
som ingdr i en normal jordbruksrorelse, sa dr det uppenbart att dessa 4r av arten att kunna inverka
pa fastighetens marknadsvdrde. I sa fall 4r det frdn principiell synpunkt sdkrast att ta med
kostnaden i IAN-kalkylen (jfr t.ex. ovan s. 209 om kostnader for flyttning av befintliga stingsel).

5825fr ovan s. 90.

%83 Se t.ex. Norell (1989) s. 24.
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problem som diskuterades under den sista typsituationen ovan om modifi-
kationer av restpostprincipen.

Vidare forutsdtts att all inverkan pad marknadsvirdet dr av ersdttningsgill
natur. Inte heller den situation som exemplifierades ovan om tillimpningen
av presumtionsregeln - eller fér ovrigt influensregeln - blir darfér aktuell
att ta stéllning till.

Slutligen ska for tydlighetens skull tilldggas att de grundldggande kraven
péd adekvat kausalitet och hdnsyn till skédliga anpassningsatgdrder ska vara
uppfyllda. Dessa krav kommer att sa att sdga ligga inbyggda i TAN-kalkylen
vid berdkning av det minskade avkastningsvérdet.

Utgangspunkterna for fortsdttningen kan sdlunda sammanfattas pé fol-

jande sitt:

* Minskningen av avkastningsvédrdet dr identisk med den ersdttnings-
gilla totalskadan.

*+ Posten annan ersédttning berdknas som en restpost i strikt beméirkelse,
dvs. som skillnaden mellan totalskadan (= minskningen av avkast-

ningsvédrdet) och intrangsersdttningen.

+ Virdetidpunkten &r samma for intrdngsersdttning och annan ersétt-
ning (= "idag").

+ Fastighetsdgaren brukar fastigheten sjédlv och dr sakdgare i frdga om
bade intrdngsersdttning och annan erséttning.

Mot denna bakgrund kommer framstédllningen att ta sikte pd principerna for
berdkna minskningen av det individuella avkastningsvérdet enligt TAN-
modellen. Forst gbrs i ndsta avsnitt en genomgang av vissa grundldggande

principer for officialvdrdering av annan ersédttning vid forrédttning.

4.2.2 Principer for officialvardering vid forréttning

Generdla grunder

De generella principerna for officialvdrdering vid forrédttning har behandlats
tidigare i anslutning till marknadsvirdebegreppet.’®® Det har bl.a. framgétt
att det finns ett grundldggande krav pa officialutredning om erséttningen
savida parterna inte dr Overens. Detta for forrdttningsforfarandet typiska
utredningskrav gdller 4ven annan ersédttning, inte bara intrdngserséittning.
Den principiella skillnaden gentemot domstolsférfarandet kan alltsa,
ndgot forenklat, sdgas bestd i att lantmédterimyndigheten ska utreda den

3%4ge ovan's. 101 fF.
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ridttsenliga ersdttningen medan domstolen har att ta stdllning till rdtt ersétt-
ning mot bakgrund av den bevisning som parterna ldgger fram.

Mojligheterna for lantméterimyndigheten att skaffa fram wutrednings-
material 4r dock begrinsade jimfort med domstolsférfarandet.’®® Myndig-
heten kan t.ex. inte tvinga en sakdgare att instdlla sig pd ett forrdttnings-
sammantrdde och ldmna uppgifter. Det ligger i sakens natur att det med
dessa premisser dr avsevadrt mycket svdrare for myndigheten att utreda
fragan om annan ersdttning dn intrdngsersdttning (eller likvid enligt fastig-
hetsbildningslagen).

Till detta ska ldggas att rdttssdkerheten 4r en given utgangspunkt for all
officialvdrdering. For att trygga detta mal ger Lantméteriverket bl.a. ut
rekommendationer for officialvdrdering.

Riattssdkerhetsaspekterna kan ocksd som vi sett motivera att man med
hidnsyn till vdrderingsosdkerheten i vissa fall bestimmer ersédttningen med
en viss sikerhetsmarginal - sett fran sakdgarens synpunkt.’®® Vad detta kan
innebédra nédr det géller att bestimma av restposten annan ersdttning disku-

teras i ndsta avsnitt.

Specifikt om annan er séttning

Det dr alltsda sdrskilda handldggningsproblem som kan bli aktuella nédr det
giller att officialutreda fragan om annan ersdttning. Detta har uppmérk-
sammats bl.a. i forarbeten och i Lantméteriverkets védrderingsrekommen-
dationer. Det védsentligaste aterges nedan. Ddérefter diskuteras den nyss

nimnda aspekten pd vidrderingsosdkerheten.

Forarbeten och rekommendationer

| forarbetena till 1993 4ars édndring av fastighetsbildningslagen, d& reglerna
om annan ersidttning dndrades sa att de motsvarar expropriationslagens, sigs

i bl.a. foljande:

"Fastighetsbildningsmyndigheten®®’ skall sjilvmant utreda frigan om annan ersittning
skall limnas. Om sakégaren inte gor gidllande att ndgon skada som avses i forevarande
paragraf [5 kap. 12 § FBL, min anm.] uppkommer, bor endast en summarisk utredning
goras. ---

Det ligger i sakens natur att frigan om annan ersidttning inte kan officialutredas pa
samma sdtt som en intrangsersdttning. Fastighetsbildningsmyndigheten blir pa ett helt

*85Jfr ovans. 103.
*86)fr ovan avsnitt 3.4.1 om intringsersittning.

*’"Numera lantmiterimyndigheten.
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annat sitt beroende av sakdgarnas medverkan i utredningen. Det bor éaligga fastighets-
bildningsmyndigheten att allmént informera sakdgarna om mgjligheten till annan ersétt-
ning.

Maénga ganger star det utan vidare klart att det uppkommer en skada som skall
kompenseras genom annan ersittning. Om inldsen sker av en hel bostadsfastighet upp-
kommer t.ex. flyttningskostnader. Vid intrang av véagar eller ledningar i jordbruksmark
[min kurs.] brukar erséttningen berdknas enligt schabloner (s.k. erséttningsnormer) och
enligt dessa ldmnas i vissa fall regelméassigt annan erséttning. I fall da skadan &r forut-
sebar bor det aligga fastighetsbildningsmyndigheten att fullstindigt klarldgga ersétt-
ningsmojligheterna. Nér det inte kan forutses uppkomma négon skada bor fastighetsbild-
ningsmyndigheten, efter att ha informerat sakégarna allmént om ersittningsmdjligheterna,
hora efter om det finns ersdttningsyrkanden. Framstills inte ndgot sadant yrkande, har
fastighetsbildningsmyndigheten inte nagon anledning att ldngre sysselsdtta sig med
frigan. Om ersittning yrkas, far provas om skadan ar ersittningsgill och i sa fall hur stor
ersdttning som skall ldmnas. Déarvid bor det normalt ankomma pa sakégaren att ldgga
fram virderingsunderlag, t.ex. bokforing eller verifikationer pa uppkomna kostnader. Om
ndgon siddan utredning inte kan fOretas, far beslutet givetvis grundas pa det tillgéngliga
underlaget." (prop. 1991/92:127 s. 72 ff.)

Det kan vara virt att notera att departementschefen sdrskilt ndmner intrang
av védgar eller ledningar i jordbruksmark och att det da regelméssigt i vissa
fall ldamnas annan ersdttning som berdknas enligt schabloner. Detta ger ju
ganska tydliga indikationer om att det ofta kan vara lampligt och tillatet for
lantmédterimyndigheten att bestdmma annan ersédttning pa ett schabloniserat
sdtt i den hédr aktuella vdrderingssituationen.

Lantméteriverkets rekommendationer syftar alltsd bl.a. till att upprétt-
héalla rattssdkerheten vid officialvdardering, vilket t.ex. innebdr att lika fall
beddms lika. De 6vergripande rekommendationerna, som dven géller fragan
om annan ersédttning, har berdrts tidigare i anslutning till genomgéngen av
de generella principerna for officialvirdering.’®®

Nér det sdrskilt gédller hanteringen av frdgan om annan erséttning, ater-
finns i princip motsvarande skrivning som i citatet ovan bl.a. i Lantméteri-
verkets handbok till fastighetsbildningslagen.’®’
som betonas i rekommendationer och andra publikationer &r att lantméteri-
myndigheterna i ersédttningsbeslutet bor tydligt redovisa hur ersdttningen ska
fordelas pé olika ersdttningsposter. En sddan fordelning &r ju for ovrigt en
viktig utgangspunkt for restpostprincipen och IAN-modellen; se vidare
langre fram i avsnitt 4.2.4 om bakgrunden till IAN-modellens tillkomst.

En genomgdende princip

588Se ovan's. 104 ff

3895 e Lantmiteriverket (1995a) s. 5.12/76 ff. Jfr dven motsvarande skrivning i Dahlsjé, Norell
och Sjodin (1993) avsnitt 2.3.4 s. 8 ff. och Lantmateriverket (1993) s.52.
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Varderingsosaker heten

Problemet géller om det med hédnsyn till rdttssdkerheten kan vara motiverat
att i en schablonmetod bestimma posten annan ersdttning med en viss
sikerhetsmarginal. Vi har tidigare sett att detta varit utgadngspunkten for
intrangsersdttningen, vilket kommit till uttryck i bl.a. de M-faktorer som
redovisas i tabell 4 (s. 192).

Fragan hédr avser alltsd situationen att posten annan ersdttning uppskattas
pé ett i viss man schabloniserat sdtt. Den védrderingsosdkerhet som skulle
kunna motivera en viss sdkerhetsmarginal gédller i huvudsak de parametrar
som ingdr i IAN-modellen. Det d4r kanske frdmst betrdffande kalkylhorison-
ten som det kan finnas anledning att ha en viss marginal, men dven de andra
parametrarna kan vara mer eller mindre osdkra med tanke pa att de avser
framtida forhallanden.”°

I avsnitt 4.3.5 behandlas mer allmédnt hur vérderingsosdkerheten kan
beaktas i en avkastningskalkyl av typen IAN-modellen. Men kan det dérut-
over finnas anledning att sd att sdga ta extra hdnsyn till osdkerheten med
tanke péd att det dr en réttslig vardering?

En aspekt pd denna fradga &r att det dr den ersédttningsgilla totalskadan
som ska uppskattas med IAN-modellen. Fran rdttssdkerhetssynpunkt skulle
detta faktum kunna motivera att totalskadebeloppet bestims med en viss
sikerhetsmarginal. Om intrdngsersédttningen bestdms med en viss sidker-
hetsmarginal, vilket alltsa kan vara en rimlig princip enligt min mening, blir
ndmligen effekten annars att restposten annan ersédttning minskar. Utrymmet
for denna post krymper ju om intrdngsersédttningen Ookar och taket, total-
skadan, ligger fast.>"!

Det sagda illustreras av f6ljande figur. Fall ¢ &r sdlunda principiellt fel,
eftersom den "forhojda" intrangsersdttningen leder till att posten annan
ersdttning minskar. Antingen bor alltsa fall a eller b vdljas. Och fall b fram-
stdr ddrvid som det mest korrekta fran ersédttningsrittslig synpunkt. (Det kan
for tydlighetens skull sdgas att figuren bara illustrerar sjidlva principen. Det

39°0m det dr friga om ersittning for en kind skada, tex. en utgift som gjorts fore virdetid-
punkten for annan erséttning, sa finns det givetvis ingen anledning att bestimma ersittningen med
en eventuell sdkerhetsmarginal. Inte heller i ovrigt bor denna fraga vara aktuell om skadan kan
uppskattas nagorlunda sikert i det enskilda fallet; i princip all viardering av framtida skador ér ju
dessutom behidftad med storre eller mindre osdkerhet. Vi utgar emellertid har ifran att det &r en
schablonmetod och diskuterar ndrmast graden av schablonisering.

STEn berikningsteknisk parallell kan hir dras med situationen att likviden enligt 5 kap.10 a §
FBL bestdams enligt vinstfordelningsprincipen (marknadsvérde plus andel i regleringsvinsten). I sé
fall ska posten annan erséttning bestammas till skillnaden mellan totalskadan och likviden, vilket
innebdr att vinstandelen reducerar posten annan ersittning (jfr prop. 1991/92:127 s. 72).
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ar inte fraga om ndagot tilldggsbelopp i egentlig mening. Den réttsligt moti-
verade sdkerhetsmarginalen dr sa att sdga inbyggd i védrderingsmetodiken,
bade vad gidller intrangsersdttningen och totalskadan.)

A - annan erséttning

A T - erséttningsgill totalskada
TR - d:o med réttslig marginal
| - intrangsersattning

s

In Ig - d:0 med réttslig marginal

Figur 17. En viss rattdig sakerhetsmarginal for  intrangsersattningen far
inte leda till att posten annan ersdttning minskar i motsvarande grad; total-
skadan bor i safall ocksd bestdmmas med sikerhetsmarginal. Fall a och b
ar principiellt ratt, fall cfel.

Problemet blir naturligtvis att i slutdndan hitta en rdtt, rimlig eller lagom
sikerhetsmarginal. Det bor understrykas att det inte &r fraga om nagon
fortdckt form av vinstdelning, som det inte finns utrymme f6r enligt
bestimmelserna i 4 kap. ExL.’°> Det bor sdlunda inte bli aktuellt med nédgon
stor marginal generellt sett, men fragan kommer att finnas med i atanke vid
genomgangen av de olika parametrarna i de kommande avsnitten.
Avslutningsvis kan pédpekas att det kan finnas en risk for ett dubbelt
"sdkerhetstilligg" om inte detta uppmédrksammas vid IAN-berdkningen. Om
den framtida marknadsvidrdeminskningen sitts till samma belopp som
intrdngsersdttningen, dvs. dagens marknadsvidrdeminskning inklusive
tilldgg, s& kommer dven totalskadan att innefatta en viss sdkerhetsmarginal.
Om man i s& fall dessutom jamkar 6vriga parametrar till fastighetsdgarens
formén, s& blir det en viss Overkompensation. Den framtida marknads-
viardeminskningen bor darfor principiellt sett vara "ren", vilket innebdr att
den varken jimkas uppét av den anledning som nu diskuterats eller nerat pa
grund av undantagsbestimmelserna i 4 kap. ExL. (Se vidare avsnitt 4.6 om

3%23fr dven ovan s. 180.
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denna fraga, ddr dven de praktiska aspekterna pd problemet tas upp, vilka

kan lede till vissa avsteg frdn det som nu sagts.)

Sutsatser

Uttalandena i férarbetena ger ett klart och entydigt stod for att frdgan om
annan ersdttning kan beddmas schablonmissigt i den védrderingsmetodik
som tillimpas vid officialvdrdering i forrédttning.

Med hédnsyn till bl.a. rdttssdkerheten bdr det, pd motsvarande sétt som
tidigare sagts om intrangsersdttning, vara rimligt att totalskadan bestdms
med en viss sdkerhetsmarginal.

En utgangspunkt bdér &tminstone vara att ingen sakdgare blir under-
kompenserad i ett "normalfall". Om ersdttningen vid officialviardering
bestims enligt en schabloniserad vidrderingsmetodik i vissa avseenden, si
ska givetvis dndé yrkanden om ersittning utdver schablonen alltid prévas.’®’

Berdkningen med [AN-modellen kan mot denna bakgrund sdgas ta sikte

pé att bestdmma den rattdiga minskningen av avkastningsvérdet.

4.2.3 Annan ersattning i vissa varderingsmetoder

Avsnittet innehdller en dversikt 6ver hur frdgan om annan ersédttning hante-
rats i védrderingsmetoder eller ersédttningsnormer som bygger pad andra
principer &n IAN-modellen, vars bakgrund och tillkomst behandlas ldngre
fram i avsnitt 4.2.4.

Rent allmédnt kan sédgas att metodiken for att bestimma annan erséttning
vid jordbruksintrdng givetvis har sin grund i géllande ersdttningslagstift-
ning. Det &dr alltsa forst i och med 1972 ars dndring av reglerna i expropria-
tionslagen som restskadeprincipen blir tydligt uttalad, vilket har fatt genom-
slag i véarderingsprinciperna i 1974 &ars akernorm och 1983 é&rs jordbruks-
norm. Hur man i dessa vdrderingsmetoder 16st problemet med fordelningen
av den totala ersédttningen pd posterna intrangsersédttning och annan ersitt-
ning redovisas nedan. Syftet dr frdmst att lyfta fram de tveksamheter som
finns i metoderna och som ledde till att IAN-modellen infordes.

Tidigare var det inte aktuellt att pa samma sédtt som idag dra grdnsen
mellan dessa tva ersdttningsposter; den renodlade marknadsvédrdeprincipen
var ju inte inféord. Som en mer allmédn bakgrund redogdrs forst for 1963 &rs
jordbruksnorm och det material som den grundas pa.

3935¢e t.ex. Dahlsjo, Norell och Sjodin (1993), avsnitt 3.2.5 s. 8 ff. om riktlinjer for official-
virdering. Jfr 4ven ovan s. 104.
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1963 arsjordbruksnorm

I betiankandet till 1963 arsjordbruksnorm,”’® liksom i dess foregéngare 1948
ars norm,””’ berdknades ersdttning fér bestiende skador genom evighets-
kapitalisering av arsskadan.’®® Detta berdkningssitt ska ses mot bakgrund av
den da gillande ersdttningslagstiftningen. Man skiljde ddrvid pa loseskilling
for sjdlva markforlusten, intrdngsersédttning for skada pa restfastigheten samt
personlig ersittning for fastighetsigaren.’®’

De evighetskapitaliserade bestdende skadorna (forsvdrad brukning,
dgoavstand etc.) ersattes i 1963 &rs norm som intrdngsersittning.’”® Likasa
betraktades ersdttning for anpassningskostnader (6verflodig arbetskraft,
ekonomibyggnader och maskiner) i princip som intrdngsersittning.’®’

Niar det gidller personlig ersittning for  fastighetsdgaren nédmnde
kommittén som exempel forlust genom avbrott i rérelse och genom minsk-
ning av kundkrets, realisationsforlust av inventarier som blivit dverflodiga
genom arealférlusten samt den typiska posten flyttningskostnader.®*
Anpassningsersdttning betraktades ddremot inte som personlig ersdttning av
kommittén, inte ens i fraga om arbetskraften.

I den praktiska tilldimpningen synes det dock som om normens anpass-
ningsersittning ibland #nda betraktades som personlig ersittning.’®' I vilket

3% Betinkande med forslag till normer togs fram av Vigmarksersittningskommittén (1963a). Till
detta horde en vérderingshandledning, se Vigmarksersittningskommittén (1963b).

395V igmarksersittningssakkunniga (1954).
396ge Vigmarksersittningskommittén (1963a) s. 26.
*¥TBestammelsen fanns i 7 § i 1917 ars expropriationslag (jfr t.ex. Bouvin & Stark, 1989, s. 154).

3%8Se a.a. s. 17 och 25. Ersittningen skulle utgd for "skada och intrang". Man diskuterade alltsa
inte t.ex. nagon form av marknadsvirdeanpassning.

% Se a.a. s. 17, dir utredningen hanvisade till rittsfallet NJA 1960 s. 125.

9ge a.a. s. 17 ff Kommittén papekade i det sammanhanget att det ofta kan vara svart att
sdrskilja intrdng pé restfastigheten och personligt intrang. "Skillnaden har ibland angivits sa att
det forra intranget drabbar dgarens formogenhet genom att paverka vérdet av restegendomen,
medan det senare pdverkar vdrdet av ndgot annat objekt, t.ex. den skadelidandes l6sa egendom
eller hans arbetskraft eller drabbar hans férmogenhetsstillning over huvud taget." (s. 18) Jfr
motsvarande skrivning av Strahl (1954) s. 230. I konsekvensens namn, om innebdrden i detta
uttalande hade tillimpats, kan det tyckas att kommittén borde ha ansett att anpassningsersittning
for arbetskraft och maskiner (16s egendom) vore av arten personlig ersdttning. Men kommittén
drog i stdllet grdnsen vid & ena sidan skador av driftsekonomisk respektive mera personlig art (se
a.a.s. 25).

601
Detta aterspeglas t.ex. av att vid 6versynen av 1963 ars norm betraktades posten anpassnings-

ersdttning som annan erséttning (fore 1972 var termen personlig erséttning) utan nagon egentlig
diskussion av fragan; se nedan under 1983 ars norm.
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fall som helst kan man atminstone utan 6verdrift sdga att det har ratt en viss

begreppsforvirring pa omradet.®’?

1974 & s&kernorm

I 1974 ars akernorm, den vidrderingsmetod som anvidnds for att bestdmma
ersdttning for intrdng av kraftledningsstolpar i jordbruksmark, introducera-
des en viarderingsmodell som bygger pa nu gidllande ersédttningsprinciper.
Vi har redan (s. 157) varit inne pa denna modell i anslutning till frigan om
marknadsvidrdeanpassning av ett avkastningsbelopp.

Utredningen®®® konstruerade silunda modellen p& si vis att halva A&rs-
skadan kapitaliserades pa evig tid for att utgdra intrdngsersédttning och den
andra halvan av arsskadan lades till grund for annan ersdttning. Motiver-

ingen var foljande:

"Ocksd om fastighetsvirdet ej paverkas fullt ut ddirav uppstdr fér brukaren en arlig faktisk
forlust som uppgér till hela summan av merkostnad och skérdebortfall. Ersdttning skall
rimligtvis ocksd utga for den dterstdende delen av denna forlust.

Eftersom det &r fraga om en skada som drabbar brukaren personligen och alltsd bestar
s lange brukaren dr densamma blir ersdttningen i princip beroende av den faktiskt dter-
stdende brukningstiden. Dér ersdttningen skall utga till fastighetsdgaren sjdlv (och alltsa
ej arrendator) maste en sddan regel i tillimpningen ge upphov till svarigheter. En norme-
ring dr darfér ocksa hdr befogad. Den innebdr att den genomsnittliga innehavstiden antas
vara 30 dr och foljaktligen den vid varje tillfille aterstdende brukningstiden bestimmes
till 154r."(a.a.s.30)

Detta sitt att bestimma posten annan ersidttning utifrAn halva &rsskadan
framstidr som konstlat. Det har sin grund i att intrdngsersédttningen i sin tur
foreslogs bestimmas pa ett ndgot konstlat sdtt; genom evighetskapitalisering
av halva 4arsskadan. Egentligen var ju den grundldggande utgangspunkten

for intrangsersédttningen att en kalkylerad forédndring av avkastningsvirdet

892psrvirringen kan bero pd att det i litteraturen ibland séigs att annan ersittning ska utgd for att
fastighetsdgarens fasta kostnader for t.ex. befintligt jordbruk kvarstdr men maste fordelas pa en
mindre areal; se t.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 193 som dédr hidnvisar till rdttsfallet NJA 1960 s.
125. Men i detta rittsfall betalades den aktuella ersdttningen i form av intrdngsersdttning enligt
dldre terminologi; jfr fotnot 599 nyss. (Som tidigare behandlats, t.ex. s. 138, dr det hir en typ av
skada som med dagens ersdttningsbegrepp kan ge upphov till bade intrangsersittning och annan
ersittning. Overdimensionerade byggnader 4r nimligen en skada av arten att kunna inverka pa
marknadsvirdet. Overdimensionerad arbetskraft och maskiner r inte en skada av sidan art, utan

bor ersdttas som annan ersittning).

893Ds 1 1974:11, Férslag till normer for ersittning vid intrng av kraftledning i ikermark och
liknade mark, betdnkande av kraftledningsintrdngsutredningen.
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slar igenom i marknadsvdrdet med 50 procent (vid kalkylrdntefoten 5
procent).®%*

Rent berdkningsmissigt gar det emellertid under vissa givna forutséatt-
ningar att komma fram till "rédtt" belopp d4ven med den metod som 1974 ars
akernorm bygger pd. Men om man dndrar pd nadgon parameter, t.ex. genom-
slagsprocenten och later kalkylrdntan vara ofdrdndrad, blir resultatet tvivel-
aktigt. Se vidare nedan om detta i avsnitt 4.2.4.

En normering av den &terstdende brukningstiden har alltsd gjorts till 15
ar. Det ar rent praktiska aspekter som motiverat detta; utredningen var ju
som framgar av citatet ovan mycket vdl medveten om att posten annan
ersdttningen rent principiellt borde berdknas utifrdn varje berdrd fastighets-
dgares situation. Vid kalkylrdntan 5 procent applicerad pa halva arsskadan
leder denna kalkylhorisont till att annan ersédttning motsvarar ett belopp pa
5,2 génger arsskadan.®*’

Aven nir det giller arsskadan kan konstateras att normen i hdg grad
bygger pad schabloniserade antaganden. I princip dr det ett belopp for varje
produktionsomrade oavsett produktionsinriktning etc. pa berdrd fastighet.
Utredningen O6vervdgde dock att inféra ett mer differentierat system dar
hidnsyn skulle kunna tas till forhallandena pa varje enskild fastighet, men

stannade for den valda 18sningen pa grund av frimst praktiska skal.®%

1983 &rsjordbruksnorm
Allmant

Rent allmént kan konstateras att det inte gjordes nédgon djupare ersédttnings-

rittslig analys i utredningens forslag till 1983 4ars jordbruksnorm.®"’

604Se a.a. 5. 29. Jfr ovan's. 158.

895Berikningsmissigt kan detta visas pa foljande sitt: 0,5 x Ax 10,38 = 5,2 x A (avrundat), dir A
ar drsskadan och 10,38 kapitaliseringsfaktorn (15 &r, 5 procents kalkylrinta). Utredningen redo-
visar dock inte faktorn 5,2 separat for annan ersdttning, utan endast den sammanlagda faktorn
15,2 (se a.a. s. 31). De ersittningsbelopp per stolpe som riknades fram byggde pa denna total-
faktor (se a.a. bilaga 14).

%S¢ a.a. s. 6 ff. Utredningen hade 6vervigt en differentiering i tvd hinseenden - fransett alltsi
indelningen i produktionsomrdden, ndmligen med avseende pa dels foretagstyp, dels maskin-
storlek. Tanken Overgavs av framst av praktiska orsaker att kunna klassificera gardarna. Men som
en annan orsak angavs dven att en differentiering med avseende pd maskinparken inte skulle
rimma med marknadsvirdeprincipen (a.a. s. 7). Det &r att mérka att utredningen inte alls synes ha
haft posten annan ersittning i atanke i detta sammanhang utan endast intrdngsersittningen.

®7Utredningsarbetet, som resulterade i ett forslag till handbok (Vigverket, 1984), utfordes av en
arbetsgrupp vid davarande institutionen for fastighetsekonomi, KTH. Enligt direktiven skulle
"ersdttningsposternas principiella inneboérd klarldggas liksom deras koppling till ersdttningsregler
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4.2 Allmanna utgangspunkter

Betrdffande posten annan ersédttning sédgs sdlunda i avsnittet om lagstiftning
och regler om ersédttning helt kort att "ersédttning fér annan skada pa jord-
bruksfastighet avser dels sakdgarens personliga skador, dels skador pa
fastigheten".%%®

Utredningen tog emellertid stéllning till hur olika slag av intrangseffekter
borde hanteras nédr det gdller skadans fordelning mellan intrangserséttning
och annan ersdttning. Det kan darfér vara ldmpligt att ndrmare granska
frdgan om den principiella hanteringen av annan ersdttning for tre huvud-
grupper av skadeeffekter, ndmligen bestdende skador, tillfdlliga skador samt

specialodling.

Bestaende skador

Annan ersdttning for bestdende skador i forslaget till 1983 &rs jordbruks-
norm ska berdknas efter i huvudsak samma virderingsmodell som den i
1974 ars dkernorm. Det som skiljer i forslaget till 1983 arsjordbruksnorm &r
andra antaganden om kalkylrdnta (3 procent) och &dterstdende innehavstid
(20 &r). Utredningen sdger sélunda:

"For att fastighetsdgaren enligt expropriationslagens regler skall vara ekonomisk skades-

16s for bestaende skada skall dirmed ersdttning utga med

- 50 procent av det arliga skadebeloppet kapitaliserat pa evig tid - motsvarar fordndring
i marknadsvérde

- 50 procent av det arliga skadebeloppet kapitaliserat pd 20 ar - annan skada

Med hénsyn till den olika kapitaliseringstiden motsvarar da, vid 3 procent rinta, intrangs-
ersdttningen ca 70 procent av ersittningsbeloppet for bestdende skador. Resterande del, ca
30 procent, hanfors till annan skada." (a.a. del I s. 14)

Denna berdkningsmodell liknar alltsd den som 1974 &rs akernorm bygger
pa; vardera hélften av arsskadan ldggs till grund for respektive ersdttnings-
post. Men den valda modellen i jordbruksnormen framstod i och f6r sig inte
som sjalvklar. Utredningen var ndmligen férst inne pa ett resonemang som
ar i princip identiskt med IAN-modellen:

"For bestaende skador géller att jordbruksforetaget drabbas av framtida merkostnader och
forluster under den nuvarande dgarens &terstdende innehavstid av fastigheten. Dérefter,
om vid innehavstidens slut fastigheten avyttras, bestdr skadan i den forlust som uppkom-

i lagstiftningen" (a.a. del I s. 4). Samtidigt skulle enligt direktiven "enkelhet efterstravas”, vilket
kanske kan vara en bidragande forklaring till att det inte gjordes nagon djupare ersittningsrittslig
analys av t.ex. vad som borde hinforas till intrdngserséttning respektive annan ersittning.

©% Qe a.a. del I's. 7.
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mer genom den inverkan intrdnget har pa fastighetens marknadsvirde. 1 de fall fastig-
heten avyttras omedelbart efter intrdnget uppstdr endast skada i form av férdndring av
fastighetens marknadsvidrde. Om ddremot fastigheten innehas for "evig tid" (bolag o d)
uppstar endast framtida merkostnader. I normalfallet drabbas dgaren av dels framtida
merkostnader dels fordndring i fastighetens marknadsvarde vid avyttring." (a.a. del I s.
13)

Utredningen drog dock inte fullt ut konsekvensen av ovanstdende resone-
mang, eftersom man i slutdndan inte férordade en berdkningsmodell som pa
detta sdtt tar sikte péa totalskadan. Det gar emellertid inte att klart utldsa
varfor man gjorde sa.

Utredningens valda virderingsmodell, med kalkylhorisonten 20 &r och
kalkylrdntan 3 procent, leder till en total kapitaliseringsfaktor pa ca 24
ganger drsskadan.®®® Annan ersdttning bor enligt utredningen, se citatet ovan,
vara ca 30 procent av totalskadan. Det motsvarar en faktor pa ca 7 ganger
arsskadan.®!?

Det ska kanske papekas att det 4ven i denna vidrderingssituation dr det
fullt mojligt, i likhet med vad som anmérktes om 1974 &rs dkernorm, att
berdkningsméssigt komma fram till samma ersédttningsbelopp oavsett vilken
av de tvda berdkningsmodellerna som viljs. Det &dr alltsd den principiella
losningen som é&r tvivelaktig, enligt min uppfattning, och som kan gora att
resultatet blir fel om man varierar ndgon parameter.

I Vagverkets  tillampningsanvisningar rekommenderas  kapitaliserings-
faktorn 20 for de bestdende skadorna.®’' Denna faktor synes helt enkelt
vara grundad pa en evighetskapitalisering av arsskadan. I anvisningarna
anviands ndmligen genomgédende kalkylrdntan 5 procent som grund for de
ersittningstabeller som redovisas.®'> Motivet till att man valt faktor 20, och
alltsa gétt ifran utredningens berdkningsmodell,*'?® redovisas emellertid inte i
tillimpningsanvisningarna. Sannolikt ligger det pragmatiska O6vervdganden

bakom, att denna faktor accepteras av flertalet markigare.%'*

98¢ a.a. t.ex. del Il kapitel 5s. 1 (K =24).

S1%Bller exakt: 0,5 x A x 14,87 = 7,44. (14,87 ir kapitaliseringsfaktorn for 20 ar vid kalkylréntan
3 procent. )

11 Se Vagverket (1992) tex. s. 18.
012Ge a.a. t.ex. s. 49.

613 5 procents kalkylrinta tillimpad pa utredningens berikningsmodell ger nimligen totalfaktorn:
(0,5x Ax20)+ (0,5 x A x 12,46) = 16,2. Jfr Tabell 10 i avsnitt 4.8.2.

8141 den praktiska tillimpningen har faktor 20 regelmissigt anviints och denna faktor hari de allra
flesta fall dven lett till 6verenskommelse. Se Norell (1998), bilaga 1 s. 8, dér resultatet av en
enkdtundersokning om faktorn redovisas (faktor 22 anvinds i s6dra Sverige).
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4.2 Allmanna utgangspunkter

Om ersédttningen bestdms enligt Vidgverkets anvisningar, vilket torde ske
i det stora flertalet ersdttningsfall, sa innebidr detta att det inte heller gors
ndgon fordelning av totalskadan péd intrdngsersédttning och annan erséttning.
All erséttning for de bestaende skadorna hdnfors till intrdngsersédttning.

Tillfaélliga skador

De tillfdlliga skadorna i normen, dvs. anpassningskostnader och direkta
skador, har generellt bedomts vara av den arten att de bor ersdttas med
annan ersittning.®’> Som tidigare behandlats bl.a. i avsnitt 3.4.2 framstar
detta som en grov forenkling. Skadorna torde ofta vara av den arten att de
kan paverka fastighetens marknadsvidrde, varfér en beddomning féljaktligen
bor goras dven i vilken man som (det rédttsliga) marknadsvardet minskar.

Den viérderingsmodell som valdes for berdkning av ersédttning for
anpassningskostnader till foljd av markforlust utgdr fran forlust av ett antal
tickningsbidrag.®'® Detta sitt framstir som principiellt riktigt for att
bestimma annan ersédttning. Den ekonomiska skadan p& grund av mark-
forlusten kan ju sorteras in under det grundldggande skadebegreppet, som
innefattar framtida inkomstbortfall.®'"®"

Kapitaliseringsfaktorn for anpassningsersdttningen bestdmdes med
utgdngspunkt fran anpassningstiden for produktionsmedlen arbetskraft
(2 ar), inventarier och jordbruksmaskiner (7 ar) samt ekonomibyggnader
(15 4r).°"® Genom sammanvigning av dessa produktionsmedels andel av
samkostnaderna blev kapitaliseringstiden 7-8 ar. Beroende pa val av
kalkylrdntefot, 3 eller 5 procent, bestdmdes kapitaliseringsfaktorn till ca 6-7
ganger tiickningsbidraget.619 Anpassningsersdttning utgdr alltsa enligt 1983

155¢ Vigverket (1984) del I's. 11, figur 1 Sver ersittningsprinciper.

16)fr ovan s. 184 och 191 om principerna for att bestimma det marginella dkermarksvirdet.

*17Jfrovans. 69.

8185 e Vigverket (1984) del III kapitel 11 s. 8.1 undantagsfall i speciellt besvirliga anpassnings-
situationer bor tiden vara 4 ar for arbetskraften. Anpassningstiden for inventarier och ekonomi-
byggnader ar bestdmd till halva avskrivningstiden, vilket alltsd motsvarar den genomsnittliga
aterstdende innehavstiden.

*19F5r omradena Gss och Gmb utgdr ekonomibyggnadernas andel av de totala samkostnaderna 30
procent, inventarierna 20 procent och arbetskraften 50 procent. Det ger med de valda kapitali-
seringstiderna en sammanvégt kapitaliseringstid pa 7 ar, vilket vid 3 procents kalkylrinta ger
faktorn 6,23 (= utredningen) och 5 procents rianta faktorn 5,79 (= Vigverkets anvisningar). For
ovriga Sverige dr motsvarande andelar 40, 20 respektive 40 procent. Det ger en sammanvigt
kapitaliseringstid pa 8 ar och kapitaliseringsfaktorerna 7,02 respektive 6,46 beroende péd kalkyl-
rantefot. Se Vigverket (1984), del 111 kapitel 11 s. 9 och (1992) s. 49.
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ars jordbruksnorm med ett belopp som motsvarar i runda tal 6-7 arliga
skordebortfall (bruttointdkter minus sdrkostnader).
Betrdaffande direkta skador kan konstateras att de poster som finns

medtagna i normen hanférs till annan ersittning.®?°

Soecialodlingar

For specialodlingar (potatis- och gronsaksodlare) sdgs i huvudsak foljande

om ersdttningens art:%%!

"Om marknadsvirdet pd fastigheten inte kan antas paverkas av den aktuella vixtodlings-
inriktningen, bor den drliga merkostnaden med hénsyn till den speciella vixtodlingen
ersdttas under posten tillfdllig skada. Denna merkostnad kapitaliseras da under brukarens
innehavstid som schablonmassigt kan sdttas till 20 ar." (Vdgverket, 1992, s. 51)

Av detta uttalande synes det som om hela den arliga merkostnaden for
intrdnget 1 specialodlingen ska ldggas till grund for berdkning av annan
ersédttning. Det torde i sa fall leda till viss Overkompensation eftersom
intrdngsersédttningen ska pé& wvanligt sdtt, enligt den ovan redovisade

modellen for bestdende skador, berdknas utifrdn en normal merkostnad.

Sammanfattande slutsatser

Man kan konstatera att 1974 ars dkernorm for stolpintrdng och 1983 ars
jordbruksnorm for vdgintrang pa jordbruksmark bygger pa i princip samma
viarderingsmodell. Posten annan ersdttning for bestdende skador ska enligt
utredningsférslagen berdknas genom kapitalisering av halva arsskadan.

Kalkylrdntefot och innehavstid dr dock olika i dess bada metoder. Det
leder till att kapitaliseringsfaktorn blir olika stor.

I tillimpningen har det emellertid som regel inte gjorts nagon uppdelning
av den totala ersdttningen pa intrdngsersdttning och annan ersédttning. Hela
ersdttningsbeloppet for bestdende skador utgdr sdlunda normalt som

intrdngsersittning.®??

82°Enligt jordbruksnormen avses foljande tre typer av skador: (1) skérdeskador utanfér vigom-
radet, (2) nedlagda kostnader for groda inom vdgomrddet samt (3) kostnader for flyttning av
befintliga stdngsel.

621 Se Vigverket(1984) del I1I kapitel 13 s. 3 och (1992) s. 58.

822Denna slutsats foljer, som niamnts, av Vigverkets tillimpningsanvisningar till 1983 4rs
jordbruksnorm (totalfaktor 20). Betraffande 1974 ars dkernorm sédgs inte pa nagot stille i tillimp-
ningsavtalet fran 1991 att det totala erséttningsbeloppet ska fordelas; mdjligen kan man indirekt
dra den slutsatsen. Men vid frivilliga 6verenskommelser torde erséttningen regelmassigt ha varit
att anse som intrdngsersdttning. Vid officialvdrdering vid ledningsréttsforrattningar bor dock
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4.2 Allmanna utgangspunkter

Nér det gédller dvriga ersédttningsposter i 1983 4ars jordbruksnorm finns
det som framgatt tveksamheter i flera avseenden om klassificeringen av
skadorna.

De behandlade védrderingsmetoderna (normerna) kan sélunda inte anses
vara rattsenliga i den bemérkelsen att de pa ett principiellt riktigt sdtt har
klargjort grinsen mellan intrangsersédttning och annan ersédttning. Det dr bl.a.
mot bakgrund av denna oklarhet som man frdn Lantméteriverket introdu-

cerade IAN-modellen, vilket ska behandlas i ndsta avsnitt.

4.2.4 TAN-modellens bakgrund och status i tillimpningen

Bakgrund och historik
Motiv till att modellen togs fram

IAN-modellen d4r som ndmnts flera gdnger tidigare en metod for att berdkna
minskningen av avkastningsvardet. Vi har vidare forutsatt att detta belopp ér
identiskt med den ersdttningsgilla totalskadan.

Eftersom berdkningen av totalskadan gors for att bestimma ovrig skada
for fastighetsdgaren, dvs. posten annan ersdttning, &r det teoretiskt minsk-
ningen av det individuella avkastningsvdrdet som ska vara féremdl for
berdkningen. Man kan dven uttrycka detta pa sd vis att fastighetsdgaren
drabbas dels av minskad avkastning under sin aterstdende innehavstid av
fastigheten, dels att han sannolikt fir mindre betalt for fastigheten nédr han
sdljer den i framtiden.

Héar ska inte IAN-modellen beskrivas utfoérligare just nu. Det kommer att
goras 1 de efterféljande avsnitten. Men de beskrivna tankegangarna var i

korthet motivet till att modellen togs fram.

Tidigare arbeten

IAN-modellen har presenterats i ett antal publikationer och domstolsyttran-
den fran Lantmiteriverket. Sjdlva embryot kan sdgas vara LMV-meddelande
1978:1 om ersittning vid servitutsatgirder.®”® Dir redovisas ett berdknings-
exempel som &dr i princip identiskt med tillvidgagangssidttet i IAN-modellen;

normens ersittningsbelopp enligt Lantméteriverkets rekommendationer fordelas pé intrdngsersatt-
ning och annan ersittning

3L antmiteriverket (1978), Ersittning vid servitutsitgirder enligt fastighetsbildningslagen.

235



Kapitel 4 Annan erséttning och berékning av totalskadan enligt |AN-modellen

dock utan att det uttryckligen sades att berdkningen géllde minskningen av
avkastningsvirdet eller totalskadan.®**

Berdkningsmodellen utvecklades sedan i en promemoria om ersédttning
for forlangda dgoavstand, Lantméteriverket (1979b). Totalskadebegreppet
inféordes, men inte heller dér gjordes kopplingen till minskat avkastnings-

25 Tankegéngarna i promemorian lig sedan i visentliga delar till

virde.
grund for Lantméteriverkets yttrande & 1986.5%°

Niasta fas i utvecklingen var LMV-rapport 1989:3, Intrdng i areella
niringar (Norell, 1989). I den rapporten gjordes en ingédende teoretisk analys
av IAN-modellen och dess komponenter.®”’” Vidare konstaterades att berik-
ningsforfarandet "4r samma sak som att berdkna hur mycket fastighetens

t" 2 anslutning

avkastningsvidrde for fastighetsdgaren paverkas av  irdnge
till rapporten rekommenderade Lantméteriverket modellen i allmanna
180,52

Det ska papekas att bendmningen IAN-modellen inte forekommer i nagot
skriftligt dokument frdn Lantméteriverket forrdn ar 1997 i ett yttrande till
HD. Se om HD:s utslag nedan under rdttstillaimpningen. Uttrycket TAN-
modellen férekommer alltsd inte heller i de védrderingsrekommendationer

etc. som kommenteras i ndsta avsnitt.

IAN-modellen i metodtillimpningen idag
Lantméteriverkets rekommendationer for vardering av jordbruksintrang

IAN-modellens berdkningsforfarande och restprostprincipen vid intrdng i
areella ndringar har kommit till anvdndning i ett flertal skrifter om vérde-
ringsmetodik fran Lantmaiteriverket. De viktigaste i kronologisk ordning ér:

243 a., exempel 3, s. 8.1 exemplet beriknas ett belopp som utgérs av summan av nuvirdet av
dels 10 arsskador (= aterstdende innehavstid), dels nuvédrdet av den framtida marknadsvéarde-
minskningen. Detta belopp (4 200 kr) riknas fram for att "markdgarens ekonomiska stédllning skall
vara oforandrad". Efter avdrag for marknadsvdardeminskning vid vérdetidpunkten (3 000 kr)
aterstar i exemplet 1 200 kr att ersdtta som annan erséttning.

25Se a.a.bilaga 7.1denna bilaga redovisas dessutom vissa alternativaberdkningsmodeller, som
det inte finns anledning att ndrmare ga in pa hdr. Vissa av alternativen dr, enligt min mening
numera, alltfor konstlade och far mest ses som berdkningsexempel idag.

026Yttrande 1986-08-28 till Hovritten for Nedre Norrland (utslag 1987-12-31, UO 284, V87:19).
Jfr 4ven ovan s. 164 om detta yttrande. I det aktuella malet tog dock hovritten, till foljd av
parternas talan, inte stdllning till IAN-modellen som sédan.

27 Se a.a. kapitel 4.
6285¢ a.a. s. 50.

%29 Ersittning for intrang i areella niringar - allménna rad 1989-06-22 (dnr 310-305-89).
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4.2 Allmanna utgangspunkter

* Lantmiteriverket (1991): Erséttning for gasledning i akermark (s. 37 ff, 48 ff. och
158 ff.).

* Dahlsjo, Norell och Sjodin (1993): Ersittningshandboken (bl.a. avsnitt 3.1.6.3 s. 6
ff.).

¢ Axlund (1993): Annan ersittning (s. 87 ff.).

* Nilsson och Norell (1994): Ersdttning for smala underjordiska ledningar i
jordbruksmark mark (s. 54 ff.).

e Norell (1994): Erséttning vid stdngning av jirnviagsoverfarter (bl.a. s. 42 ff.).

+ Arliga rekommendationer: Ersittning vid intrdng i skogsmark och jordbruksmark av
kraftledningar och teleledningar.

Dessa publikationer torde regelmissigt ha utgjort ett viktigt beslutsunderlag
for lantmédterimyndigheterna ndr de fattat ersdttningsbeslut genom official-

véirdering.

Andra varderingsandamal an jordbruksintrang

Det &dr inte bara vid jordbruksintrang som IAN-modellen kan anvdndas for
att berdkna totalskadan. Modellen har lyfts fram i ett par rapporter som
handlar om ersdttning vid bevarande av kulturhistoriska byggnader:

* Larsson och Eidenstedt (1992): Kulturmiljén och planlagstiftningen (s. 27 ff.).

e Larsson Carlbring och Sjodin (1994): Erséttning vid bevarande av kulturhistoriskt
intressant bebyggelse (s. 109 ff.).

Den vérderingssituation som dessa bada arbeten tar sikte pa gédller d&ven den
avkastningsfastigheter (hyres- eller industriindamél) samt innehavare-
situationen. Principen for att bestdmma totalskadan &dr alltsd samma som for
lantbruksfastigheter, ndmligen att denna utgdér summan av nuvédrdet av dels

arliga skador, dels framtida marknadsvdrdeminskning.

Rittstillimpningen
Réttsfallet NJA 1998 s. 62

Mailet gédllde huruvida fastighetsreglering, som avsag upphdvande av ett s.k.
plankorsningsservitut vid jarnvdg, var tilldten enligt skyddsbestimmelsen i
5 kap. 8 § FBL. Narmare bestimt provades bl.a. frigan om hur minskningen
av ett graderingsvidrde bor bestimmas. Lantmiteriverket hade i yttrande till
HD forordat att IAN-modellen skulle anvdndas for att bestimma minsk-

ningen av det normaliserade avkastningsvirdet.®*’

39 antmiteriverket (LMV) skrev bl.a. foljande i yttrandet (1997-03-13, dnr 402-96-5051):
"Nasta steg i berdkningen dr att med utgangspunkt fran den arliga avkastningen bestimma
minskningen i avkastningsvidrdet. Den metod som LMV anser bor tillimpas dr den av LMV
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HD konstaterade, med hédnvisning till Lantméiteriverkets yttrande om
IAN-modellen, att "denna berdkningsmetod bor godtas”.

En kommentar till riattsfallet dr att detta visserligen inte gdllde ersitt-
ningssituationen, men att det var en kalkylsituation som &ar i princip identisk
med berdkning av totalskadan vid intrdng pa jordbruksfastigheter. I béada
fallen dr det minskningen av avkastningsvédrdet som ir malet. Att det sedan
var det normaliserade virdet som provades i mélet, och inte det individuella,
har inte heller ndgon betydelse i sammanhanget.

Min dutsats dr sdlunda att man av detta utslag kan sdga att TAN-
modellen har godtagits av HD som metod for att berdkna en avkastnings-
vidrdeminskning. Som vi strax ska se har detta HD-utslag blivit vigledande

for domstolarna dven i ersdttningsmal.

Andra réattsfall

P& senare tid har det kommit ett antal hovréttsutslag som godtagit IAN-
modellen, bl.a. med hédnvisning till rédttsfallet NJA 1998 s. 62. Fran
Lantmaéteriets rattsfallsregister kan foljande hédmtas: V99:6 (berdkning av
minskat avkastningsvidrde f6r provning av 5 kap. 8 § FBL) och V99:9
(ersdttning enligt fastighetsbildningslagen for stingning av jérnvigs-
overgang).

Dessutom finns nadgra andra, (d4nnu) ej refererade, hovrédttsutslag som
hédnvisar till det ovanndmnda HD-utslaget och didr IAN-modellen accep-
terats.®' Till detta kan nimnas att modellen prévades och godtogs av fastig-
hetsdomstolen i réttsfallet V94:18.

Sutsatser

Sammanfattningsvis kan sdgas att [AN-modellen har éver lag accepterats av
domstolarna. Det finns i varje fall inte ndgra réittsfall ddr modellen provats
och inte godtagits. HD-utslaget NJA 1998 s. 62 synes ha blivit vidgledande
for domstolarna, dven ndr det gédller att bestdmma totalskadan som grund for

annan ersittning.

utvecklade s.k. IAN-modellen (forkortning av Intrang i Areella Néringar). Metoden innebér i
korthet att avkastningsvirdeminskningen bestims som summan av dels nuvérdet av de minskade
arliga avkastningarna, dels nuvirdet av ett belopp som motsvarar den minskning av forsdljnings-
priset som avkastningsminskningen orsakar nir fastigheten dverlédts i framtiden." (s. 8)

Impelvis Gota HovR 1999-01-25, O 669/98 (Ersittning for stingning av jirnvigsovergang;
FD hénvisade till HD:s utslag, HovR fann inte anledning att gora en annan bedomning).
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4.2.5 Sammanfattande kommentarer

I den vidrderingssituation som &r aktuell hdr, d& det ofta 4r manga fastighets-
dgare som berdrs, behdvs det klara principer och schabloner eller liknande
hjdlpmedel for att bestimma annan ersdttning vid officialvdrdering. Forar-
beten och praxis ger stod for ett sidant forfarande.

Oversikten &ver vdrderingsmetoder och normer har visat att det finns
olika synsétt for avgridnsningen av intrangsersdttning och annan ersdttning.
Detta dr naturligtvis inte tillfredsstdllande.

Samtidigt framgar att restpostprincipen och berdkning av totalskadan
enligt TAN-modellen har mer och mer slagit igenom i tilldimpningen. Det
finns dérfor, enligt min mening, all anledning att lata dessa principer utgdra
grund for en schablonmetod dven i fortsdttningen.

De komponenter som ingadr i IAN-modellen har vi inte gatt in pa hittills i
framstéllningen. Det kommer att gdras i de efterféljande avsnitten. I nésta
avsnitt gors forst en grundldggande teoretiskt beskrivning av modellen.

4.3 Grundmodellen

4.3.1 Avkastningsvirdet

En fastighets avkastningsvirde brukar definieras som nuvidrdet av de fram-
tida sannolika nettointikter som fastigheten genererar.®*> Aven med denna
generella definition kan dock olika berdkningsvarianter tinkas. Gustafsson
m.f1.(1978) s. 154 redovisar salunda f6ljande fyra alternativ fér vérdering

av lantbruksfastigheter med avseende pé tidsperspektivet:

1. Ta hdnsyn till alla framtida in- och utbetalningar ("odndlighets- eller
evighetskapitalisering").

2. Ta hdnsyn till in- och utbetalningar till och med &r n (= tidpunkten for
o6verlatelse av fastigheten) och rdkna med ett restvirde ar n bestdmt
utifran avkastningsvirdet da.

3. Ta hédnsyn till in- och utbetalningar till och med &r n och rdkna med

ett restvdrde ar n bestdmt utifrdn ett sannolikt f6rséljningspris da.

% Det finns en mangd litteratur som behandlar begreppet avkastningsvirde. Definitionen kan
variera nagot rent sprakligt, men inneborden ar i grunden densamma. Se t.ex. Carlegrim (1961) s.
71 ("...det diskonterade nuvirdet av framtida avkastningar..."), Gustafsson m.fl. (1978) s. 127
("Genom att bedoma framtida in- och utbetalningar och berikna dess nuvirde erhalls ett avkast-
ningsviarde."), Lundstrom (1980) s. 32 ("- vdarde av framtida anvéndning") och (1990) s. 54
("nuvérdet av forviantade avkastningar") samt Beerug (1997) s. 20 ("...ndverdien av de monetare
konsekvenser..."). Jfr &ven Hernmarck (1964) s. 163.
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4. Ta hénsyn till in- och utbetalningar till och med &r n men rédkna ej

med ndgot restvirde.

Det dr det tredje alternativet som é&r relevant for den hidr aktuella kalkyl-
situationen. Minskningen av dgarens avkastningsvidrde pd grund av intrdnget
bestarju i att han dels far ldgre ekonomisk avkastning fran fastigheten under
aterstdende innehavstid, dels att han far mindre betalt for fastigheten ndr han
o6verlater den i framtiden. Avkastningsvédrdet berdknas ddrvid enligt nedan-
stdende formel, under forutsédttning att den arliga nettoavkastningen (a) &r

konstant under kalkylperioden:®*?

(I+p)"-1 R.
A = a* . + ndéir
p*(l+p) (I +p)

= avkastningsvirdet

= 4rlig nettoavkastning (konstanta belopp i detta fall)®**

A

a

p = kalkylrdntefot

n = kalkylperioden (antal ar)
R

» = fastighetens restvdrde (marknadsvéirdet) arn

Ovanstdende formel for den s& kallade diskonteringsmetoden, dér restvirdet
utgdrs av fastighetens marknadsvédrde vid slutet av kalkylperioden, &r till-
lamplig dven vid avkastningsvirdering av jordbruksfastigheter.®®> Detta &r
viktigt att papeka, eftersom man av tradition ofta har tillaimpat evighets-
kapitalisering (alternativ 1 ovan) i den védrderingssituationen.®*¢

03¢ tex. Carlegrim (1975) s. 34. Jfr dven Larsson (1965) s. 641, Lundstrom (1980) s. 82,
Lindeborg och Soderberg (1985) s. 238 och 242 samt Gustafsson (1990) s. 76.
64

Denna post kallas ibland ocksd for fastighetsrdnta (f). Se t.ex. Carlegrim (1975) s. 34 och
Hjelm m.fl. (1969) s. 286.
635

Diskonteringsmetoden tillimpas generellt pa t.ex. hyresfastigheter, vilka har en ekonomisk
livslangd som utgor en naturlig avgrdnsning av kalkylperiodens lingd. Se. t.ex. Carlegrim (1975)
s. 34 ff. och Lundstréom (1980) s. 74 ff.
636

Se t.ex. Hjelm m.fl. s. 286 och Aalstad m.fl. s. 16 om evighetskapitalisering. Det dr en annan
sak att restvdrdet, dven om det som i detta fall utgors av marknadsvirdet, kan ténkas bestimmas
genom evighetskapitalisering av de nettointidkter som uppkommer efter slutet av kalkylperioden.
Detta dr i sa fall en metodfraga for att bestimma restvdrdet. Det dr inte fraga om val av ett annat
berdkningsalternativ dn diskonteringsmetoden.
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4.3.2 Individuellt avkastningsvirde

En annan klassificering av olika slag av avkastningsvirden, vilken &r vanligt

férekommande i den fastighetsekonomiska litteraturen, ar féljande:®’

1. Individuellt (individanpassat) avkastningsvérde.
2. Genomsnittligt (normaliserat) avkastningsvéirde.

3. Marknadsanpassat avkastningsvirde.

Hir finns inte anledning att ndrmare ga in pa varje slag, utan jag ndjer mig
med att konstatera att det dr (1) det individuella avkastningsvdrdet som A&r
mest relevant i den virderingssituation som &r aktuell hir.**® Virderingen
ska ju ytterst syfta till att bestimma 6vrig ekonomisk skada for fastighets-
dgaren. Det ligger dd i sakens natur att berdkningen ska fran principiell
synpunkt goras for varje enskild person.®?’

Det sagda innebér alltsd att varje enskild komponent som ingar i berdk-
ningsformeln (a, p, n och R;) bor teoretiskt bedomas frdn fall till fall. Rent
praktiskt kan det trots detta vara befogat att schablonisera en eller flera
komponenter, vilket leder till att man i viss médn kommer att ndrma sig det

normaliserade avkastningsvdrdet. (Se d4ven avsnitt 4.3.4 om detta problem.)

4.3.3 Minskningen av avkastningsvirdet

En minskning av ett (individuellt) avkastningsvdrde kan bestdimmas pé
principiellt tva olika sétt.

Det ena dittet 4ar att man berdknar dels hela fastighetens avkastnings-
viarde fore intranget, dels motsvarande vidrde efter intranget. Skillnaden
mellan dessa bdda vdrden, som alltsd bor berdknas enligt den nyss beskrivna
diskonteringsmetoden, utgdr foljaktligen det minskade avkastningsvérdet.

7S¢ t.ex. Larsson (1965) s. 641 ff, Gustafsson m.fl. (1978) s. 156 ff. och Lundstrom (1980) s.
33 ff.

®¥Egentligen kan man tala om ytterligare en "niva" pa avkastningsvirdet, nimligen det strikt
subjektiva virdet, som dven kan grundas pé faktorer av icke monetdr natur. Man ndrmar sig
dérvid reservationspriset. Jfr d&ven Lindeborg (1986) s. 20 som diskuterar begreppet tillskrivet
varde, namligen ett objekts relativa betydelse foér en individ eller en grupp; innehavarna av
skogsfastigheter tillskriver sina fastigheter ett virde (subjektivt virde). Men detta subjektiva virde
ar som vi sett av avsnitt 2.2.3 inte ersittningsgillt, varfér det inte finns anledning att in pa det
ndrmare hir i detta arbete.

3% Se t.ex. Norell (1989) s. 50.
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Det andra sittet, som kan sdgas vara en direktmetod, &r att utgd fran
skillnaden i dels drliga avkastningar (Aa), dels fastighetens restvdrde (AR)).
Avkastningsviardeminskningen (AA) berdknas i detta fall enligt formeln:

(1+p)"-1 AR,

+
p*(l+p)" (1 +p)"

AA = Aa *

Denna formel kan grafiskt beskrivas med f6ljande "standardfigur" som

brukar illustrera IAN-modellen.

T
Prg
vt 1 2 3 4 5 n-1 n
] = Total skada vid = Minskad avkast- = Prisminskning vid
vérdetidpunkten ning (arlig skada) framtida dverlatelse
™) (@r n)

Figur 18. Principen for berdkning av minskning av avkastningsvardet (total
skada T) enligt IAN-modellen. Bestdende, realt oférandrade skador &ren 1
till och med n-1. (Efter Norell, 1989, s. 9)%°

I figuren liksom i formeln ovan har f6rutsatts att den minskade éarliga
avkastningen uppgar till konstanta belopp under kalkylperioden. Det

behdéver naturligtvis inte vara s&.°' En mera generell formel fér berikning

#0Jfr dven t.ex. Dahlsjo, Norell och Sjédin (1993) avsnitt 3.1.6.3 5. 7, Axlund (1993a) s. 88 samt
Larsson Carlbring och Sjodin (1994) s. 100. Vissa andra av de forfattare som jag refererat till i
detta avsnitt redovisar ocksé liknande figurer for berdkning av avkastningsvérde, t.ex. Carlegrim
(1968) s. 42, Gustafsson m.fl. (1978) s. 147, Lundstrom (1980) s. 44 och Gustafsson (1990) s. 76.

**'Se vidare om arliga skador i avsnitt 4.4 nedan. Bara som ett exempel kan redan hiar nimnas att
s.k. anpassningsforluster vid markforlust ger normalt upphov till en avtagande arlig skada. Jfr
Norell 1998 s. 57. Se édven det tidigare exemplet i fotnot 575 om skordebortfall orsakad av
underjordisk ledning i akermark. Det kan ocksa bli frdga om utgifter av engangskaraktir, t.ex. for
en skademinskande atgérd.
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av minskat avkastningsvirde, da arsbeloppet (Aa) kan variera over tiden (t),

ar foljande:**

t=n
AA- Aa, -+ AR, .
= (1+p) (A+p)

Formeln torde inte krdva nagra ytterligare kommentarer hdr. De olika
parametrarna kommer att behandlas i de efterfoljande avsnitten. Som vi ska
se av avsnitt 4.6 dr det en forenkling att i den réttsliga virderingen kalla
restskadan ar n for framtida prisminskning. Minskad formogenhet &r en
béttre term 1 det sammanhanget.

4.3.4 Naigra generella utgangspunkter for IAN-modellen

Vi overgér nu till att redovisa vissa generella utgangspunkter for berék-
ningen enligt IAN-modellen. De giller dels det faktum att det i grunden é&r
en individuell kalkyl som ska goras - fast det kan vara lampligt att ta till
schabloniseringar i olika avseenden, dels att frdgan om kalkylosdkerheten
kan behandlas pa olika sitt i en avkastningskalkyl.

Fastighetsigarens situation samt rattslig virdering

Berdkningen av totalskadan ska alltsa frdn principiell synpunkt géras med
utgangspunkt frdn varje berord fastighetsdgares situation. Det &r ju enligt
bestimmelsen i 4 kap. 1 § ExL Ovrig skada for agaren som IAN-kalkylen
syftar till att bestimma.

Alla de fyra parametrar som ingar i IAN-modellen - &arsskada, kalkyl-
period, framtida formdgenhetsminskning och kalkylrdnta - bor sélunda
bestimmas individuellt. Detta fortfarande sagt frén en rent principiell och
teoretisk synpunkt vad géller avkastningsvérdering.

Det ligger i sakens natur att det kan vara svért att upprétthalla en saddan
strikt individanknuten berdkningsprincip. I tillimpningen av en generell
véarderingsmetodik kan det darfor ofta vara befogat med schabloniseringar.
Det behover for den skull inte behdver innebéra att berdkningen utgar fran
samma storlek pd parametrarna for samtliga fastighetsédgare. Denna fraga
om graden av schablonisering for olika parametrar kommer att behandlas
ingdende under respektive delavsnitt nedan.

642
Jfr t.ex. Lundstrom (1980) s. 82 och Gustafsson (1990) s. 76.
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Det har framgatt av avsnitt 4.2.2 att vid officialvdrdering vid forrdttning
dr lantmiterimyndigheten beroende av sakdgarnas medverkan vid utred-
ningen av annan ersidttning. Myndigheten bor hora efter vilka ersédttnings-
yrkanden som finns och préova dessa. Finns det inga yrkanden kan det ofta
vara lampligt att anvdnda ett schabloniserat berdkningsfoérfarande, sévida
det inte finns skdl som talar for annat d&ven i ett sddant fall.

Det som sagts nu sist dr egentligen problem som aktualiseras i det
enskilda fallet. Men det dr dnda viktigt att ha dessa problem i atanke vid den
nidrmare analysen av IAN-modellens komponenter.

I grunden hdnger de nu diskuterade fragorna ihop med skillnaden mellan
en strikt ekonomisk och en réttsig vardering. Vi har ju i avsnitt 4.2.2
behandlat vdrderingsosdkerheten med utgangspunkt frdn frdmst réttsséker-
hetsaspekter. Vi konstaterade bl.a. att det generellt sett kan vara motiverat
att bestdmma totalskadan med en viss réttsig sikerhetsmarginal.

Kalkylosikerheten

Friagan om en eventuell sdkerhetsmarginal maste dock dven diskuteras mot
bakgrund av hur man rent allmént kan ta hdnsyn till osdkerheten i en
avkastningskalkyl. Vilka "rattar" kan man vrida pad i det sammanhanget?

Svaret &dr att kalkylosdkerheten kan beaktas via savidl arsskador, inne-
havstid, framtida férmégenhetsminskning som kalkylrinta.®*®> Om man har
som utgdngspunkt att totalskadan ska bestimmas med ett viss sikerhets
marginal - till formén for fastighetsdgaren - kan man sélunda ha en viss
marginal uppat for arsskadan, beddma é&terstdende innehavstid med en
sikerhetsmarginal och/eller anvdnda en relativt lag kalkylrdntefot. Dess-
utom kan den framtida formogenhetsminskningen bestimmas med viss
marginal. Samtliga dessa mdojligheter finns ju f6r att rdkna fram ett stdrre
belopp.

Det dr alltsd viktigt att understryka att det finns flera rattar att vrida pa.
Vanligtvis forknippar man kanske kalkylosdkerheten med justering av
kalkylrdntefoten, vilket som vi ska se av avsnitt 4.7.1 egentligen dr den
teoretiskt mest tveksamma metoden.

Hir ska dock inte denna frdga behandlas ytterligare. Vid analysen av de
respektive parametrarna kommer osdkerhetsaspekten att diskuteras mer
ingdende. I avsnitt 4.8 gdrs dessutom en kédnslighetsanalys av vad resultatet

blir om vissa parametrar varieras.

643
Jfr t.ex. Baerug (1997) s. 231 f, som diskuterar risken eller osdkerheten ur olika aspekter.
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4.4 Den éarliga skadan

4.4.1 Principiella utgangspunkter

Den arliga skadan vid berdkning av den totala ersdttningsgilla skadan enligt
IAN-modellen motsvarar den minskade &rsavkastningen®* frin fastigheten
(Aa). Arsavkastningen kan uttryckas i olika ekonomiska matt; man méste
alltsa vélja det matt som ar mest relevant.

Vid avkastningsvidrdering maste man vidare ta stdllning till om man ska
gora en berdkning fore eller efter skatt samt om det ska vara en real eller
nominell kalkyl.

De friagor som nu ndmnts ska hdr behandlas dels frdn allmidnna syn-
punkter vid avkastningsvérdering, dels speciellt vad géller anpassningen till
IAN-modellen och dess syfte. Det kan ndmligen finnas en viss skillnad
mellan ersittningsgill arsskada och minskad &rsavkastning med tanke pa
bl.a. fastighetsdgarens skyldighet att vidta skédliga atgdrder for att begrénsa
skadan.

Avsnittet avslutas med nagra exemplifieringar pa olika typer av Aars-
skador vid jordbruksintrdng. De mer praktiska aspekterna med anknytning
till vdgintrang pa jordbruksfastigheter tas upp i avsnitt 4.4.2.

Generellt vid avkastningsvirdering
Ekonomiskt  matt pd  avkastningen

I bokférings- och redovisningssammanhang brukar man skilja pa féljande
tre begreppspar, vilka man har anledning att ta stdllning till 4ven vid avkast-
ningsvirdering av fastigheter:®*’

+ Inbetalningar - utbetalningar
+ Inkomster - utgifter
+ Intdkter - kostnader

In- och utbetalningar avser penningtransaktioner och de &r knutna till betal-
ningstillfdllet. Men anknytning till jordbruksfastighet kan som exempel tas

anskaffning av en traktor. Utbetalningen sker d& pengarna Overfors fran

%*Med tanke p4 att arbetet handlar om skador och intrdng p jordbruksfastighet ar det naturligt
att rakna med arliga belopp, sdvida det inte dr ett engangsbelopp som uppkommer (jfr ldngre fram
i avsnittet om olika typfall). Fran principiell synpunkt kan annars betalningsterminen eller
periodiseringen variera; se t.ex. Lundstrom (1980) s. 50 ff.

645

Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 151, Lundstrom (1980) s. 46, Ljung (1988) s. 22 och

Lindeborg (1989) s. 151. Definitionerna bygger ocksa pa dessa killor.
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jordbruksforetaget till forsdljaren, antingen kontant eller via girering etc. P
motsvarande sdtt sker en inbetalning for en sdld jordbruksprodukt da pengar
fors over till jordbruksforetaget.

Inkomster och utgifter &4r belopp knutna till anskaffnings- respektive
forsédljningstillfdllet. For traktorn ovan uppstar utgiften vid det tillfdlle da
den leveras med faktura. Inkomsten f6r den salda jordbruksprodukten
uppkommer d& den leveras och bokfdrs.

Intékter och kostnader definieras enklast som periodiserade inkomster
och utgifter, vanligen per ar. Kostnaden for traktorn uttrycks som en arlig
avskrivningskostnad. Intdkten for jordbruksforetaget motsvarar det mone-
tdra vdrdet av de produkter och tjdnster som produceras eller utférs under
aret. Tidigare var detta det centrala begreppsparet vid avkastningsvérdering;
avkastningsvdrderingsmetoden brukade darfor ocksa kallas for intdkts- och
kostnadsmetoden.®*®

I investeringskalkyler och vid avkastningsvdrdering av hela fastigheter ar
in- och utbetalningar det begreppspar som numera brukar anses vara det
mest korrekta att rikna med.®*’” Huvudmotivet till att in- och utbetalningar
rekommenderas for avkastningsvédrdering av hel fastighet dr just att kalkyl-
situationen r likartad med investeringskalkylering.%*®

Niar det géller avkastningsvédrdering av del av fastighet &4r valet av
begrepp inte ndgon fraga som, savitt jag vet, har diskuterats i den gidngse
fastighetsekonomiska litteraturen. Det finns darfor anledning att ta upp den

lingre fram under IAN-modellen.

46Set.ex. Carlegrim (1968)s.37
647
Lundstrom (1980) s. 47 redovisar bl.a. foljande motiv fér en sadan cash-flowteknik: (1)

Kontanter och tillgdngar som snabbt kan omsdttas i kontanter dr av visentlig betydelse for varje
individ och foretag. Endast kontanter kan ge underlag for konsumtion eller reinvesteras och ge
bibehallen eller 6kad avkastning i framtiden. (2) Inkomster och utgifter utgér grunden for afférs-
redovisningen. Begreppsparen ldmpar sig dock inte for virdering d& det bl.a. kan uppkomma
diskussion om vilken tidpunkt en affdrstransaktion hdnfor sig till. Dessutom kan det finnas stora
skillnader under en period mellan inkomster och utgifter jaimfort med in- och utbetalningar. (3) In-
och utbetalningar &r, till skillnad mot intékter och kostnader men dven inkomster och utgifter,
direkt lokaliserade till en viss tidpunkt. Detta gor, enligt Lundstrom, att tidsdimensionen kommer
battre till sin ritt och blir lattare att forsta.
o8

Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s.151 ff, dér det ségs bl.a. f6ljande: "In- och utbetalningarnas
storlek och de tidpunkter dessa intrdffar d4r de mest korrekta att rakna med i avkastningsvirde-
kalkylen. Detta stimmer Overens med hur traditionella investeringskalkyler &r uppbyggda.
Avkastningsvirdering kan ocksd sdgas vara en sorts investeringskalkyl, varfoér in- och utbetal-
ningar bor anvidndas." Jfr 4ven Bejrum och Lundstrom (1990) s. 103 samt Baerug (1997) s. 213 ff.
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Hansyn till skatt eller inte?

I litteraturen brukar ofta férordas att avkastningsvirdet bestims med hdnsyn
till skatteeffekter.®*’ Savil arliga avkastningsbelopp som kalkylrinta ska i
sadana fall bestimmas efter skatt.

Fran teoretiskt synpunkt dr ett sddant tillvigagéngssétt riktigt, speciellt
om man véljer in- och utbetalningar (cash-flow) som ekonomiskt matt i
kalkylen. Berdkningen kan dock bli timligen komplicerad.®®® Vid avkast-
ningsvéirdering av lantbruksfastigheter dr det darfoér i praktiken vanligt att
berdkningen gdrs utan hidnsyn till skattekonsekvenserna.

I de allra flesta fall torde det inte heller bli ndgon stérre skillnad i slut-
resultatet. I det enklaste fallet kommer skatteeffekten att sa att sdga
utjdmnas; bade arsbelopp och kalkylrdnta (tdljare och ndmnare) blir i

motsvarande grad mindre i kalkylen efter skatt.®®!

Real éeler nominell kalkyl?

I en avkastningskalkyl kan de framtida priserna uttryckas i antingen nomi-
nella eller reala belopp.®®?> Annorlunda uttryckt talar man om lépande eller
fast (= dagens) penningvérde. I princip dr skillnaden att man i det senare
fallet tar hdnsyn till penningvidrdeférsdmringen och reducerar nominella
belopp med inflationen.

Det dr viktigt att framhélla att kalkylresultatet inte pdverkas av valet av
penningvidrde. I en real kalkyl ska en real kalkylrdnta anvédndas och i en
nominell kalkyl ska en nominell kalkylrdnta anvdndas (se nedan s. 326.).
Slutresultatet blir darfor samma i bada fallen, givetvis under forutsdttning
att berdkningsforutsdttningarna i dvrigt &r samma. Det dr sdlunda i huvudsak
en praktiskt och redovisningsteknisk fraga vilken metod som viljs. Det
viktiga dr att vdarderaren dr konsekvent.

Betriffande valet av metod sdgs ofta i litteraturen att det dr ldmpligare
och ldttare att rdkna med nominella priser i kalkyler dir man tar hdnsyn till
lan och skatter.®>® Reala kalkyler forordas som regel for arskostnadskalkyler
eller om det dr en ldng kalkylhorisont.®®* Men det 4r viktigt att understryka

#9Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 164 ff. och Lindeborg (1989) s. 44 ff.

650

Se t.ex. berdkningsexempel i Gustafsson m.fl. (1978) s. 84 ff.
®1Detta giller under forutsittning att det &r samma marginella skattesats for drsbeloppen, t.ex.
det minskade inkomstbeloppet, som for marginellt placering av kapital (= kalkylrantefoten).
652

Se t.ex. Gustafsson m.fl. (1978) s. 166 ff., Lundstrom (1980) s. 48 ff., Lindeborg (1989) s. 33
och Barug (1997) s. 202 ff. om nominella och reala kalkyler.
653

Se t.ex. Lundstrom (1980) s. 49 och Bejrum och Lundstrom (1990) s. 125.
654

Se t.ex. Baerug (1997) s. 203.
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att man i en real kalkyl ska ta hdansyn realprisforandringar; det ar alltsd inte
sdkert att arsbeloppen kommer att vara lika stora métt i fast penningvirde.

Speciellt om IAN-modellen
Ekonomiskt  matt pa  avkastningen

Utgangspunkten for IAN-modellen &r att berdkningen utgdr fran innehav-
aresituationen och inte investeringssituationea. Jamforelsen med invester-
ingskalkylering dr ddrfor inte relevant i sammanhanget. Av den anledningen
ar det 1 varje fall inte sjdlvklart att in- och utbetalningar &r det bdsta méttet,
trots att modellen i grunden &r en avkastningsviardekalkyl.

Friagan om val av relevant ekonomiskt matt méste darfor besvaras med
utgangspunkt fran den speciella kalkylsituationen att det &r ett minskat
avkastningsvdrde som ska bestdmmas. Dessutom géir det inte heller att
frigora sig frdn att det géller en réattslig virdering som grundas pa bl.a. det
ekonomiska skadebegreppet vid expropriation; det dr ju den ersdttningsgilla
totalskadan som ska berdknas med IAN-modellen.

Vi har tidigare i avsnitt 2.2.3 (s. 69) definierat ekonomisk skada som i
forsta hand inkomstbortfall och utgiftsdkningar. Vi utgick dérvid fran bl.a.
uttalandena i forarbetena till expropriationslagen. Men jag konstaterade
ocksa det rader en viss begreppsforvirring, eller rédttare sagt att de olika
begreppen blandas tdmligen friskt i savdl forarbeten som doktrin. Det
fortjanar ocksd att pépekas att i skadestdndslagen aterfinns termerna
inkomstforlust och kostnad (5 kap. 1 och 7 §§ SkL). Sannolikt ligger det i de
flesta fall inte ndgon ndrmare tanke bakom denna begreppsvariation, utan
det beror med all sdkerhet pa att man i vanligt sprakbruk ofta inte gér nagon
skillnad pa begreppen.®®® Tidigare i detta arbete harjag bl.a. av den anled-
ningen inte heller alltid varit enhetlig eller konsekvent i uttryckssittet.

Héir dar det emellertid dags att ta stdllning till de begrepp som berdk-
ningsmetoden for totalskadan ska bygga pd. Vi kan boérja med valet mellan
inkomster och utgifter & ena sidan samt intdkter och kostnader & andra sidan.
Diérvid framstar inkomster och utgifter som de mest logiska och korrekta
termerna. De knyter ndmligen an till den tidpunkt dd hédndelsen intréffar.

Det gar darfor att med stdd av differensldran motivera att man utgér fran

3Det sista 4r min egen uppfattning som jag dristar mig till att ha bl.a. darfor attjag sjilv inte
brukar goéra ndgon skillnad i dagligt tal. Ochjag kan i drlighetens namn sédga attjag inte heller har
varit alltfor stringent i det hdr avseendet i mina tidigare arbeten som ror IAN-modellen. Jag har
sdlunda regelmdssigt anvént begreppen intdkter och kostnader fastjag inte menat ndgot annat dn
vad jag gor hér, 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. Dessutom kan erinras om att dessa termer dr de som
trots allt nimns oftast i expropriationslagens forarbeten.

I praktiken torde det inte ha nagon egentlig betydelse for slutresultatet
vilket av dessa ekonomiska matt som viljs.®® Men nir det giller utgifter s
dr det alltsa mest logiskt enligt differensldran att utgd frdn tidpunkten dd den
intriffar och inte frin den periodiserade kostnaden.®®” Vid i jordbruksintring
ar ju de flesta skadorna arliga, men det kan dven tdnkas uppkomma storre
utgifter av engangsnatur (for stingsel, skadeforebyggande atgédrder etc.) och
i sa fall bor alltsd engédngsbeloppet tas med i kalkylen.

I och for sig skulle man kunna tdnka sig att alternativt utgd fran in- och
utbetalningar. Den metoden fungerar dock inte ndr det gédller att ersétta
viardet av eget arbete, t.ex. mertiden f6r forsvarad brukning av ett vég-
intrdng. Enligt forarbetena bor védrdet av eget arbete jimstdllas med en
utgift, och pd motsvarande sitt bor virdet av naturaférméner jimstdllas med
ett inkomstbortfall.®*® Det sker ju inte ndgon utbetalning eller minskad
inbetalning i dessa fall, men det kan uppkomma en ersdttningsgill skada.

Sutsats. Arsskadan i IAN-modellen bor utgd fran fordndringen av
inkomster och utgifter. Vi aterkommer dock i slutet av avsnitt 4.4.2 négot
till kostnadsbegreppet som en modifiering av detta huvudspar.®®®

Skadebegransande atgarder

Den grundldggande principen om att fastighetsdgaren bor utféra skéliga
skadebegrdnsande atgidrder ska tillimpas vid bestdmning av den erséttnings-
gilla totalskadan. De allmédnna grunderna fér vad som dr skidligt har redo-
visats tidigare i avsnitt 2.2.5.%°° En utgangspunkt dr vad dgaren bor gdéra for
att minska skadan, inte vad han faktiskt dr beredd eller kommer att gora.

6Jfr dven Lundstrom (1980) s. 46, som papekar att skillnaderna ar av frimst spraklig natur och
att det blir samma resultat oavsett vilket sdtt som véljs.

657
Detta redovisningsméissiga kostnadsbegrepp stimmer alltsd inte Overens med skadestdnds-

lagens kostnadsbegrepp och de anvinds ju ocksa i olika syften. Med ersdttningsgill kostnad enligt
t.ex. 5 kap. 7 § SkL avses sdlunda dven utgifter, virdet av eget arbete etc.
5% Se SOU 1969:50 s. 185. Jfr ovan s. 69.

659
Jag kommer dock att dven i fortsdttningen att ibland tala om "anpassningskostnader", eftersom

det dr ett vedertaget begrepp i intrdngssammanhang. Men metodtekniskt, vid berdkning av
ersidttning for anpassningsforluster, utgdrjag i den principiella diskussionen fran inkomstbortfall
och tillkommande utgifter. Som vi ska se i det mer praktiskt inriktade avsnittet kan det emellertid
i vissa fall, for vissa slag av poster, vara mer praktiskt att i stdllet rikna med den periodiserade
kostnaden i stillet for en framtida engdngsutgift. Ddrmed nar man dven dverensstimmelse med de
belopp (intdkter och kostnader) som metodiken for att bestimma intrangsersittningen bor bygga

pa; jfr ovan s. 182.
660
Se ovan s. 86 ff. Jfr dven s. 196 ff. om denna princip.
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Denna princip kommer in i TAN-modellen frdmst vid uppskattning av
den arliga skadan. Som vi ska se senare kan principen fa betydelse dven for
bedomning av kalkylperiodens ldngd. Men den minskade arsavkastningen
bor alltsd bestdmmas med hdnsyn till att fastighetsdgaren begrédnsar skadan,
i den méan det 4r mojligt och skéligt.

Exempel pa skadebegrdnsande atgdrder vid intrdng pd jordbruksfastighet
kan vara anpassning av maskinparken till situationen efter intranget (stdrre
vagnar etc), dndrad produktionsinriktning, skogsplantering pé ett mindre
akerskifte som blir avskuret eller omlédggning av betesdriften. Huruvida
dessa atgdrder dr skédliga 4r ddremot en annan fraga, som mdste beddmas
med hdnsyn till forhallanden i varje enskilt fall. I ndsta avsnitt 4.4.2 kommer
vi att diskutera detta problem ytterligare.

Det ska dven papekas att sddana utgifter som de skadebegrdnsande atgir-
derna medfor for fastighetsdgaren ska tas med i kalkylen for &rsskadan.
Ersdttning ska givetvis betalas for sadana direkta utgifter samt &vriga
anpassningsforluster.

Till sist bor sdgas att frdgan om att ta hdnsyn till skadebegrédnsande
atgdrder inte bor drivas for langt. Man maste dven héalla i minnet att det som
tidigare sagts om att det kan vara befogat med en viss sdkerhetsmarginal
talar i den andra, hdjande riktningen. Det dr alltsa en "skélighetskorrigering"
at andra hallet. Men trots den sista anméarkningen dr det &nda viktigt att ha i
atanke att den faktiska avkastningsvdrdeminskningen i vissa fall kan vara
storre dn den ersédttningsgilla pd grund av skadebegrdnsningsprincipen, som

atminstone inte kan negligeras.

Hansyn till skatt eller inte

I litteraturen brukar framhéllas att skadeuppskattningen vid expropriation
och andra tvangsingrepp ska goras utan hdnsyn till skattekonsekvenser. Man
ska enligt detta synsdtt inte ta hdnsyn till att ersdttningen kan komma att

661

belastas med skatt. I tillimpningen, t.ex. i de normer och vérderings-

metoder som redogjorts for tidigare i kapitlet, bortses helt fran skatteeffek-
terna vid skadeuppskattningen.

Principen att inte ta hdnsyn till skatt slogs fast i rdttsfallet NJA 1946 s.
580. I det malet yrkade fastighetsdgaren ersdttning for o6kad realisa-

2

tionsvinstskatt som uppkom genom expropriation.®®® Skatteékningen var

! Set.ex. Bouvin och Stark (1989) s. 163 samt Dahlsjé m.fl. (2000) s. 15.
662
Expropriationen ledde till att fastighetsdgaren drabbades av en skattepliktig realisationsvinst

for forsdljning av tomter inom en kortare tidsrymd (10 ar) &n vad hon annars skulle ha gjort - och
hon skulle ddrmed sluppit reavinst. Samtliga instanser fann att detta inte var att hdnfora till en
expropriationsskada.
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dock enligt HD inte att anse som en ersdttningsgill expropriationsskada,
varfor det inte utgick ndgon ersédttning. Detta rdttsfall har sedan legat till
grund for tillimpningspraxis.

Synséttet att bortse fran skattekonsekvenserna kan emellertid synas
rimma illa med den grundldggande ersdttningsréttsliga principen om ofdr-
dndrad formoégenhetsstillning.®®® En strikt jamférelse av fastighetsdgarens
ekonomiska stdllning fore och efter intrdnget bér rimligen goras med hdnsyn
till skatt. Atminstone om berikningen tar sikte pd foérindringen av in- och
utbetalningar framstar detta som riktigt.

Om dédremot inkomster och utgifter anvédnds, vilket 4r utgdngspunkten i
IAN-modellen, s& dr det kanske inte lika naturligt att ta hdnsyn till skatten.
Bland annat virdet av egen arbetskraft kommer d4 in i bilden. A andra sidan
ar det fullt mojligt att gora d&ven en sddan kalkyl efter skatt.

Rent praktiskt i berdkningen &r det naturligtvis enklare att bortse frdn
skattekonsekvenserna. Och i det stora flertalet fall torde det som vi sett inte
bli ndgon stdrre skillnad om kalkylen gdrs fore eller efter skatt, eftersom
bédde tdljare och ndmnare paverkas av skatten. Men frdgan &r om dessa
argument dr hallbara i sig for att, som man gor idag i metodtilldimpningen,
bortse fran skatten i en principiellt riktig och rédttsenlig virderingsmetod.

Svaret pa fragan &r i grunden beroende av vilken vikt som réttsfallet NJA
1946 s. 580 ska anses ha 4n i dag. Och d& kan man konstatera att i réttstill-
limpningen finns det inga senare réttsfall, dtminstone inte i Lantméteriets
riattsfallsregister, ddr ersdttningen bestdmts med hdnsyn till skattekonse-
kvenser. A andra sidan verkar det inte finnas ndgra aktuella rittsfall dir
denna fraga stillts pd spets. Aven om rittstillimpningen idag entydigt talar
for att man inte ska ta hdnsyn till skatteeffekterna, sa kan man kanske inte
helt bortse frdn det faktum att detta synsétt bygger pa ett gammalt rattsfall.

Effekten av skatten kan ndmligen trots allt ha en viss betydelse for resul-
tatet. Det beror pd att det kan vara olika skattesatser for olika poster i TAN-
modellen. I en kalkyl efter skatt ska man bestdmma resultatet efter skatt for
de arliga skadorna, den framtida marknadsvdrdeminskningen samt kalkyl-
rintesatsen. Dessutom ska man ta hidnsyn till skatten pa ersédttningsbeloppen,
bédde intrangsersdttning och annan ersédttning. I vilken riktning som detta kan
verka vid beddomning av om det blir en avvikelse fran principen om of6r-
dndrad ekonomisk stdllning &r svart att sdga generellt. Helt kort kan bara
antydas att marginalskatteeffekten, med tanke pa att ersdttningen utgdr som
engangsbelopp, kan tala for att ersdttningen berdknad utan hidnsyn till skatt
blir fér 14g.°®* Mot detta talar bl.a. att det betalas ersdttning for utgifter,

663
Se liknande synpunkter Hernmarck (1968) s. 384.

64 Se SOU 1969:50 s. 273.
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fraimst som ndmnts for eget arbete, som inte leder till ndgra utbetalningar for
jordbruksforetaget.

Sutsats. Praxis dr att ersdttningen ska bestimmas utan hansyn till skatt
och det finns inte tillrdckligt starka motiv for att just hdr i detta arbete ga
ifran denna praxis. Fragan kan dock vara vérd att préva pd nytt i domstol

eller att undersdka ndrmare i annat sammanhang.

Real eler nominell kalkyl

Det kan inledningsvis ndmnas att reala kalkyler dr det i princip enda séttet
som tillaimpas i praktiken i de vdrderingsmetoder och normer som anvéinds
idag vid intrdngsvirdering. Aven vid berikning med IAN-modellen tillim-
pas realkalkyler genomgédende.®®’

Det dr enklast att uttrycka de framtida beloppen i ett fast penningvirde,
speciellt om det dr arligt aterkommande och realt lika stora belopp.
Naturligtvis maste man goéra en bedomning om beloppen kan anses som
realt oférindrade eller inte.®®® Se vidare om detta problem ldngre fram.

Det finns inte heller anledning att rdkna med nominella belopp med
hidnsyn till skattemédssiga motiv. Som framgdatt ovan bdr ju totalskadan
berdiknas med bortseende fran skatt.

Sutsats. Berdkningen av totalskadan med TAN-modellen bdr goras som
en realkalkyl. En sddan kalkylmetod, som nédstan undantagsldst tillimpas
idag i praktiken, vdljs hdr som huvudvariant i den fortsatta analysen.

Olika principiella typfall

Vi har tidigare i figur 18 illustrerat [AN-modellen med realt lika stora
arsskador. Det &r inte alls sdkert att sa dr fallet i praktiken. Beroende pa
intrdngseffektens art kan olika typfall tdnkas, vilka ska kommenteras kort
hédr innan en mer detaljerad genomgéng goérs i avsnitt 4.4.2.

Det vanligaste dr d&nda att effekten
leder till en bestdende och i princip
realt oférandrad  &rsskada. Det giller
givetvis  under  fOrutsdttning  att

665 Se t.ex. Norell (1989) s. 50 ff.

%“Som vi ska se av avsnitt 4.7.2 om kalkylrintan &r dock den allménna prisutvecklingen
egentligen ointressant i sammanhanget, men man brukar dndd reducera den nominella kalkyl-
rantan med inflationen ndr man bestimmer realrdntan. Det principiellt riktiga ar i stdllet att
reducera den nominella rdntan med prisutvecklingen pd de faktorer som styr arsskadan (priset pa
arbetskraft, drivmedel etc). Hér i detta avsnitt menarjag for enkelhetens skull med real kalkyl att
prisjamforelsen gors via en kalkylrinta rensad fran inflation.
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intrangseffekten &r av bestdende art.
Denna situation foreligger vanligen
t.ex. vid végintrang for bl.a. effekterna ldngre &dgoavstdnd och forsvarad
brukning. Men det ska understrykas att det kan vara sd att den ekonomiska
arsskadan inte &r realt oférdndrad 6ver tiden i ett sadant fall beroende pa
realprisfordndringar. Om det salunda &r sannolikt att exempelvis utgifterna
for arbetskraft inte kommer att folja den allménna prisutvecklingen, sa ska
detta beaktas i IAN-kalkylen (se vidare avsnittet om kalkylrdntan).

En annan situation dr da det &r helt
uppenbart att arsskadan kommer att
minska realts¢’ Ett typexempel dr
minskad skordeavkastning vid bygg-
ande av underjordisk gasledning i

jordbruksmark.®®® Ett annat exem-
pel, som vi aterkommer till i nésta 1 5 3 4 n-1  Ar
avsnitt, d4r anpassningsforluster vid
vigintrang.

En tredje typ av skador kan wvi
kalla for engdngsbelopp. Det torde i
huvudsak bli aktuellt for utgifter,
exempelvis for att sdtta upp nytt

stdngsel eller for anpassningsatgidrder
(markkop etc). Det kan for tydlig- 1 2 3 4 n-1  Ar
hetens skull inflikas att de poster som

tas med i IAN-kalkylen ska avse

forutsebara skador vid virdetidpunk-

ten. Ofdrutsebara skador, exempelvis en skada pd dridneringssystemet som
visar sig forst om ndgot ar och leder till en utgift da, ska som framgatt av
avsnitt 2.6 provas och erséttas i sdrskild ordning.

Sammanfattning

De grundldggande principerna vid berdkning av arsavkastningen i [TAN-

modellen 4&r samma som for avkastningsvédrdering i allmédnhet. Dérutdver

%7)frNorell(1989)s.84 ff.
668
Se Lantmadteriverket (1991) s. 259 ff.
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maste man emellertid ta hdnsyn till de speciella omstdndigheterna i den hér
aktuella virderingssituationen. Det dr dels att det d4r minskningen av avkast-
ningsvirdet som sdks, dels att de viarderingsrdttsliga aspekterna maste hallas
i minnet. Det &dr ju den réattdiga avkastningsminskningen som ska utgdra
arsskadan i kalkylen. Sammanfattningsvis dr de viktigaste utgangspunkterna
for att bestimma arsskadan foljande:

* Inkomster och utgifter anvdnds som ekonomiskt matt
*+ Hinsyn tas till skédliga skadebegrdnsande atgérder

« Hiénsyn tas inte till skatteeffekter

+ Kalkylen gors i reala belopp

4.4.2 Speciellt om  vigintring pa  jordbruksfastigheter

Vi ska nu tillimpa ovanstdende principer f6r att diskutera hur man bor
bestdimma arsskadan 1 vérderingssituationen végintrdng pé& jordbruks-
fastigheter. Det kan forst vara pa sin plats att knyta an till de tre stegen i
virderingsprocessen  vilka  be-

skrevs i kapitel 1, ndmligen iden- 4k

e e . Identifiering av effekter
tifiering, kvantifiering och virde-

ring av vidrdepaverkande effekter. ﬂ

Vi ska behandla dessa moment

fran Overgripande synpunkt. Kvantifiering av effekterna

Syftet med arbetet dr ju inte att ta ﬂ

fram en operativ virderings-
metod, utan att ldgga fast den Véardering av effekterna

virderingsréttsliga grunden for en
riattsenlig metod.

Det géar att ha olika vinklingar pd problemet &ven med denna utgdngs-
punkt. Ett st dr att utgd fran de olika slagen av effekter (markforlust,
forsvarad brukning etc.) och beskriva vilka ekonomiska skador dessa leder
till i form av minskade inkomster och 6kade utgifter.

Ett annat sSitt dr att utgd frdn inverkan pa inkomster respektive utgifter
och lata identifieringen och kvantifieringen av effekterna vara underordnad.
Det kan kanske tyckas vara att vinda pa processen, men for att behandla
principerna for att uppskatta drsskadan framstdr det som det lampligaste
sdttet har. Det 4r dessutom enbart fran redovisningsteknisk synpunkt som de
tva varianterna skiljer sig at; slutresultatet ska givetvis bli samma vad géller

arsskadan oavsett vilken variant som viljs 1 en praktisk metodik.
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Inverkan pa inkomster och utgifter kommer sédlunda att forst behandlas i
varsitt avsnitt. En generell utgéngspunkt dr konsekvenserna for en jord-
bruksrorelse som bedrivs av fastighetsidgaren sjidlv. Det kan redan hédr sigas
att ett vdgintrdng leder inte bara till minskade inkomster och/eller 6kade
utgifter. Vissa slag av inkomster och utgifter kan ocksé fordndras i en for
rorelsen positiv riktning efter intrdnget. Déarfor talar jag alltsd om inverkan
pé inkomster och utgifter, inte minskning respektive dkning.

I slutindan 4r det naturligtvis nettoeffekten pd inkomsterna och utgifterna
som utgdr den ersdttningsgilla arsskadan. Efter det att dessa bada poster
behandlats var for sig frdn principiell och teoretisk synpunkt finns det
anledning att i ett avslutande avsnitt redovisa ett mer samlat och praktiskt
grepp. Jag gor det genom nagra enkla berdkningsexempel samt diskuterar
dven vissa tinkbara avsteg fran vad som kan anses som teoretiskt riktigt.

Jag kan ockséa ldgga till att jag pa manga stdllen gor en jaimforelse med
hur man 16st motsvarande frdgor i 1983 é&rs jordbruksnorm. Syftet med
arbetet dr ju att ldgga fast principerna for en védrderingsmetodik, varfor en

sadan jaimforelse ar av intresse.®’

Inverkan pa inkomster
Allméanna utgangspunkter

Effekterna av en védg eller en jirnvdg kan sdlunda principiellt leda till savil
minskad som dkad inkomst i olika avseenden for jordbruksféretagen. Vid en
kalkyl 6ver nettoeffekten, dvs. den marginella férdndringen av inkomsterna,

kan det vara lampligt att géra féljande indelning:

Minskade inkomster fran vidxtodling
Minskade inkomster fran animalieproduktion
Okade inkomster genom alternativ anvindning av fasta produktions-

medel

Det kan forekomma ekonomisk verksamhet pa en del jordbruksfastigheter
som inte gar att hdnfdra till ndgon av de tvd forsta grupperna, men dessa &r
utan tvekan de tvd vanligaste.’’® Jag utgdr dirfor fér enkelhetens skull fran

véxtodling och animalieproduktion i den fortsatta analysen.

%Jag har i ett tidigare arbete (Norell, 1998), som jag kommer att hinvisa till ofta, gjort en mer
fullstindig analys av 1983 4ars jordbruksnorm. Aven Gustafsson (2000) samt Andersson och
Jansson (2000) har analyserat vissa delar av normen.

670
I 1983 érsjordbruksnorm gors sélunda en indelning i foretag med véxtodling (V) och foretag

med notkreatur (K). Dessutom finns det en mellanform, vixtodlingsforetag med djur, t.ex. svin
(VD). Se t.ex. Végverket (1992) s. 19.
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Forst redogdrs under varje grupp for vilka slag av intrangseffekter som
kan komma att inverka pa inkomsterna. Direfter stdlls vissa generella rikt-

linjer upp for att vdrdera effekterna.

Intrangseffekter som kan inverka pa inkomsterna

1. Vaxtodling. Den frimsta effekten som leder till minskade inkomster frin
vixtodlingen dr markforlust. Det &r ndrmast en sjdlvklarhet att forlust av
akermark for ett vdxtodlingsforetag goér att inkomsterna minskar. Vi talar
alltsd hdr om bruttoinkomster; kostnadssidan kommer vi in pé ldngre fram.

Det finns dock dven andra effekter som i forekommande fall leder till
minskad skordeavkastning och didrmed mindre intdkter. En sadan &r vad
som brukar kallas féltkantverkan, dvs. att det vidxer sdmre intill de nya
filtkanter som intranget ger upphov till.”' Ocks4 denna effekt uppkommer i
princip alltid vid vagintréng.

En annan mojlig effekt som kan komma att minska skdrdeavkastningen
arforsdmrad drénering. Det dr ingen generell effekt men den kan sannolikt
intrdffa ibland.

Ytterligare ett exempel pé en effekt som kan leda till minskad avkastning
och ldgre inkomster &r parcellering, frimst den situation att fastigheten
klyvs av en motorvidg eller en jirnvdg. Det kan som exempel medfdra att
betesmarker maste flyttas och att tidigare dkermark kommer att anvdndas
som bete i stillet.®””

Forutom minskad skordeavkastning kan arealbortfallet leda till férlust av
EU-stéd. Se om denna frdga under vdrderingsprinciperna nedan.

Den oOkade arbetsdtgangen, orsakad av t.ex. forsvarad brukning eller
lingre #dgoavstand, kan indirekt leda till minskade inkomster. Om dessa
effekter gor att arbetskraften inte rdcker till f6r att bruka akermarken lika
intensivt som fore intranget, sd kan detta leda till en minskad avkastning.

*""Denna skordeminskning ar enligt jordbruksnormen beroende av "jordpackning, ogynnsammare
brukning, nedkdrning av groda, mistor i samband med skoérd, dubbelsddd, dubbelgddsling,
dubbelsprutning eller utebliven sadd, godsling eller sprutning, okad ograsforekomst, okade
insektsskador, salt, sndmogel, snéanhopning m.m." (Vigverket, 1992, s. 35)

672

I 1983 ars jordbruksnorm finns inte parcellering med som en sérskild ersédttningspost, utan
endast forlingda dgoavstdnd och forsvdrad betesdrift Det ligger ju i sakens natur att det inte gar
att med en norm eller schablonmetod virdera en mer omfattande parcelleringseffekt, som kan
paverka hela jordbruksféreget mycket eller kanske till och med sla ut foretaget helt. Jfr rittsfallet
NJA 1958 s. 611, dér en stuterirorelse fick laggas ner pa grund av att en riksvdg byggdes.
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2. Animalieproduktion. Ett inkomstbortfall intriffar om antalet djur méste
reduceras pad grund av markforlusten. Som exempel kan tas att antalet
mjolkkor minskar darfor att grovfodret inte rdcker till och det inte &r realis-
tiskt att kopa foder i stillet.®”?
produktion maste minskas i omfattning till f6ljd av att arealunderlaget for

Ett annat exempel &r situationen att svin-

att sprida gddseln krymper.

Aven parcelleringseffekten kan ge upphov till minskade inkomster frin
animalieproduktion. P4 motsvarande sédtt som ndmndes nyss kan den i vissa
fall leda till att betesmarker blir avskurna och att animaliedriften méste
dndras eller i vdrsta fall ldggas ner helt.

Den Okade arbetsdtgdngen, for lidngre #dgoavstdnd etc, kan ocksd tdnkas
fora med sig en minskad inkomst, ndmligen om arbetskraften inte rdcker till
for samma antal djur som tidigare och det inte finns mdjlighet att leja
arbetskraft.

3. Alternativ anvandning av  produktionsmedel. Om  jordbruksarealen
minskar kommer de fasta produktionsmedlen arbetskraft, maskiner och
byggnader att eventuellt kunna utnyttjas i annan inkomstbringande verk-
samhet. Denna inkomst ska i s& fall tas med i IAN-kalkylen &ver totalskadan
eftersom den minskar arsskadan.

Den hédr posten finns inte direkt med i 1983 arsjordbruksnorm, men med
terminologin dir kan den indirekt hdnf6ras till anpassningsersdttning. Detta
kommer att framga av vdrderingsprinciperna nedan.

Det dr naturligtvis inte sdkert att det blir ndgon nettodverkapacitet av
arbetskraft och maskiner efter intranget. Det torde nédmligen inte vara
ovanligt vid ett vdgintrdng att bl.a. posterna forsvarad brukning och speciellt
lingre dgoavstand leder till att det gar at mer av dessa produktionsmedel

efterat.

Varderingsprinciper

1. Véaxtodling. Inkomstminskningen orsakad av skordeforlust kan normalt
virderas efter det gangse forsaljningspriset om det giller grodor som skulle
ha salts. Detta pris motsvarar bruttoinkomsterna i bidragskalkyler for de

vanliga gréodor.”® Aven f6r specialgrodor bor férsiljningspriset anvindas,

3¢ Norell (1998)s. 54 ff,
74 Ifr berdkningsexemplet i Norell (1998) s. 56 ff.
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men i sd fall blir det mer aktuellt att ta hdnsyn till kontraktspriser och ibland
dven personliga avtal.’””

Hur ska man virdera forlust av grodor som skulle ha anvédnts som eget
foder? Vid en strikt tillampning av inkomstprincipen ska man i sd fall inte ta
upp forlusten som en minskad inkomst i I[AN-kalkylen. Det uppkommer ju
inte ndgon reell inkomstminskning. I stdllet fair man ta hdnsyn till denna
skada pa annat sdtt, antingen som en merkostad for att kopa foder eller som
en minskad intdkt frdn animalieproduktionen (se nedan). Men indirekt kan
det d&nda i en del fall vara principiellt riktigt att man ersédtter ett minskat
inkomstbortfall fran védxtodlingen, ndmligen om arealforlusten leder till
dndrad grodfordelning sd att mark som annars skulle ha anvénts for avsalu-
grodor kommer att anvdndas for produktion av eget foder.

Det framtida priset maste bedomas i det forsta fallet med avsalugrddor;
och det kan alltsd bli aktuellt 4ven om grédan skulle ha anvédnts som eget
foder. Man ska bedoma om priset kan antas bli realt oférdndrat eller inte
under kalkylperioden. Det vanliga i metodtillaimpningen idag &ar att man
forutsitter att priset kommer att vara realt oférindrat.®’”® Men det kan vara
vért att uppmédrksamma att spannmaélspriset sannolikt hdnger samman med
fragan om EU-stod. Om arealbidraget forsvinner, sé torde sannolikt & andra
sidan spannmalspriserna komma att stiga for att kompensera denna forlust.

Forlust av EU-stéd (arealbidrag) kan vara en nog sa grannlaga uppgift
att virdera. En sddan forlust bor givetvis rdknas in i inkomstbortfallet med
tanke pd att fastighetsdgarens ekonomiska stdllning ska vara ofdrdndrad
efter intrdnget. Betrdffande den aktuella &rsskadan &ar det vanligtvis inga
problem att bestimma bidragets storlek.®”” Problemet dr de framtida bidra-

73] det sammanhanget kan man dven komma in p& fragan om férlust av goodwill, t.ex. om en
specialodling maste ldggas ner. En sddan forlust kan pa vanligt sdtt védrderas direkt utifrén
inkomstforluster. Det ligger i sakens natur att goodwillvdrdet bor ge en hdogre inkomst dn den
vanliga; annars vore det inget goodwillvirde. Goodwillvirdet kan ocksa bestimmas indirekt, som
skillnaden mellan rorelsens avkastningsvirde och dess substansvirde. Se SOU 1969:50 s. 264 och
Axlund (1993) s. 125 ff. om virdering av goodwill. Jfr réttsfallet NJA 1958 s. 611, dir ersittning
betalades for forlust av goodwillvidrde. Fastighetsdgaren bedrev en stuterirdrelse som fick laggas
ner till f6ljd av ett vigbygge och han hade inte mojlighet att skaffa en erséttningsfastighet dar
rorelsen kunde drivas vidare.

76 1 t.ex. 1983 ars jordbruksnorm ges varje ar ut aktuella prislistor for de inkomstberoende
ersdttningsposterna filtkantverkan och tdckningsbidrag for anpassningsersittning. I berdkningen
enligt normen forutsitts att det inte sker nagra realprisférdndringar. En jimforelse kan 4 andra
sidan goras med den metodik som tillimpas vid skogsvérdering, da det &4r vanligt att prognosti-
cerade priser anvénds.

677
I de arliga prisuppgifterna till jordbruksnormen redovisar sidlunda tackningsbidrag (= brutto-

intakter minus sdrkostnader) bade inklusive och exklusive EU-stod (arealbidrag). Som exempel
kan ndmnas att enligt 1999 ars prisuppgifter var tackningsbidraget for Gss-omradet 6 000 kr/ha
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gen, dels deras storlek, dels hur lang tid de kan antas komma att utgd. Den
senare fragan dr dock mer knuten till kalkylhorisonten, varfor den kommer
att behandlas i avsnitt 4.5. Nidr det gédller bidragets storlek kan hér bara sdgas
att det normalt kan vara rimligt att utgd fran samma belopp som géller vid
virderingstillfallet, sdvida det inte finns uppenbara skédl som talar fér annat.
Virderingsosdkerheten kan som framgétt ovan (s. 225 ff.) beaktas pé olika
sitt, och i detta fall framstar det som naturligt att anvidnda kalkylhorisonten

som "regulator".

2. Animalieproduktion. Inkomstbortfallet p& grund av att antalet djur
minskar vdrderas pa i princip samma sédtt som forlust av gréodor till forsilj-
ning. Inkomsten vid forséljning av mjolk, kott etc. bor sdlunda ldggas till
grund for arsskadan och man maste ocksa ta stdllning till eventuella real-
prisférandringar.

Det kan dven bli aktuellt med en inkomstékning. Om exempelvis en
mjolkko maste slaktas eller sdljas, sd ska denna inkomst tas med i berdk-
ningen.®”® Det blir i s4 fall ett engangsbelopp och inte en arlig post.

Det ska paminnas om att vdrderingen bor géras med hdnsyn till skdliga
skadebegrdnsande &tgdrder. Det kan vara t.ex. tillkdp eller arrende av
kompensationsmark eller inkép av foder.®”” Det dr forst nir man bedomt att
sddana atgdrder inte rimligen bdr eller kan goéras som det blir aktuellt att
berdkna arsskadan med utgdngspunkt fran inkomstbortfall.

3. Alternativ  anvandning av produktionsmedel. Markforlusten kan  alltsa
leda till att arbetskraft, maskiner och indirekt byggnader inte kan utnyttjas
fuillt ut efter intrdnget. Det géller under forutsdttning att det blir ett netto-
overskott; vissa intrangseffekter verkar i motsatt riktning. Och om det blir
ett overskott av fasta produktionsmedel tar det vanligen en viss tid att
anpassa dem till arealen efter intrdnget, ddrav bendmningen anpassnings-

kostnader eller anpassningsersittning i jordbruksnormen.®®°

for vixtodlingsforetag inklusive bidrag och 3 600 kr/ha utan bidrag. Motsvarande belopp for No-
omradet var 3 200 respektive 400 kr/ha. Arealbidraget svarar alltsda for en stor andel av
tdckningsbidraget, speciellt i norra Sverige.

678
Se berdkningsexemplet i Norell (1998) s. 62 ff,, dér slaktvdrdet av en mjolkko utgdr en post

som minskar totalskadan. (Jag anvidnde slarvigt uttrycken intakter och kostnader i den rapporten i
samma betydelse som de mer korrekta termerna inkomster och utgifter.)
7% Se Norell (1998) s. 53 ff.

80 Se Vigverket (1992) s. 47, dir det bla. sigs: "Vid bortfall av &kerareal fran en fastighet
uppkommer en temporir lonsamhetsminskning eftersom vissa produktionsmedel inte omedelbart
kan anpassas till den nya mindre arealen. De fasta driftskostnaderna for sddana produktionsmedel
kommer att kvarsta och belasta jordbruksforetaget tills anpassning av produktionsmedlen skett.
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Enligt min mening framstar det som principiellt felaktigt att som i normen utge ersédttning
for "anpassningskostnader". Forutom den rent begreppsmassiga distinktionen - vi harju i
IAN-modellen valt utgifter och inte kostnader som ekonomiskt matt -dr det ju faktiskt sa
att utgiftssidan (eller kostnaderna) inte paverkas i negativ riktning av markforlusten. De
fasta produktionsmedlen 4r samma som tidigare. Den ekonomiska arsskadan till f6ljd av
arealforlusten utgors i stdllet av minskade inkomster enligt de principer som behandlats
nyss.®®! Pa sikt gar det dessutom att minska denna 4rsskada genom att reducera utgifterna
for de fasta produktionsmedlen, sa att de blir optimalt anpassade till arealen efter

intrdnget (se nedan om utgifter).

De produktionsmedel som frigérs kan ge upphov till inkomster genom
alternativ anvidndning. Dessa inkomster ska i sa fall tas med som en
"minuspost" i IAN-kalkylen eftersom de reducerar arsskadan.

Om vi bérjar med vérderingen av arbetskraften sa& ska man ta upp den
faktiska inkomsten fran alternativt arbete, dvs. 16n eller arvode.®®? Det sdger
sig sjalvt att det kan vara mycket svart att bedoma denna inkomst i det
enskilda fallet, savidl i fraga om A&rsbeloppets storlek som tidsaspekten.®® I
vissa fall kan fastighetsédgaren skaffa annan inkomstbringande sysselsdttning
omedelbart, i andra fall gér detta kanske inte alls beroende pa brist pa
lampligt arbete.

For att 16sa detta komplicerade védrderingsproblem, vilket blir en beddm-
ning av vad som sannolikt kommer att intrdffa samt vad dgaren skédligen bor
gora, brukar man i metodtillimpningen utga fradn ett schabloniserat for-

farande. Man forutsdtter vanligen att fastighetsédgaren kan skaffa likvérdig

Anpassningsersattningen skall tdcka jordbruksforetagets forluster under denna anpassningstid.
Foretagets forlust vid minskad &kerareal motsvarar bortfallet av tickningsbidrag, som skall ticka
jordbruksforetagets gemensamma kostnader." Jfr liknande skrivning i Vigverket (1984) del III
avsnitt 11.3.

®*1Jag har diskuterat denna friga tidigare, Norell (1998) s. 47 ff, varforjag inte finner anledning
att utveckla problemet ndrmare nu. Jag drog dé dven den slutsatsen att argumentet i réttsfallet NJA
1960 s. 125, att anpassningsersittning alltid ska utga dven for ett mycket liten arealforlust darfor
att de fasta kostnaderna maste "bdras av en mindre areal”, knappast dr hallbart med tanke pa nu
gillande erséttningslagstiftning. Eventuell ovrig skada bor i stillet berdknas enligt den
framétsyftande IAN-modellen. Vi harju for 6vrigt redan konstaterat (ovan s. 233) att man i 1983
ars jordbruksnorm valde att som berdkningsmetod for anpassningsersittning utga fran forlust av
tdckningsbidrag.

2 Om det inte utgér ersittning i pengar, utan in natura eller i form av andra tjénster , s bor virdet
av den betalningen tas upp som ett penningbelopp. Detta kan ses som en logiskt slutsats av
uttalandet i forarbetena om att virdet av naturaférmaner ska ersittas (jfr ovan s. 249), varfor ett
motsvarande tillskott av naturaférméner bor rimligen raknas av fran skadan.

83 Jfr aven Hjelm (1954) s. 248 ff. om detta problem.
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arbetsinkomst, t.ex. lantarbetarlén, inom en rimlig anpassningstid.®®* Men
schabloniseringen kan ocksa innebédra fler alternativ 4n enbart lonenivan for
lantarbetare.®®”> Fragan om anpassningstid aterkommer vi till i avsnitt 4.5 om
kalkylperioden.

Det nu diskuterade problemet

kan illustreras av figuren hér intill,

dar staplarna  under strecket % % §
betecknar att det &r belopp som % % §
bidrar till att minska totalskadan k & >
enligt TAN-modellen.®*® I figuren 1 2 3 4 nl o Ar

har det som exempel forutsatts att

det uppkommer en realt of6rdnd- = Inkomst av alternativt arbete
rad alternativ inkomst fran och
med ar 3 till och med arn-1.

Om alternativet dr arbete pad den egnafastigheten, sa far fastighetsdgaren
inte nagon direkt arbetsinkomst i form av 16n. I stdllet kan det bli en
inkomstokning genom Okad forsdljning av produkter, t.ex. om arbetskraften
kan séttas in i en intensivare drift eller ndgon annan atgdrd som ger ekono-
misk avkastning. Alternativt kan det leda till att brukaren slipper leja for
vissa sysslor, vare sig det gdller inom jordbruket eller annan sysselsdttning
(skogsbruk etc). Men i s& fall &r det aterigen utgiftssidan i kalkylen som
péverkas.

Det blir i princip motsvarande resonemang for védrdering av maskiner
och redskap som for arbetskraften. Antingen kan det alternativa utnyttjandet
ge en inkomst, om de anvdnds for sysslor mot betalning utanfér den egna
fastigheten eller bidrar till en 6kad avkastning p& denna, eller ocksd kan
kostnaderna for att leja eller hyra maskiner minska. Aven tidsaspekten blir i

684

I 1983 ars jordbruksnorm sattes anpassningstiden till 2 &r normalt och 4 ar for speciellt
besvirliga anpassningssituationer (se Vagverket, 1984, del III kap. 11 s. 8). I 1963 ars norm fanns
en mer varierad anpassningstid for manuellt arbete och driftsledning. Vid stérre arealbortfall (mer
dan 1 ha eller 10 procent av fastighetens akerareal) gillde f6ljande anpassningstider beroende péa
fastighetens akerareal fore intranget: > 30 ha 2 ar, 20-30 ha glidande skala samt < 20 ha 4-6 ar.
Vid mindre arealbortfall (upp till 1 ha eller 10 procent av fastighetens akerareal) tillimpades en
schablonmetod med tre anpassningsnivder, vilka berodde pé bl.a. fastighetens é&kerareal och
sysselséttningsmojligheter i egen skog. (Se Vagmarkserséttningskommittén, 1963a, s. 58 ff.)

*®Dessutom ska inte sociala avgifter etc. riknas in i denna I6n eftersom det dr en inkomst. Det
blir alltsa en skillnad jamfort med situationen att det gar at mer arbete (netto), da utgiften bor
vérderas utifran lantarbetarlon inklusive sociala avgifter; jfr nedan s. 267.
686

Det ska observeras att figuren alltsd inte avser att illustrera att det &r ett negativt arsnetto i

IAN-kalkylen, dvs. att intrdnget orsakar en arlig nettonytta i stdller fér en arsskada. Vi talar hir
bara om en av ménga poster som bidrar till att inverka pa jordbruksrorelsens inkomster och
utgifter.
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huvudsak samma som nyss. Gar det att omedelbart utnyttja maskinerna for
annat inkomstbringande arbete ska detta beaktas. I andra fall tar det kanske
en viss tid eller ocksa gar det inte att anvinda maskinerna alls for annat
arbete under deras aterstdende livslingd.®®’

Betriaffande ekonomibyggnader kan det som framgdtt vara sé& att areal-
bortfallet leder till en minskad inkomst fran djurhédllningen. Men & andra
sidan ska man pa motsvarande sédtt som for 6vriga fasta produktionsmedel ta
hiansyn till mojligheterna att anvdnda ledig byggnadsyta for annan ekono-
misk verksamhet. Detta dr fortfarande sagt fran rent teoretisk synpunkt.
I praktiken kan det féormodligen vara mindre realistiskt att det 4r mojligt for

byggnader dn for arbetskraft och maskiner.

Inverkan pa utgifter
Allmanna utgangspunkter

Nér det giller utgiftssidan ter det sig naturligt att utgd fran i huvudsak
samma slag av intrangseffekter som vi gjorde i avsnitt 3.4.2 om principerna
for att beddoma intrangsersédttningen. Dessutom bor parcellering tas med som

en sirskild effekt. Féljande huvudgrupper kommer att analyseras:®®®

. Markforlust
. Parcellering
. Bestaende skador

. Specialodling

%"Det kan i det sammanhanget nimnas att 1983 &rs jordbruksnorm - liksom dess foregangare
fran 1963 - bygger pa en annan berdkningsprincip d4n mojlig alternativinkomst. Normens anpass-
ningstid (7 &r) utgar sdlunda frin en &terstdende normal aterstdende avskrivningstid for inven-
tarier. Déarefter fOrutsétts att nya, optimala och billigare maskiner kan anskaffas. Enligt normen
betalas anpassningsersittning, som utgar fran forlust av tdckningsbidrag (jfr ovan s. 233), for
maskinerna oavsett om de kan anvéndas till annat inkomstbringande arbete eller inte. Normens
16sning pd det hdr aktuella védrderingsproblemet gar i varje fall inte ihop med principen om
inverkan pa inkomster och utgifter. Enligt den principen bor hdnsyn till de billigare optimala
maskinerna tas pa sa vis att det blir en lagre utgift for anskaffning av maskinerna i framtiden; se
nedan om kostnader. Eller ocksd kommer maskinerna att ha ett hogre restvirde nér dgaren slutar
med jordbruket, vilket i IAN-kalkylen beaktas via restvirdet; se avsnitt 4.6. (Det dr en annan sak
att det kan vara en mer praktisk framkomlig védg att vilja en liknande 16sning som normens; se
langre fram om denna fraga.)

%8 1 avsnitt 3.4.2 behandlades dven en post som kallades direkta skador och ersittning for ned-
lagda kostnader. Den posten har dock inget principiellt intresse hér, eftersom den togs med for att
belysa marknadsvirdeprincipen. Det bor 4ndé pa nytt papekas att utgifter som lagts ned péfastig-
heten fore védrdetidpunkten inte &r ersédttningsgilla - savida de inte gors i skadeférebyggande syfte
- medan ddremot samtliga dkade utgifter som drabbar jordbruksforetaget efter intranget utgér en
ersdttningsgill expropriationsskada, givetvis med de begransningar som féljer av kapitel 2.
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Det dr fortfarande inverkan av intrdnget som ska virderas, dvs. savil okning
som minskning av utgifterna. Det dr dock i princip bara markférlusten som
kan leda till minskade utgifter, forutom posten fdltkantverkan under besté-
ende skada. Nidr det géller specialodling kommer vissa sdrskilda vdrderings-
problem att tas upp, vilka egentligen inte avser enbart utgiftssidan utan dven

inkomstsidan.

Markforlust

Okade utgifter. Den minskade dkerarealen kan som redan nimnts leda till en
utgiftsokning om fastighetsdgaren méste och kan kopa in kreatursfoder som
ersdttning for egenproducerat foder. Ersdttning bor i sd fall betalas for dels
utgiften for sjdlva fodret (inkopspriset), dels utgifter fo6r transport och
fordyrad hantering i 6vrigt.®®® Principerna for att i si fall virdera den egna
arbetskraften behandlas ldngre fram under bestdende skador.

En utgift av ett annat slag géller anskaffning av erséttningsmark om detta
ar realistiskt och skéligt Det kan ske antingen genom arrende eller kop.
I det senare fallet kan det dven bli aktuellt med en forrdttningskostnad. Den
sannolika faktiska utgiften ska tas med i ITAN-kalkylen 6ver de poster som
paverkas av intrdnget. En vidsentlig faktor i sammanhanget 4&r vad man kan
kalla anpassningstiden, ndrmare bestdmt nar det dr sannolikt att ersétt-
ningsmarken kan skaffas. Det &r forst da som utgiften uppkommer, vare sig
det dr arliga arrendeavgifter eller en engangsutgift for markkdp. Figurerna
nedan illustrerar det sagda om det forutsitts att anpassningstiden &r tva &r.®°

O = Utgift fir markkip [0 = Amendeavgifter
. [1 [ .
i = 3 d w1 A 1 2 3 4 n-1  Ar

Fram till dess att ersdttningsmarken for egen foderproduktion skaffas lider
fastighetsdgaren skada pa annat sdtt 4n vad figurerna illustrerar. Det kan
alltsd vara i form av antingen en O0kad utgift for inkop av foder eller en

minskad inkomst fran animalieproduktion.

%9 JfrNorell(1998)s.64.
90 Jfr berikningsexemplen i Norell (1998) s. 60 ff.
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Minskade utgifter utgors forst och frimst av sirkostnader for de grodor som
skulle ha odlats pa marken.®®' Fastighetsidgaren slipperju omedelbart utgifter
for traktordrivmedel, utsdde, bekdmpningsmedel etc. P& motsvarande sétt
slipper dgaren sidrkostnader for djurhéllning i det fall att arealbortfallet leder
till att antalet djur maste skéras ner.

Hur ska man dd se pa de fasta produktionsmedlen i det hdr samman-
hanget - (1) arbetskraft, (2) maskiner och (3) byggnader?

(1) Ndr det géller den egna arbetskraften har vi i inkomstavsnittet ovan
konstaterat att inkomst frdn alternativ sysselsdttning ska tas upp som en post
som reducerar arsskadan. Darfor ska man inte betrakta minskad anvédndning
av egen arbetskraft som en inbesparad utgift. Om man gjorde pa det viset, sé
skulle det ndmligen inte komma att utgad ndgon "anpassningsersédttning" for
den egna arbetskraften. Samma giller for fast anstélld arbetskraft under
forutsdttning att lonekostnaden dr en fast utgiftspost i foretaget och inte
pédverkas av arealminskningen.

Déremot slipper dgaren utgifter for led arbetskraft som faller bort, t.ex.
for troskning eller andra arbetsmoment som lejs. Denna utgiftsminskning
kommer f6ljaktligen att reducera arsskadan i IAN-modellen.

(2) Foér egna maskiner kommer utgifter for underhdll att kunna reduce-
ras, i den mén dessa utgifter 4r beroende av anvdndningstiden per ar. Det
blir i princip ett arligt belopp. Samma sak géller utgifter for att leja eller
hyra maskiner.

Aven kapitalkostnaderna  fér egna

maskiner kan komma att minska pa § >
sikt. Eftersom vi hédr har wvalt att %
anvdnda utgiften som kalkylbegrepp §
intrdffar denna ekonomiska effekt den
o 3 4 1 Ar

dag d& maskinen ska bytas ut mot en

. Pa insk
annan a grund av den minskade - Minskad utgift f6r ny maskin

arealen kan fastighetségaren i sa fall,

! En jamforelse kan goras med Hjelms (1954) s . 244 resonemang om rorlig vinst (V,) , som han
definierar som skillnad mellan rérliga intdkter (I;) och rorliga kostnader (Kr). Det ar denna rorliga
vinst som minskar om en viss areal exproprieras. Han kallade differensen V, = I, - K, for A-intrang
eller minskningen av arbetsinkomsten. (OBS! Jag anvénder i detta sammanhang det vedertagna
begreppet sédrkostnader.)
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atminstone teoretiskt, skaffa en mindre och billigare maskin. Skillnaden
mellan den dyrare och den billigare maskinen ska tas med som en post som
minskar arsskadan, vilket figuren visar. Det forutsdtts i det exemplet att
dgaren skulle ha kopt en ny maskin ar 4 dven om inte intranget skett.

Om &dgaren ddremot inte byter ut maskinen under sin aterstdende bruk-
ningstid, s& kommer den ekonomiska effekten att i stdllet bestd i ett hdgre
restvérde p& maskinen till foljd av minskat slitage jaimfort med det hypo-
tetiska forloppet att intranget inte skett. Denna skademinskande effekt hén-
fors till tidpunkten da fastighetsdgaren sidljer maskinerna. Det kan kanske
diskuteras om beloppet ska hénforas till en inkomstdkning &ar n-1 eller
riknas in i restvdrdet &r n. Hér har jag valt den senare modellen, vilket
innebdr attjag tar upp véarderingsprinciperna mer i avsnitt 4.6.

(3) For ekonomibyggnader blir véarderingsprinciperna i huvudsak samma
som for maskiner. Utgifterna for underhéll torde sdlunda minska pd sikt om
byggnaden inte kan utnyttjas fullt ut efter intringet.®®? Vidare gir det att
minska utgiften fér nya, optimala byggnader eller inventarier den dag det av
aldersskdl blir aktuellt att ersdtta de tidigare dverdimensionerade. Alterna-
tivt kommer den minskade anvdndningen att leda till ett hogre restvdarde ar
n, vilket normalt torde vara det vanligaste alternativet i praktiken.®’?

Aven nir det giller byggnaderna kan det vara si att fastighetsigaren har
haft utgifter f6r hyra fore intrdnget och att denna utgift férsvinner helt eller
delvis efterdt. Intranget kommer med andra ord att i s& fall leda till att

fastighetens byggnader blir bittre anpassade till akerarealen.®®*

%20m vi tar exemplet med djurstallar for mjélkkor, si torde en viss del av utgifterna for under-
héll vara i princip proportionell mot antalet djur, t.ex. slitage av inventarier. Ddrutdver torde det
finnas vissa utgifter som ar i stort sett fasta och som kan reduceras forst vid nybyggnad eller en
omfattande ombyggnad av ladugarden (jfr Norell, 1998, s. 64 fotnot 129).

693
Berakningsteknisk &r det alltsa tva olika metoder att ta hdnsyn till att det, principiellt sett,

behdvs mindre och billigare byggnader for den mindre arealen. I det forsta fallet minskar utgiften
for den nya byggnaden den dag den ska ersétta den tidigare. I det andra fallet kommer byggnader-
nas restvdrde att vara hogre den dag dgaren siljer fastigheten. Det kan tilliggas att dven i det
forsta fallet kommer byggnaderna att ha ett mindre restvdrde &n annars, eftersom nybyggnaden
avser en mindre byggnad jamfort med den hypotetiska situationen att inte intranget skett. Denna
effekt pad byggnadsvirdet bor beaktas i IAN-kalkylen i frdga om restskadan. Kontentan av reso-
nemanget blir att det i slutdndan inte torde ha nagon egentlig betydelse for slutresultatet vilket
berdkningsalternativ som viljs. P& sa vis slipper man dven det mycket svara problem det innebar
att ta stdllning till i det enskilda fallet huruvida byggnaderna kommer att ersdttas med nya eller

inte under dgarens aterstdende innehavstid. Se dven om detta problem i avsnitt 4.6 om restskadan.
694
Jfr diskussionen ovan s. 186 om ekonomibyggnader och deras inverkan pd marknadsvérdet.
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Parcellering

Som en sidrskild effekt av en motorvédg eller jirnvdg med planskilda kors-
ningar kan vi som framgatt rdkna parcellering, dvs. att en del av fastigheten
blir radikalt avskuren fran resten av fastigheten. Det kan leda till att
jordbruksdriften maste &dndras i storre eller mindre omfattning f6r att
anpassas till situationen efter intrdnget.

Okade utgifter kan orsakas av atgirder for omstillning och anpassning
av savdl vidxtodling som animalieproduktion. Det kan gédlla exempelvis
flyttning av anldggningar (konstbevattning, stdngsel etc.) eller andra utgifts-
krdvande atgdrder. Vissa av dessa effekter, t.ex. foérldngda &dgoavstand och
forsvarad betesdrift, utgdr sdrskilda ersédttningsposter i jordbruksnormen och
kommenteras under nédsta punkt. Men det &dr viktigt att understryka att
samtliga utgiftsdkningar, dven sddana som inte omfattas av jordbruks-
normen idag, ska ersdttas om de foranleds av omstédllnings- och anpass-
ningsatgdrder som parcelleringen medfor; givetvis under forutsdttning att
det dr en ersdttningsgill expropriationsskada.

Det kan dven tdnkas att vissa slag av utgifter minskar till f6ljd av drifts-
anpassningen. Men det torde i1 sa fall normalt vara ganska marginella
fordndringar. Det kan t.ex. rora sig om sédrkostnader pa ett visst akerskifte
dir vixtodlingen dndras till en mindre arbetskrdvande odling.

Bestende skador

De bestdende skadorna enligt 1983 4ars jordbruksnorm utgdrs av delposterna
forsvarad brukning, ldngre dgoavstdnd, hinder vid passage av vdg, filtkant-
verkan, forsvarad betesdrift och 6kat stdngselbehov. Vi har tidigare i avsnitt
3.4.2 diskuterat dessa posters inverkan pa marknadsvédrdet, varvid vi dven
beskrev vad som karaktiriserar respektive intrangseffekt.®”> Det finns darfor
inte anledning att g in pa denna fraga ytterligare hér.

Gemensamt for posterna, forutom filtkantverkan (minskad skord), &r att
de ger upphov till ett 6kat arbetsbehov. De tre forsta effekterna leder vidare
till 6kad anvidndning av traktor och redskap.®”® Det 6kade stingselbehovet

ger upphov till utgifter f6r material.

53¢ ovans. 193 ff.

#96posten forsvarad brukning bestar enligt jordbruksnormen i sin tur av fyra delposter: (1) mertid
vid brukning, som virderas efter ett pris for man traktor och redskap, (2) dkad dubbelspridning
(pris for handelsgddsel m.m.), (3) 6kad stdlltid (pris per manstimme) samt (4) obrukbara omraden
(ersitts efter markvirdet). Posterna dgoavstand och passage av vdg virderas efter pris for man,
traktor och vagn.
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For samtliga poster ska intrangets inverkan pa utgifterna tas med i TAN-
kalkylen. Fran teoretisk synpunkt dr det principerna for att vérdera (1)
arbetskraft och (2) maskiner som 4r av storst intresse hidr. Jag kommer
darfor att begrdnsa mig till att diskutera dessa bada fragor.

(1) Arbetskraft.®” Okad anvindning av egen arbetskraft for forsvérad
brukning etc. leder inte till ndgon extra utgift for fastighetsdgaren. Déremot
kan som vi sett inkomsterna minska genom att arbetskraften inte rdcker till
for den produktiva jordbruksdriften pa samma sdtt som tidigare. Intranget
kan salunda sdgas innebdra att det uppkommer improduktivt arbete.
Givetvis ska hdnsyn tas till att det & andra sidan frigérs arbetskraft till foljd
av arealbortfallet.

Om den egna arbetskraften dr fullt utnyttjad kan skadan i stdllet for
minskade inkomster bestd i utgifter for att leja tillfdllig arbetskraft. Det kan
bli en 6kad utgift, for overtidsersédttning, dven i fallet att fast anstdlld arbets-
kraft maste arbeta dvertid.

Ar den egna arbetskraften diremot inte fullt utnyttjad kommer mingden
fritid att minska. Det ligger i sakens natur, enligt min mening, att vardet av
forlorad fritid dr i praktiken i hogsta grad individuellt, olika fran person till
person.®”® Vissa brukare virdesitter fritiden hogt, andra kan "lika girna sitta
péa traktorn" som att d4gna sig at nagra fritidsaktiviteter och ytterligare andra
har mojlighet till en alternativ inkomst utanfér jordbruket. Det &r ju detta
individuella virde som teoretiskt bor ligga till grund fér berdkning av posten
annan ersidttning.

I sammanhanget dr det dessutom viktigt att paminna om att vdrderingen
ska ta sikte pd det expropriationsréttsiga skadebegreppet. Som framgatt av
avsnitt 2.2.3 ska skadan vara objektivt mitbar i pengar, vilket har preciserats
som inkomstminskning eller utgiftsékning. Och enligt forarbetena bor
virdet av eget arbete jimstdllas med kontanta inkomster och utgifter.

Det kan synas ligga en motsdgelse mellan & ena sidan att detta individu-
ella, "subjektiva" virde av eget arbete boOr ersdttas och & andra sidan att
skadan ska vara objektivt médtbar. Men enligt min mening behdver det inte
vara sd. Det torde ndmligen gd att pad ett ndgorlunda objektivt sdtt vdrdera
forlust av fritid enligt t.ex. de kriterier som angavs ovan, dvs. att uttrycka

75fr Vigmarksersittningskommittén (1963a) s. 93 och Norell (1998) s. 108 om principerna for
vérdering av arbetskraft.
698

Teoretiskt ddremot, enligt enkla ekonomiska modeller, har alla samma vérdering av fritid pa
marginalen (givet samma 16n). Bakom denna teori ligger tanken att om man véarderar fritid lagre
skulle man arbeta mera och om man virdera den hogre skulle man arbeta mindre. Men teorin
faller, enligt min uppfattning, pa det faktum att alla inte har samma lonekrav.
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skadan som ett monetédrt belopp for varje berdrd brukare. Det &r en annan
sak att detta kan vara svart i vissa fall, vilket kan motivera att man av prak-
tiska skdl - men &dven rdttsdkerhetsskdl - behdver ta till schabloner vid
virderingen (se om detta lingre fram).®”” Aven med ett sidant schablon-
forfarande kan det dock finnas anledning att skilja pd vdrdet av egen arbets-
kraft for t.ex. heltidsbrukare, deltidsbrukare och hobbyjordbrukare.

Det kan salunda bli olika stora arsskador beroende pa arbetskraftens
virde i det enskilda fallet. Och det kan i det sammanhanget erinras om att
intrdngsersdttningen, den rédttsliga marknadsvdrdeminskningen, bor enligt
vad som sagts i kapitel 3 bestimmas med utgdngspunkt fran forvérvs-
kategorin aktiv lantbrukare. Det innebédr i princip att arbetskraften virderas
efter lantarbetarlon pd samma sétt som gors i dagens vidrderingsmetoder.
Det vi diskuterar hidr drju posten annan ersdttning, om det ska betalas ndgon
ersidttning utover intrangsersédttningen, och da dr det individuella vérdet av

arbetskraften centralt.

Vi kan belysa det som nu sagts med ett enkelt exempel. Vi forutsitter att intranget leder
till en okad arbetsatgang pa tva timmar per ar for tre olika brukare, A, B och C. Brukaren
A maste leja arbetskraft fér 200 kr/tim, brukaren B arbetar sjdlv och virdet av den
mistade fritiden kan uppskattas till 130 kr/tim (= lantarbetarléon) och brukaren C kan
karaktériseras som en hobbyodlare, vars arbetstid i det hir sammanhanget vérderas till 0
kr/tim. Den arliga skada som ldggs till grund for berdkning av den individanknutna
posten annan ersdttning (totalskadan) enligt IAN-modellen blir foljaktligen 400, 260
respektive 0 kr. Intrdngsersdttningen bor ddremot berdknas med utgangspunkt fran 260

kr i samtliga fall, dvs. lantarbetarlénen.

Det dr dessutom viktigt att understryka att det & andra sidan dven frigors
arbetskraft genom att jordbruksarealen minskar. Det innebédr foljaktligen att
det &r nettoinverkan pé arbetskraften som viarderas pa det sdtt som har

diskuterats har.

(2) Maskiner.”® P4 samma sitt som giller arbetskraften méste man for det

forsta vid vdrderingen av dkade utgifter for maskiner ta hdnsyn till att areal-

01

bortfallet & andra sidan frigor maskinkapacitet.”’' Fran teoretisk synpunkt

kan man dven hir skilja p4 tre typsituationer vad giller nyttjandegraden.’®?

1 den praktiska hanteringen, t.ex. i 1983 &rs jordbruksnorm, har man regelmissigt 16st detta

problem genom att i princip utga frén lantarbetarlon.
700
Traktor, redskap, vagn etc.

""Denna motsatta effekt kan verka nagot olika for olika slag av maskiner. For de flesta
maskinerna och redskapen, t.ex. traktor, plog m.m., gar det att gora en direkt kvittning av tid mot
tid. Daremot for vagnar, vars anvindning paverkas av ldngre dgoavstand, blir det fraga om att ta

268



4.4 Den arliga skadan

Den forsta ar att maskinerna &r optimalt utnyttjade och dimensionerade
till forhallandena fore intrdnget. Det dkade behovet av maskinanvidndning
efterat kan tillgodoses antingen genom att leja/hyra maskiner eller genom
6kad anvdndning av de egna maskinerna. I det forsta fallet uppkommer en
direkt utgift. I det andra fallet paverkas dels de rorliga utgifterna, dvs. for
driv- och smorjmedel och dkat underhdll, dels leder det 6kade slitaget till att

3 Alternativt, om #garen

maskinerna méste bytas ut tidigare 4n annars.’’
behaller maskinerna under sin 4aterstdende brukningstid, kommer deras
restvidrde ar n i [AN-kalkylen att vara mindre &4n annars. Det kan dven bli
aktuellt att skaffa storre, optimalare maskiner med hédnsyn till situationen
efter intranget. Det géller kanske friamst traktor och vagn om dgoavstidndet
okar visentligt.”® 1 si fall ska den extra utgiften ersittas.

Den andra typsituationen &r att maskinerna &r Overdimensionerade, dvs.
ej fullt utnyttjade, redan fore intrdnget. Den dkande anvdndningen leder med
andra ord egentligen till att maskinerna blir bédttre anpassade till fastighetens
dkerareal dn tidigare.”®®> Men de rorliga utgifterna kommer naturligtvis dnda
att 6ka. Liksom i foregdende situation leder det 6kade utnyttjandet dessutom
till att maskinerna méste bytas ut tidigare 4n annars eller att de far ett
mindre restvirde.

Sutligen kan det vara sd att de egna maskinerna &r underdimensionerade
fore intrdnget, och att fastighetsdgaren lejer eller hyr maskiner. I detta fall
kommer det 6kade maskinbehovet att medfora ytterligare utgifter for att
hyra/leja. Sker betalning pa annat sdtt &n i1 pengar ska vidrdet av detta
uppskattas i pengar. Om det t.ex. sker som utbyte av tjinster, sa kan det vara
lampligt att utgd frdn antingen sakdgarens alternativinkomst eller ett belopp

som motsvarar det marknadsmissiga priset for att leja.”"

hénsyn till den minskade transportmingden. Jag kommer dock inte att férdjupa mig ndrmare i
detta problem.

"25fr Vigmarksersittningskommittén (1963a) s. 93, som diskuterade denna fraga fran principiell
synpunkt.
703

Utgiften for att skaffa maskinerna kommer sdlunda, rent teoretiskt, att hamna nérmare i tiden.

Denna ekonomiska skada, som man dock dven kan betrakta som en rénteforlust, hidnger déarfor

mest samman med tidsaspekten; se avsnitt 4.5.
704

Det kanju till och med tdnkas vara en skélig anpassningsatgérd att skaffa storre vagn tdmligen
snart, jfr diskussionen om &goavstand i avsnitt 3.4.2 (s. 198). Berdkningen av érsskadan for
forlangda dgoavstand bor i sa fall utga fran att brukaren har skaffat en storre vagn samt att utgif-
ten for vagnen ersétts, med avdrag for den tidigare vagnens restvarde (= forséljningsintékten).

795 Jfr Norell (1989) s. 56.

706
Valet av viérderingsgrund kan principiellt sett pdverkas av principen om skadebegridnsande

atgédrder, dvs. att fastighetsdgaren bor vilja det alternativ som ger ldgst erséttning.
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Nir det sedan gidller varderingen av den 6kade maskinanvdndningen har
framgéatt att arsbeloppet bor rdknas fram utifran de rorliga utgifterna. Dessa
kan variera fran fall till fall beroende p& maskinuppsédttningen (sma eller
stora maskiner, nya eller gamla, effektiva eller mindre effektiva etc.).
Teoretiskt ska man vid bestdmmandet av posten annan ersédttning utgad fran
situationen i varje enskilt fall. Dessutom ska man beakta de Okade kapital-
utgifterna, vilket alltsd kan goras pa i princip tva olika sitt.””” Praktiskt kan

det vara nodvédndigt med schabloniseringar, vilket vi dterkommer till senare.

Soecialodlingar

Eftersom totalskadan ska bestdmmas utifrdn fastighetsdgarens specifika
situation ska den aktuella driftsinriktningen ldggas till grund for berdk-
ningen av drsskadan.’®® I det enskilda fallet kan det av denna anledning bli
olika arskador som ldggs till grund f6r posterna annan ersdttning respektive
intrangsersittning.’®’

Givetvis dr det viktigt att bedoma den aktuella odlingens varaktighet. Vi
har tidigare i avsnitt 3.4 om intrdngsersdttning stdllt upp vissa riktlinjer for
att dra grdnsen mellan normal- och specialodling. Finns det byggnader,
anldggningar och/eller specialmaskiner fér den aktuella odlingen, bor detta
kunna styrka att det inte dr fraga om enbart en tillfdllig odling eller drifts-
inriktning.

Generellt sett torde det inte vara nagra speciella teoretiska och principi-
ella svarigheter att vdrdera arsskadan for en specialodling jamfort med
normalodling. De allmdnna utgdngspunkter som diskuterats tidigare om
inverkan pd sdvidl inkomster som utgifter gédller alltsa i huvudsak dven for
specialodling.

Det kan emellertid bli frdga om sarskilt besvdrliga virderingsproblem i
det enskilda fallet vid specialodling. Hér ska ett par sddana principproblem
tas upp, ndmligen (1) utgifter (kostnader) for mdjliga eller nddvindiga
anpassningsatgérder och (2) hur man bér se pd frigan att specialmaskiner
etc. blir overflodiga om odlingen méste ldggas ner eller dndras radikalt.

(1) Anpassningss och omstéllningsdtgarder. Ett vigintrdng som berdr en
specialodling, t.ex. jordgubbar, kan leda till att odlingen maste flyttas till en

"Jfrovans. 264.

798 Se Norell (1989) s. 82 ff.
709

Jfr ovan s. 210 ff. Dessutom kan som vi sett val av olika ekonomiska matt for att uttrycka den
minskade avkastningen leda till att det blir olika belopp pa arsskadorna som grund for respektive
ersittningspost. Men det dr ett helt annat problem &n det som tas upp hér.
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annan del av fastigheten. Det kan ge upphov till dels ldgre intdkter pa grund
av inoptimalforluster - en fraga som vi behandlat tidigare, dels utgifter
foranledda av omstdllningen.

Utgifterna kan gélla bl.a. flyttning av befintliga bevattningsanldggningar
eller behov av nya anldggningar, iordningstédllande av den mark dit odlingen
flyttas eller andra omstédllningsatgérder. Anpassningsdtgidrderna kan ocksa
leda till 6kade utgifter for den védxtodling som ersétter specialodlingen, t.ex.
for markbearbetning. Ersédttning ska i dessa situationer utga for arbete, 6kad
maskinanvdndning, material etc., virderat enligt de principer som beskrivits
ovan.

Aven om fastighetsiigaren i realiteten inte flyttar specialodlingen, trots
att det vore mdojligt, kan det med hédnsyn till principen om skadebegrédnsande
atgdrder vara skiligt att vid bestdmningen av arsskadan utgd fran att
odlingen flyttas. Skadeuppskattningen far i sé fall samma karaktdr som nyss.
Men det dr alltsd i hog grad beroende pd omstidndigheterna i det enskilda
fallet om man ska géra en sadan berdkning.

(2 Overflodiga specialmaskiner etc. Om specialodlingen tvingas upphéra
helt eller minskas radikalt, s& kan effekten bli att specialmaskiner eller
specialinredningar i byggnader blir dverflodiga. Det leder inte till ndgon
6kad utgift eftersom dessa investeringar redan &r gjorda. Déremot kan
fastighetsdgaren kanske bli tvungen att som en anpassningsitgdrd bygga om
byggnaderna eller eventuellt skaffa andra maskiner; utgiften fér den typen
av atgdrder bor i sa fall laggas till grund for ersdttningen.

For de inventarier som blir 6verflodiga aktualiseras frdgan om vad som
brukar kallas investeringsférluster. Vi har i avsnitt 2.2.3 om det ekonomiska
skadebegreppet vid expropriation konstaterat att skadeuppskattningen nér
det giller tidigare gjorda investeringar i princip aldrig ska rikta sig bakat.”'®
Som huvudregel for investeringar, som definitionsméssigt gdrs i syfte att ge
en framtida avkastning, géller att skadan i princip alltid kan bestdmmas med
utgangspunkt fran inverkan pd inkomster och utgifter. Det géller for savil
fast som 10s egendom. Betriffande investeringar i fast egendom maéste
dessutom, med hénsyn till expropriationslagens regler, inverkan pa fastig-
hetens marknadsvidrde bedomas separat.

Nér det gidller den I6sa egendomen, maskiner etc., kan som framgatt ovan
(s. 75) ett alternativt berdkningssétt att bestimma skadan vara en objekts-
virdering. 1 stédllet for att utgd frdn framtida inkomstbortfall berédknas
skadan sédlunda till ett belopp som motsvarar skillnaden mellan maskinens

tekniska nuvédrde (= bruksvirdet) och dess forsdljningsvirde.

%S¢ ovans. 72 ff
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Det bor understrykas att denna metod alltsd dr ett undantag frdn huvud-
metoden, den framatsyftande IAN-modellen. Objektsviardering kan dock
vara att foredra, om inte annat fran praktiska och mdjligen psykologiska
skdl, om det ror sig om nyinkdpta maskiner som inte kommer till
anvidndning alls efter intranget. Metoden vann gehor i rittsfallet V86:14, dir
realisationsforlust vid forsdljning av maskiner och kreatur ersattes.

A andra sidan bor framhdallas att om det giller maskiner som skulle ha
anvints i en oldnsam verksamhet, s& bor det givetvis inte utgd ndgon ersitt-
ning for realisationsforlusten. Det foljer av den grundldggande definitionen
av expropriationsskadan enligt avsnitt 2.2. Vidare maste risken for dubbel-
ersdttning uppmérksammas vid objektsvardering. Det far alltsa inte bli sa att
ersédttning utgédr for dels for framtida inkomstférluster, dels f6r investerings-
forluster i fraga om maskiner.

Det méste dessutom uppmérksammas att om maskinerna ersdtts via en
objektsviardering, s& kommer detta att paverka bestdmningen av den
framtida formogenhetsminskningen eller arsskadan for védxtodlingen i TAN-
kalkylen. Det blir inget restvdrde pa maskinen i framtiden. Alternativt, om
berdkningen gors utifrdn kostnader, kommer den inbesparade maskin-
kostnaden att utgdra en post som reducerar arsbeloppet pa i princip samma
sitt som for inbesparade sdrkostnader. En objektsvdrdering komplicerar
sdalunda berdkningen i dvrigt.

Sutsatsen blir darfor att det sdkraste och principiellt riktiga séttet att
bestdmma annan ersédttning dven i detta fall 4r med hjdlp av en IAN-berédk-
ning. Utgifterna fér gjorda maskininvesteringar dr ddrvid ointressanta. De
minskade arliga inkomsterna tas med i kalkylen liksom den skaderedu-
cerande inkomstposten for forsdljning av maskinerna eller alternativ
anvidndning av dessa. En direkt vdrdering av maskinerna kan dock vara att
foredra i vissa situationer av bl.a. praktiska skél, vilket i s& fall méste

beaktas vid viarderingen i dvrigt.

Uppsummering, exemplifiering samt vissa modifieringar

Till sist i detta avsnitt ska en summering gdras av nagra visentliga
utgangspunkter for att bestimma IAN-modellens arsskada vid védgintridng.
Vi har ju redan tidigare i avsnitt 4.4.1 lagt fast grundprinciperna, ndmligen
att (1) inkomster och utgifter anvinds som ekonomiskt matt, (2) att hdnsyn
inte tas till skatt, (3) att kalkylen gors i reala belopp samt (4) att hdnsyn tas
till skédliga skadebegridnsande atgdrder.

Har ska nu speciellt den forsta punkten belysas ytterligare. Det har fram-
gatt att begreppsparet inkomster-utgifter 4r nytt i sammanhanget, eftersom
det vanligen inte anvidnds i de vérderingsmetoder som tillimpas idag for
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berdkning av (annan) ersédttning vid intrang péd jordbruksfastighet. I stédllet ar
intikter och kostnader det vanliga; exempelvis 1983 é&rs jordbruksnorm
bygger i princip péd dessa ekonomiska begrepp. Jag kommer att med négra
enkla exempel belysa vad skillnaden blir jaimfort med jordbruksnormen.

Fran praktisk synpunkt kan det emellertid i vissa fall vara enklare att
rikna med periodiserade belopp 1 stdllet for inkomster och utgifter Man
kommer dessutom att i s& fall na dverensstimmelse med den i avsnitt 3.3.4
redovisade metodiken fOor att bestdimma intrdngsersédttning. Mot denna
bakgrund kommer jag att diskutera intdkts- och kostnadsbegreppen som en
modifiering av huvudregeln.

Jag kommer vidare att ta upp frdgan om schablonisering av vissa
moment, frimst vdrdering av arbetskraft och maskiner. I det sammanhanget
kommer jag ocksd in ndgot pd frdgan om en rédttslig sdkerhetsmarginal,

vilken diskuterades generellt i avsnitt 4.2.2.

Huvudregel - nettoinverkan p& inkomster och  utgifter

Valet av inkomster/utgifter som ekonomisk matt for att bestimma arsskadan
gjordes bl.a. av den anledningen att det speglar nar i tiden den ekonomiska
skadan, den minskade ekonomiska avkastningen, intrdffar. Det har framgatt
att ett intrdng kan leda till savdl d6kning som minskning av utgifter respek-
tive inkomster beroende pa situationen i det enskilda fallet.

Fo6ljande figur illustrerar principiellt hur de arliga intdkterna och kostna-
derna hos en jordbruksrdorelse kan paverkas av ett vdgintrang. Vissa poster,
givetvis de flesta, bidrar till att det ekonomiska resultatet forsdmras, andra

poster verkar i motsatt riktning.

[ = Minskade inkomster/dkade utgifter

3 = Okade inkomster/minskade utgifter

Figur 19. Intranget kan leda till en minskad ekonomisk avkastning i form av
minskade  inkomster  och/eller  ©6kade  utgifter; samtidigt kan vissa poster
forandras i  motsatt, skademinskande  riktning.
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Figuren visar den tdnkta situationen att intranget leder till en konstant
negativ bruttoinverkan pa avkastningen under de fyra forsta &ren, métt i
reala belopp. Ar fem forutsitts att det uppkommer en extrautgift for inkdp
av en stérre vagn, som &r bédttre anpassad till situationen efter intranget
(langre &dgoavstand). Denna atgdrd bidrar till att de negativa effekterna
minskar efter ar fem; i detta fall minskar utgifterna for brukningsfirder och
transporter.

A andra sidan kommer vissa utgifter for sirkostnader etc. att minska
omedelbart, vilket i figuren har markerats med staplarna under tidsaxeln.
Vidare har det forutsatts att brukaren fran och med ar tre kan fd en arbets-
intdkt genom alternativt arbete. Det bidrar ytterligare till att minska den
ersidttningsgilla arsskadan.

Det 4r alltsd nettoeffekten, skillnaden mellan staplarna i figuren, som
utgdr vad vi kallar arsskadan i [AN-modellen. Det arliga beloppet kommer
att sjunka med tiden, fransett dr fem i detta exempel da engéngsutgiften for
de optimala maskinerna gdrs. Man kan annorlunda uttryckt sdga att det sker
en anpassning av produktionsmedlen till situationen efter intrdnget, och det
leder till att arsskadan minskar i detta fall. Se foljande figur.

= Erséttningsgill Arsskada

1 2 3 4 5 6 n1 Ar

Figur 20. Den ersitiningsgilla arsskadan kommer ofta att avta med tiden,
beroende p&  anpassningsméjligheter. Engangsbelopp kan forekomma  som
awiker frdn monstret (&r 5).

I den situation som illustreras i figuren bestdr alltsd atgdrden som orsakar
engangsbeloppet ar fem i att skaffa storre och dyrare maskiner - en vagn i
detta fall - som &ar béttre anpassade till forhallandena efter intranget (det
lingre dgoavstandet). Det kan som framgatt tidigare dven vara frdga om
utgifter for andra dtgdrder som gors i syfte att minska arsskadan, t.ex. kdp
av mark. Vidare kan 6kad anvdndning av maskiner leda till att de maste
bytas ut tidigare dn annars, och man kan i s& fall betrakta rdnteforlusten som
en skada i kalkylen (se exempel 3 ldngre fram).

Vi ska nu Overgd till att belysa inkomst- och utgiftsprincipen med tre
enkla rdkneexempel: (1) ingen fordndring av &tgdngen pad arbetskraft och
maskiner, (2) minskat behov av arbetskraft och maskiner samt (3) o&kat

behov av arbetskraft och maskiner.
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Exempel 1. Oforandrad &tgadng p& arbetskraft och maskintid.

Forutsattningar. 1 ha dkermark tas i ansprdk for
en motorvdg pa en spannmalsgard. Brukningen av
restfilten A och B forsvaras. Den okade bruk-
ningstiden (forsvarad brukning, dkad stilltid samt
tiden for forflyttning mellan de bada fdlten) %
uppskattas till 10 timmar per ar, vilket motsvarar A
exakt den tid som frigérs pd grund av den
minskade arealen. Skordeférlusten inklusive areal-
stod uppskattas till 10000 kr/ar. De rorliga
utgifter (sdrkostnader) som é&r direkt knutna till
odlingen minskar med 3 000 kr/ar.”!!

Arsskadan blir 10 000 - 3 000 = 7 000 kr. Detta belopp ska silunda tas med i IAN-
kalkylen. Huruvida beloppet kommer att vara bestdende och (realt) oférdndrad under
kalkylperioden eller inte beror mycket pa intdktsdelen och kanske framfor allt pa areal-
bidraget. (Mer om den frdgan i nésta avsnitt 4.5 om kalkylperioden.)

Kommentar. I detta fall gar det att direkt kvitta det minskade behovet av arbetskraft
och maskiner mot det o6kade behovet. Vi har da forutsatt att det &r samma slag av
maskiner som berérs, annars kan det vara olika utgifter per timme for drivmedel och
l6pande underhéll och i sa fall kan man inte gora en direkt kvittning av tid mot tid.
Jamfort med 1983 é&rs jordbruksnorm ér det ett helt annat berikningssitt”'?> Det 4r en
helhetssyn som utgar fran fordndringarna avjordbruksforetaget inkomster och utgifter.

Exempel 2. Minskad atgang pd arbetskraft och maskintid.

Forutsattningar. I detta fall blir en mindre del av
akerfiltet avskuren (det grda omradet). Den av-
skurna delen blir oldnsam att bruka och tas ur
produktion. Totalt tas 1 ha aker, inklusive vig-
marken, ur produktion. Det leder till en minskad
resursforbrukning pa 8 timmar per ar netto av
maskiner och arbetskraft. Da har hinsyn tagits till

den f6rsvarade brukningen av restfiltet A. A
Fastighetsdgaren kan omedelbart fd en inkomst pa
100 kr/tim i annan sysselsdttning. Maskinerna kan
ddremot inte anvdndas i annan inkomstbringande
verksamhet under deras dterstdende livslingd. For
ovrigt géller samma forutséttningar som ovan.

""De utgifter som ingdr i detta belopp avser i huvudsak utside, handelsgddsel, bekampnings-

medel och torkning. Diremot ska inte utgifter fér drivmedel ses som en inbesparad utgift hir
eftersom den har kvittats mot den okade atgangen orsakad av forsvarad brukning.

21 korthet kan sigas att enligt normen skulle ersittning & ena sidan ha betalats for forsvarad

brukning av restfdlten och & andra sidan skulle anpassningsersdttning ha betalats for arealbort-
fallet. En avrdkning gors enligt normen for att det inte ska utga dubbelersittning for arbetskraften;
se Vigverket (1984) del III kapitel 11 s. 9 ff. Ddremot gors inte nagon motsvarande kvittning av
drivmedel etc. fér maskiner.
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Arsskadan. De minskade bruttoinkomsterna blir 10 000 kr. Liksom i foregiende
exempel minskar de arliga utgifterna for utsdde, bekdmpningsmedel etc. med 3 000 kr.
Dessutom kommer den minskade anvidndningen av maskiner att leda till att utgifterna for
driv- och smérjmedel samt 16pande underhall minskar. Vi kan uppskatta den posten till
80 kr per traktortimme, dvs. 8 x 80 = 640 kr/ar. For att kalkylen ska bli fullstindig ska vi
ta med den alternativa arbetsinkomsten, 8 x 100 = 800 kr, som dven den minskar skadan.
Arsskadan blir dirmed 10 000 - 3 000 - 640 - 800 = 5 560 kr.

Kommentar. Arsskadan blir mindre #n i foregdende fall trots att arealforlusten #r lika
stor. Det dr kanske inte férvanande, eftersom man néstan med blotta 6gat kan se att det ar
ett mindre brukningsintrdng i detta fall; det uppkommer ju inte nagra spetsiga hérn pa
restfaltet. (Men exemplen &r ju & andra sidan bara fejkade principexempel, varfor man
egentligen inte ska dra alltfor stora véxlar pa en sadan okulér jamforelse.)

Man kan &dven i detta exempel notera att det inte uppkommer ndgon direkt post
"forsvarad brukning". Arsskadan - inverkan pa inkomster och utgifter - genereras i
stéillet av minskade inkomster fran viaxtodlingen minus minskade rorliga utgifter och den
alternativa arbetsinkomsten. Indirekt ersitts dock den forsvarade brukningen av restfiltet
genom att berdkningen utgér fran nettoinverkan pa tidsatgdngen (8 timmar). Arealfor-
lusten i sig medfér ndmligen att brukningstiden minskar med 10 timmar, varfor den for-
svarade brukningen kan ségas orsaka 2 timmars okning. Och denna dkade tidsatgang
ersétts indirekt eftersom den inte bidrar till ndgon skademinskande intékt.

I ett fall som detta da det gar 4 mindre total brukningstid efter intranget &r det alltsa
en visentlig frdga om det finns mojlighet att anvénda den arbetskraft och de maskiner
som blir over pa ett inkomstbringande sdtt. Héir i exemplet har vi fOrutsatt att
arbetskraften kan sysselsdttas omedelbart, men maskinerna inte alls under deras
aterstdende livslingd. Det blir annars givetvis en beddmningssak frén fall till fall, bade
nér en alternativ inkomst kan forvéntas uppsté och hur stort beloppet blir.

Exempel 3. Okad atgang p& arbetskraft och maskintid

Forutsattningar. 1 detta tredje exempel
antas att det gar 4t mer arbetskraft och mer
maskintid efter intranget. Vi kan illustrera
detta med figuren intill. Situationen vad
giller markintranget dr i grunden samma
som i exempel 1, dock med den visentliga
skillnaden att det blir lingre &goavstand A
till faltet B. Den senare effekten, som
illustreras med den svarta vigen parallellt
med motorvigen, gor att brukningstiden
Okar med 8 timmar per ar i detta fall
Intranget bedoms ocksd leda till att en
utgift for en ny vagn kommer att goras ett
ar tidigare, ar 5 i stillet for ar 6 efter
vérdetidpunkten.

Arsskadan. Bruttoinkomsterna pa grund av markforlusten minskar med 10 000 kr och
de rorliga utgifterna for vixtodlingen minskar med 3 000 kr. Liksom i exempel 1 kan den
av markforlusten orsakade minskade &tgangen pé arbetskraft och maskiner kvittas jamnt
upp mot dkningen till f61jd av forsvarad brukning. Det blir salunda ingen nettoinverkan
pé inkomster och utgifter av dessa bada intrangseffekter. Det 6kade dgoavstandet leder till
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en Okad tidsatgdng pa 8 timmar per ar. Virderad efter exempelvis 270 kr/tim (jfr
kommentaren nedan) blir drsskadan 2 160 kr. Sammantaget blir den bestdende arsskadan
10000 +2 160-3000=9 160 kr.

Till detta ska ldggas tidigareldggningen av inkdpet av ny vagn, en utgift pa
(uppskattningsvis) 100 000 kr som nu intrdffar dr 5 i stédllet for ar 6. Det blir ingen storre
utgift 4n annars (samma storlek pd vagnen forutsitts i detta fall), men man kan se skadan
som en rianteforlust. Vid en alternativ placering av kapital pd (realt) 4 procent blir denna
forlust 4 000 kr. Forlusten uppkommer alltsd for den mistade ekonomiska avkastningen
pa 100 000 kr mellan dren 5 och 6. Beloppet ska i IAN-kalkylen hidnfo6ras till &r 6 som ett
engingsbelopp.’!?

Kommentar. Jimfort med exempel 1 blir det en storre arsskada. Skillnaden, 2 160 kr,
beror helt pa det lingre dgoavstandet i detta exempel. Nu har vi fOrutsatt att intrdnget i
ovrigt inte leder till ndgon nettoinverkan pa utgifterna for arbetskraft och maskiner. I
praktiken torde det vara hogst ovanligt att det gar precis jimnt upp. Om det pd grund av
den minskade arealen gér at mindre av dessa resurser dn tidigare, sd ska Overskottet
rdknas av mot dkningen orsakad av det ldngre dgoavstandet. Det dr fortfarande helheten,
nettoarsskadan, som utgdér berdkningsgrunden i IAN-modellen och inte varje enskild
intrangseffekt. Men det dr i det sammanhanget viktigt att ater podngtera det inte ar tiden i
sig som ska kvittas utan den utgift som tiden ger upphov till, vilken kan vara olika for
olika slag av maskiner och redskap.

Jamfort med 1983 érs jordbruksnorm &r det alltsa inte hdr av primért intressant hur
mycket som varje enskild intrdngseffekt bidrar med till posten annan ersédttning. Men de
olika intrangseffekternas arsskada utgdr naturligtvis d4ndd en nddvdndig grund for att
bestimma nettoarsskadan.

En springande punkt i berdkningen &r hur man védrderar den 6kade tidsdtgdngen och
ndrmare bestdmt arbetskraften. Har rdknade jag med 270 kr/tim, ett belopp som i princip
staimmer 6verens med 1983 ars jordbruksnorm, varav priset per manstimme &r ca 130 kr.
(1999 ars prisnivda). Beroende pa forhédllandena i det enskilda fallet kan dock viérdet av
arbetskraften variera. Vi kan forutsitta att i detta fall motsvarar 130 kr/tim vardet av den
forlorade fritiden. Ar dgaren i stillet tvungen att leja for arbetskraften ska denna utgift
ersédttas. Ett tredje alternativ som kan bli aktuellt dr att vdrdera den egna arbetskraften
efter inkomst fran alternativ sysselsdttning, under forutsittning att den 6kade bruknings-
tiden innebér att dgaren gar miste om en sadan inkomst.

Undantag 1 - vardering av den egna arbetskraften

Vi har bl.a. av det sista exemplet sett att en 6kad anvdndning av egen arbets-

kraft inte leder till ndgon 6kad utgift for fastighetsdgaren, men att man trots
detta bor sétta ett virde pa den egna arbetskraften i [AN-kalkylen. Ett sddant
forfarande utgdr ett undantag fran en strikt tilldimpning av utgiftsprincipen.

" Alternativt kan "ranteforlusten" beriknas pa foljande sitt. Nuvirdet av utgiften for vagnen ar 6

blir 0,7903 x 100 000 = 79 030 kr (kalkylrénta 4 procent) och for ar 5: 0,8219 x 100 000 = 82 190
kr. Skillnaden, 3 160 kr, motsvarar det fran &r 6 diskonterade vardet av 4 000 kr (0,7903 x 4 000 =
3 160 kr). Det blir alltsd samma resultat, trots att det dr nagot olika berdkningssétt. Egentligen, vid
en strikt tillimpning av utgiftsprincipen, 4dr denna alternativa metod den ritta. Men den kan alltsa

omformas till att avse ett drsbelopp i form av rénteforlust.
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Det kan emellertid motiveras av att det i den réttsiga varderingen ar rimligt
att ersédtta forlust av fritid. Det stimmer ocksd 6verens med praxis idag.

Vi har vidare sett (s. 267) att forlusten av fritid ska teoretiskt vdrderas
med hdnsyn till omstdndigheterna i varje enskilt fall, men att praktiska skél
talar for att det dr ndodvédndigt att ta till schabloner. Schabloniseringen
behdver & andra sidan inte innebdra att man genomgaende rdknar med
endast ett belopp. Det kan sdlunda finnas anledning att skilja pa t.ex. hel-
tidsbrukare, deltidsbrukare och hobbyjordbrukare. (Jag gér hédr inte ndrmare
in pa definitionen av dessa tre kategorier, de far ses som en exemplifi-
ering.)

Dessutom framstar det for kategorin heltidsbrukare som inte helt oskdligt
att géra en finare indelning beroende pé sysselsdttningsgraden. For den som
dr Oversysselsatt redan innan intrdnget kan detta leda till stora problem att
klara av arbetet sjdlv om brukningstiden dkar. I vérsta fall kan det innebéra
att brukaren maste leja arbetskraft eller ocksd minska &nnu mera pa
"fritiden". I denna situation kan det alltsa vara rimligt att rdkna med ett
hogre timpris &n annars. Det motsatta gidller om brukaren inte dr fullt syssel-
satt innan intrdnget.

Jag behandlar inte dessa frdgor ytterligare, utan konstaterar sammanfatt-
ningsvis att man i den réttsliga vdrderingen bor betrakta forlust av fritid som
en erséttningsgill skada, som visserligen ska védrderas fran fall till fall men
som limpligen virderas efter en eller flera schabloner.”"*

For tydlighetens skull ska tilliggas att situationen att arbetskraften
viarderas med utgdngspunkt frdn forlust av en alternativ inkomst inte utgor
ndgot undantag fran huvudregeln. I det fallet ska den bedomda faktiska
forlusten, dvs. inkomstminskningen, tas med i kalkylen. Det &r a4 andra sidan
inte sdkert att hela den 0kade tidsdtgdngen ska védrderas pa detta sétt; en del
kan sédledes behdva védrderas som forlust av fritid. Samma sak géller for

ovrigt utgifter for lejd arbetskraft.

Undantag 2 - periodisering av  engdngsbelopp for  maskiner

En berdkning av intrangets inverkan pé inkomster och utgifter innebdr att
man har att ta stdllning till om och nér det uppkommer belopp av engéngs-
karaktdr. Vi har sett detta bl.a. av exemplet i figur 20, didr det var fraga om
en Okad utgift for en anpassningsatgird (storre vagn). Men det kan ocksé bli
en minskad utgift for mindre maskiner i framtiden om arealen minskar

714
Om en enda schablonniva viljs kan den liksom i metodtillimpningen idag ldmpligen utga fran

lantarbetarlon. Jfr 1983 ars jordbruksnorm, dér priset per manstimme utgér fran gillande lant-
arbetaravtal for traktorforare med minst sex ars erfarenhet inklusive visst overtidstillagg. Till detta
har lagts semesterlon och sociala avgifter. Se viagverket (1984) del III kapitel 15 s. 3.
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mycket.”'*Och som nimnts tidigare kan det dven bli aktuellt med en intikt
for forsdljning av t.ex. maskiner som blir dver om en specialodling maste
avvecklas.

Det sdger sig sjidlvt att det kan vara svart att bedoma na beloppet
uppstar. Nar kan det vara rimligt och sannolikt att fastighetsdgaren byter ut
en mindre vagn mot en storre etc? FOrutom att man maste grunda en sadan
bedomning pa rent tekniska och ekonomiska faktorer, t.ex. maskinernas
(vagnens) avskrivningstid, méste man dven ta stdllning vad som &ar skéligt
med hédnsyn till ersdttningslagstiftningens princip om skadebegrénsning.

Ett sdtt att sdoka losa denna tidsméssiga osdkerhet &dr att utga fran en
schablon, som i1 och for sig kan tdnkas innefatta flera alternativ. For
maskiner behdver det sdlunda inte vara sd& att man utgdr frdn endast en
genomsnittlig aterstdende ekonomisk livsldngd, vilket dr fallet idag i 1983
ars jordbruksnorm.”'® Man kan mycket vil tinka sig exempelvis tre klasser;
for (1) nya, (2) "medelgamla" samt (3) ekonomiskt avskrivna - dock ej
tekniskt uttjinta - maskiner. En saddan schablonisering kan motiveras med
att det 4r fraga om en officialrdttslig virderingsmetod.

Men det &r inte bara tidsaspekten som kan vara komplicerad. Beloppets
storlek kan naturligtvis vara nog sd svart att bestdmma, speciellt om &tgér-
den ligger langt fram i tiden. I grunden hdnger detta problem samman med
den metod som valts for att bestimma den "bestdende" drsskadan, ndmligen
utifran inverkan pa foretagets inkomster och utgifter. I frdga om anvidnd-
ningen av maskinerna paverkas utgifter for driv- och smdrjmedel samt arligt
underhall, vare sig intranget leder till 6kad eller minskad anvdndning. Den
post som i bl.a. bidragskalkyler’'” brukar kallas kapitalkostnader (avskriv-
nings- och rdntekostnader) blir alltsa inte aktuell att ta stdllning till i denna
utgiftsmetod.

Den dkade eller minskade anvdndningen av maskinerna kommer i stédllet
att antingen paverka den framtida utgiften - alltsd inte de &rliga l6pande
utgifterna - ndr maskinerna ska bytas ut eller deras restvirde vid slutet av
dgarens innehavstid (&r n). En dkad anvdndning leder sédlunda teoretiskt till
antingen dels att utgifter f6r nya maskiner tidigareldggs, dels att eventuellt
storre och dyrare (= optimalare) maskiner anskaffas eller att de nuvarande

"S3frovans. 265.

716 Anpassningstiden for maskiner 4r 7 r, vilket motsvarar halva avskrivningstiden for nya
maskiner; jfr ovan s. 233.

"7Se t.ex. omradeskalkyler upprittade av Sveriges lantbruksuniversitet (1995).
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maskinerna far ett mindre restvirde 4r n.”'® En minskad anvindning leder till
motsatt effekt.

En alternativ berékningsmetod for att mer praktiskt hantera det diskuterade
problemet kan vara att ga till viga pa liknande sdtt som i jordbruksnormen
idag, dvs. att utgd frian maskinernas marginella timkostnad.”® I den posten
ingdr forutom de rorliga kostnaderna - f6r driv- och smoérjmedel samt arligt
underhéll - dven kostnader for reparationer samt avskrivning och rénta. De
marginella arliga kapitalkostnaderna ingér alltsa i denna timkostnad.

Visserligen speglar inte detta berdkningssédtt de ekonomiska transaktio-
ner i form av dndrade inkomster och utgifter som intrdnget orsakar, men det
forenklar onekligen berdkningen. Man slipper, &tminstone vid ett forsta
paseende, att ta stdllning till frdgan om och ndr maskinerna kommer att
bytas ut under dgarens &terstdende brukningstid. En annan praktisk fordel
kan vara att man inte behover ta med vissa formdégenhetsposter i restskadan
vid &dgarens avyttring av fastigheten, vilka annars bdr vara med i en
marginalkalkyl.”?°

Ytterligare ett motiv till den praktiska eftergiften dr att man ddrmed som
regel kan anvdnda samma arsbelopp som ldggs till grund for intrangsersitt-
ningen. Av avsnitt 3.4.2 har framgéatt att exempelvis M-faktormetoden, for
bl.a. forsvdrad brukning, bygger pa en arskada bestdmd utifran o6kade
brukningskostnader. Och samma arsskada kan alltsa enligt den modifierade
metodiken anvdndas for att berdkna annan ersdttning, sdvida det inte dr en
specialodling.

A andra sidan ska uppmirksammas att det inte pa nagot vis dr sidkrare att
rikna pa det nu beskrivna sédttet. Man maste ndmligen dven i detta fall
egentligen goéra samma bedomningar om maskinernas vidrdeminskning och
restvirde som annars. En noggrann uppskattning av det arliga avskrivnings-
beloppet ska ju i det enskilda fallet grundas p&d dessa forhallanden. Det ar

"81fr Gustafsson (2000) s. 41 ff

9 Se Vigverket (1994) del I1I kapitel 15 s. 3 ff. Jfr dven Norell (1998) s. 106 ff. och Gustafsson
(2000) s. 38 ff.

"2*Maskinernas restvirde nir fastighetsigaren slutar med jordbruket kan alltsd komma att vara ett
annat jaimfort med det hypotetiska handelseforloppet att intranget inte skett. Differensen kan till
en del bero pa en okad eller minskad anvéndning av befintliga maskiner, och som vi sett nyss tar
man i utgiftsmetoden hdnsyn till denna effekt via restskadan ar n. Om maskinerna daremot
vérderas efter den marginella timkostnaden tar man hénsyn till kapitalférandringen via arsskadan.
Skillnaden i maskinernas virde ar n kan dessutom bero péd att dgaren har skaffat dyrare (eller
billigare) maskiner 4n annars. Det dr inte sdkert att denna effekt beaktas helt om man utgar fran
maskinernas marginella timkostnad, utan utgiftsmetoden kan vara att foredra i detta fall. Se vidare
avsnitt 4.6 om restskadan.
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salunda enbart en berdkningsteknisk forenkling att rdkna med en timkostnad

i stillet for utgift; det hojer inte virderingsnoggrannheten.’?!

Nagot mer ska sdgas om principerna for varderingen av den marginela
timkostnaden. For traktor och skordetroska utgdérs marginalkostnaden av

foljade tre poster (for redskap och vagnar de tvé sista posterna):’??

. Driv- och smoérjmedel
. Reparationer och underhdll

. Marginell kapitalkostnad

Den andra posten har vi redan varit inne pd vad géiller det arliga l6pande
underhallet och problemet med vidrdering av arbetskraften. Det kan till detta
liggas att i 1983 ars jordbruksnorm har man 19st problemet genom att anta
att reparations- och underhéllskostnaden uppgar till en viss procent av
inkopspriset i relation till anvindningstiden.”??

Den marginella kapitalkostnaden ska spegla den 6kade eller minskade
anvindningens inverkan pd den till timmar periodiserade kostnaden. I 1983
ars jordbruksnorm har en metod valts som utgdr frdn olika avskrivnings-

procent vid olika arlig anvindningstid.”?* Gustafsson férordar en metod som

bl.a. bygger pa att maskinernas restvirde paverkas av anvindningstiden.’?*

"1Jfr Larsson (1968) s. 15, som diskuterar ett liknande problem med utgingspunkt frin
avkastningsvirdering av hyreshus. I det sammanhanget gor han en jimforelse mellan & ena sidan
diskonteringsmetoden och & andra sidan réntabilitetsmetoden. Den f6rstndmnda metoden innebér
att avkastningsvirdet berdknas efter samma principer som IAN-modellen grundas pd, dvs. att ett
restviarde (pa fastigheten) tas med i kalkylen. Den senare metoden innebér en kapitalisering pa all
framtid av &rliga fastighetsréntor (intdkter minus kostnader), varvid byggnadernas &rliga vérde-
minskning (avskrivningskostnad) tas med som en kostnadspost. Aven i denna senare metod maéste
man enligt Larsson "goéra exakt samma uppskattningar for att kunna kalkylera en vederhéftig
avskrivningsprocent" och man méste "vid en omsorgsfull vérdering alltid... taga stillning till tva
sd viktiga faktorer som hur linge byggnaderna bor bibehallas och vilket restvédrde fastigheten
dérefter har".

722

Se Vigverket (1984) del III kapitel 15 s. 3 ff. och Gustafsson (2000) s. 40.

"3Esr traktor berdknas reparations- och underhallskostnaden till 1 procent av inkdpspriset per
100 timmars driftstid, for 6vriga maskiner och redskap varierar denna procentsats mellan 3 och 10
procent. Se Vigverket (1984) del 111 bilaga 15:1.

724
For traktor dr den arliga avskrivningen 5,9 respektive 9,1 procent vid 400 respektive 1 000

timmars arlig anvandning; se Vigverket (1984) del III kapitel 15 s. 3.

"3Se Gustafsson (2000) s. 40 ff. Kapitalkostnaderna beriknas med en annuitetskalkyl, som utgar
fran differensen mellan maskinernas &teranskaffhingsvirde och restvdrde. Det senare vérdet
kommer att paverkas av den dndrade andvéndningen. For 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 géar hér inte djupare in p& denna fradga, utan betonar &ater att en
anvidndning av den marginella maskintimkostnaden i IAN-modellen skulle
innebédra ett undantag fran den uppstédllda huvudregeln om inkomster och
utgifter, vilken alltid kan tillaimpas. Och om denna modifiering véljs bdr den
i konsekvensens namn tillimpas pa sdvédl en 6kad som minskad maskintid.
Om intrdnget leder till att det gar & mindre maskintid per &r totalt sett dn
tidigare, bor alltsd denna skademinskande effekt vdarderas efter den margi-
nella maskinkostnaden under f{Orutsdttning att den Okade tidsatgangen
virderas pa motsvarande sétt.

Det &dr alltsa viktigt att vara konsekvent. Det har som vi ska se senare i
avsnitt 4.6 dven betydelse for vérderingen av den framtida restskadan.
Om utgifter vdljs som ekonomiskt matt pa maskinanvdndningen, sd maste
en virdering gdoras av maskinernas fordndrade restvdrde nédr fastighetsédgaren
slutar med jordbruket. Om maskinerna diremot védrderas efter den margi-
nella timkostnaden, dda man alltsa tar indirekt hdnsyn till inverkan pa rest-
virdet, sa behdver man inte gdra denna avslutande vérdering - savida inte
nyanskaffade maskiner dr dyrare eller billigare &n annars. Det ska dock
poédngteras att oavsett vilken metod som viljs ska resultatet bli samma vad

giller totalskadan.

Undantag 3-¢ hansyn till skatt

Till sist kan bara ater ndmnas att den skatteméissiga aspekten av den réttsliga
viarderingen, dvs. att ersdttningen ska berdknas utan hdnsyn till skatt, utgdr
ett undantag frdn en strikt tilldimpning av inkomst- och utgiftsprincipen.
Motivet till detta berdkningssdtt och vilka konsekvenser det kan tdnkas fa
har behandlats tidigare i avsnitt 4.4.1, varfor jag inte tar upp dessa fragor

mer har.

4.5 Kalkylperioden

4.5.1 Principiella utgangspunkter

Generellt vid avkastningsvirdering

Kalkylperioden (eller kalkylhorisonten) vid berdkning av ett individuellt
avkastningsvidrde dr helt naturligt beroende av fastighetsdgarens planer och
mélsédttningar med fastighetsinnehavet. I forsta hand bor kalkylperioden
silunda beriknas med utgdngspunkt frin Zgarens forvintade innehavstid.”®

6Se t.ex. Lundstrom (1980) s. 75 ff.
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Denna principiella utgdngspunkt géller dven vid avkastningsvidrdering av
lantbruksfastigheter.”?’

Agarens motiv och planer kan givetvis variera i hog grad fran fall till
fall. Generellt sett kan t.ex. sdvidl dndamalet med dgandet eller forvirvet
(eget brukande, boende etc.) som innehavarekategori (fysisk eller juridisk
person) ha betydelse for kalkylperiodens ldngd.

Dessa generella principer géller i och for sig dven vid berdkning med
IAN-modellen, men det speciella syftet med den védrderingen gor att det blir

vissa sédrskilda hdnsynstaganden, som vi dvergar till att behandla nu.

Speciellt om TAN-modellen

IAN-modellen syftar ju till att bestimma minskningen av det individuela
avkastningsvérdet; det &dr intrdng i innehavaresituationen som &r utgangs-
punkten for berdkningen. Vidare ska man vid védrderingen ta hidnsyn till de
krav som foljer av att det dr frdga om en officialréttsig vdardering. Utdver
detta ska paminnas om att vi har forutsatt att det dr fastighetsdgaren sjilv
som brukar fastigheten. Vi ska hédr diskutera vad dessa forutsédttningar

innebar for kalkylperioden i IAN-modellen.”?®

Kalkylperiodens funktion

Till att borja med kan vi konstatera att kalkylperioden fyller tva funktioner i
IAN-modellen, ndmligen att den:

e (1) dels avgrdnsar den period under vilken fastighetsdgaren drabbas
av de arsskador (Aa) som intridnget orsakar (4ren 1 till och medn-1 i
figur 18,

* (2) dels anger tidshorisonten for nér restskadan (AR), den framtida

formogenhetsminskningen, intrdffar (ar n).

Fastighetsdgarens dubbla roller blir tydliga med denna indelning. Den forsta
punkten har betydelse for fastighetsdgaren i egenskap av brukare, den andra
punkten betonar rollen som just &gare.

Annorlunda uttryckt kan man tala om brukningstid respektive innehavs

tid som relevanta begrepp i dessa tva situationer.

™7 Se t.ex. Gustafssonm. fl. (1978) s. 154 ff

728
Framstdllningen bygger delvis pa mitt tidigare arbete om IAN-modellen, Norell (1989) s. 65 ff.

Jag gor inga detaljhidnvisningar till detta, savida det inte dr ndgot speciellt konkret.
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Aterstdende  innehavstid =  aterstdende  brukningstid

Eftersom det forutsatts att fastighetsédgaren brukar fastigheten sjdlv kommer
brukningstiden och innehavstiden att i princip stimma 6verens.’?’ Det kan
visserligen tdnkas, och det &r sdkert inte heller ovanligt i praktiken, att inne-
havstiden for en del fastighetsdgare kommer att avvika fran brukningstiden.
Det kan exempelvis vara sé att en barn tar 6ver brukandet, men inte dgandet,
ndr fordldrarna blir gamla. 1 den rattsiga varderingen framstar det emeller-
tid inte rimligt att gbéra nadgra ndrmare spekulationer i det hdr avseendet om
vad som hédnder med fastigheten efter det att den nuvarande &dgaren slutar
med jordbruket. Osdkerhetsfaktorerna 4r alltfér ménga. Déarforforutsitts hér
som huvudalternativ vid analysen av IAN-modellen att dgaren séljer eller
overlater fastigheten p& annat sitt nar han/hon slutar med jordbruket.”*°

Det sagda leder till att det dr den for varje berdrd fastighetsigare atersta-
ende innehavstiden (= brukningstiden) som &r central vid beddomning av
kalkylperioden.

For att undvika missforstand kan det @&ndd vara véart att skjuta in att om
den av intranget berdrda marken &r utarrenderad, sa ska detta forhallande
naturligtvis beaktas. Agaren drabbas ju inte primirt av arsskadorna i si fall
utan arrendatorn. Samma géller om det dr sannolikt att marken kommer att
arrenderas ut eller brukas av en annan dn fastighetsdgaren under dennes
aterstdende innehavstid.

Nir det sd giller kriterierna for att beddma den aterstdende innehavstiden
ska forst understrykas att de individanknutna, personliga forhdllandena i
varje enskilt fall 4r den grundldggande utgdngspunkten. Vi har redan ndmnt
att dessa varierar i hog grad fran fall till fall, fran person till person. Ett
rimligt riktmérke, om det inte finns uppenbara skdl som talar for annat, kan
vara att som en schablon utgd fran att fastighetsigarna slutar med jord-
bruket vid en normal pensionsélder, dvs. 65 &r i dagens lige.”*'

729

Hur man ska bedoma kalkylperiodens ldngd for juridiska personer tarjag upp lédngre fram (s.
308).

0yerkligheten ar med all sikerhet annu mer komplicerad &n vad som antytts hir. Det kan fore-
komma olika former av samédgande eller sambrukande som komplicerar det hela. Enligt Persson
m.fl. (1983) s. 49 ar det ca hilften av lantbruksfastigheterna som