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Förord 

Denna rapport har gjorts på uppdrag av Kiruna och Gällivare kommuner 
inom ramen för ett större projekt, där KTH:s roll är att bistå kommunerna 
med experthjälp i frågeställningar med anknytning till den samhällsom-
vandling som pågår med anledning av LKAB:s utökade gruvdrift. 

I rapporten görs en genomgång av expropriationslagens ersättningsregler. 
I den utsträckning det råder osäkerhet om lagstiftningens innehåll  i något 
avseende förs en diskussion om detta. Men även om det råder osäkerhet 
redovisar vi vår egen tolkning och ståndpunkt av gällande rätt i dessa 
frågor. 

 

Stockholm i december 2012 

 

Jonny Flodin  Richard Hager  Thomas Kalbro 

 

  





 

   

Sammanfattning 

Den ökade gruvdriften i Kiruna och Malmberget medför att fastigheter i 
stor omfattning kommer att ianspråktas. Även om en formell inlösen inte 
kommer att äga rum är det av vikt att klarlägga den principiella ersätt-
ningsnivå som lagstiftningen ställer upp för att ge ramar för frivilliga 
förhandlingar och överenskommelser.  

I denna rapport görs en genomgång av ersättningsreglerna i expropria-
tionslagen, vartill minerallagen hänvisar. Utgångspunkten enligt expro-
priationslagens ersättningsregler är att den som tvingas avstå en fastighet 
eller rättighet ska ersättas för den skada som följer av att mark eller rät-
tigheter inlöses. 

Huvudregeln är att ersättningen ska motsvara fastighetens marknadsvär-
de, eller minskning av marknadsvärdet då endast en del av fastigheten 
exproprieras. På denna ersättning ska det göras ett påslag på 25 procent. 
Om det uppkommer skada, som går utöver förlusten av marknadsvärde, 
kan fastighetsägaren kompenseras i form av s.k. annan ersättning.  

Om fastigheternas marknadsvärde har påverkats, positivt eller negativt, 
av det företag som föranlett expropriationen – i detta fall den utökade 
gruvdriften – ska man under vissa förutsättningar bortse från denna på-
verkan.  

I rapporten belyses och diskuteras dessa ersättningsregler närmare och 
tillämpas på ett antal typfall:  

• småhusfastigheter med äganderätt 

• fastigheter med näringsverksamhet 

• fastighet med allmän byggnad/allmän plats  

• bostadsrättsfastigheter och bostadsrätt 

• hyreshusfastigheter och hyresrätt 

• arrende 

• tomträtt 

• andrahandsupplåtelser  
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1  Ersättning vid expropriation 

I det följande ska ersättning vid inlösen enligt minerallagen (1991:45) 
diskuteras i avsikt att utreda den principiella rätten till sådan ersättning 
för fastighetsägare och nyttjanderättshavare.  

När en fastighet blir föremål för inlösen enligt minerallagen har berörda 
fastighetsägare och nyttjanderättshavare rätt till ersättning i enlighet med 
4 kap. expropriationslagen, se 7 kap. 4 § minerallagen. Vidare hänvisas 
också i minerallagen till expropriationslagens 5 kap. 23 §, 24 § och 27 § 
första stycket första meningen i tillämpliga delar. I 10 kap. 5 § mineralla-
gen hänvisas vidare till 6 kap. 18 § andra och tredje stycket samt 19 § 
expropriationslagen 

Utgångspunkten enligt expropriationslagens ersättningsregler är att den 
som tvingas avstå en fastighet eller rättighet ska ersättas för den skada 
som följer av att mark eller rättigheter inlöses. Sammanfattningsvis inne-
håller lagen följande grundprinciper för hur ersättningen ska bestämmas: 

• Huvudregeln är att ersättningen ska motsvara fastighetens mark-
nadsvärde, eller minskning av marknadsvärdet då endast en del av 
fastigheten exproprieras. På denna ersättning ska det göras ett påslag 
på 25 procent (4 kap. 1 §). 

Om det uppkommer skada, som går utöver förlusten av marknads-
värde, kan fastighetsägaren kompenseras i form av s.k. annan er-
sättning (4 kap. 1 §). 

• Om fastigheternas marknadsvärde har påverkats, positivt eller nega-
tivt, av det företag som föranlett markåtkomsten (den utökade gruv-
driften) ska man under vissa förutsättningar bortse från denna påver-
kan (4 kap. 2 §).  

I det följande ska dessa ersättningsregler belysas och diskuteras närmare. 
Tanken är att diskussionen ska fungera som en grund till de typfall som 
tas upp i kapitel 2. 
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1.1  Reglerna i 4 kap. 1 § expropriationslagen  

Ersättning för hel fastighet ska enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen utgå 
med ett belopp som svarar mot fastighetens marknadsvärde. En fastighets 
marknadsvärde anges i förarbetena motsvara det pris fastigheten sannolikt 
kunnat säljas för om den vid en viss tidpunkt bjudits ut på marknaden.1  
Det är tydligt att det endast är fråga om en teoretisk definition som inte 
anvisar någon bestämd metod för att fastställa marknadsvärdet (värde-
ringsmetoder behandlas nedan i avsnitt 2.2). Det krävs vid värdebedöm-
ningen en rad ställningstaganden, bl.a. avseende den tänkta marknaden 
och vilka jämförelseköp som kan tas med i bedömningen. Det föreligger 
därmed svårigheter vad gäller marknadsvärdesbegreppets närmare till-
lämpning och innebörd.2  Särskilda problem uppkommer när det inte 
finns någon egentlig marknad för det objekt som ska värderas, t.ex. bo-
stadshyresrätter. 

Marknadsvärdet är av intresse när en fastighet ska säljas. Det faktum att 
ägaren av en fastighet väljer att behålla den i stället för att sälja den indi-
kerar att ägaren i princip värderar ett fortsatt innehav högre än det rådan-
de marknadsvärdet. Man kan på goda grunder anta att de flesta fastighets-
ägares individuella, eller subjektiva, värden överstiger marknadsvärdet. 
För att i viss mån, och schablonmässigt, kompensera fastighetsägare för 
ett högre individuellt värde har lagstiftaren infört det nämnda tillägget om 
25 % på marknadsvärdet (se 4 kap. 1 § 2 st. expropriationslagen).3 

Skada för fastighetsägaren som uppkommer i övrigt – utöver förlusten av 
marknadsvärde - ersätts enligt expropriationslagen i överensstämmelse 
med allmänna skadeståndsrättsliga principer; ersättningen benämns van-

 
1  Se prop. 1971:122 s. 171. 
2  I samband med ändringarna av ersättningsreglerna under 2010 väcktes frågan om 

inte marknadsvärdet borde definieras. Så blev dock inte fallet utan frågan fick 
fortsättningsvis anses överlämnad till rättstillämpningen, med den fördelen, påpe-
kades det, att hänsyn kan tas till de skilda fall som kan komma ifråga, 
2009/10:162 s. 53. 

3  Se SOU 2008:99, Nya ersättningsbestämmelser i expropriationslagen, m.m. där 
en ägares individuella värde och hur man kan se på detta diskuteras ingående, kap 
7. 
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ligen annan ersättning. Denna ersättningskategori kan ses som en restpost 
som avser att samla upp övriga ersättningsgilla skador som uppkommer 
för fastighetsägaren och som därmed tryggar en oförändrad ekonomisk 
ställning. De skador som kan ersättas som annan ersättning kan vara av 
varierande slag. Ett typexempel är att en fastighetsägare åsamkas förluster 
i en bedriven verksamhet när denna verksamhet måste omlokaliseras eller 
läggas ned (och att marknadsvärdet för fastigheten inte påverkas av dessa 
konsekvenser för verksamheten). Det kan med andra ord röra sig om att 
ägaren går miste om en inkomst, eller drabbas av flyttningskostnader och 
andra utgifter på grund av expropriationen.  Vidare kan man tänka sig att 
den drabbade, i en nära framtid, förutses att förorsakas en bestämd utgift 
och att ersättning därför ska utgå härför. Gemensamt för dessa nu nämnda 
exempel är att det är fråga om tillkommande poster eller förlorade in-
komster som beror av expropriationen och det är i skadeuppskattningen 
fråga om en ren tillämpning av den s.k. differensläran. Ersättningsposten 
kan därför betecknas som en ren skadeersättningsregel och anknytningen 
till den allmänna skadeståndsrätten är stark.  Det ersättningsgilla området 
begränsas vidare genom de allmänna skadeståndsrättsliga principerna om 
att skadan ska vara en adekvat och kausal följd av ingreppet samt att en-
dast ekonomisk skada ersätts. Till det nu sagda kommer som redan antytts 
också ett tillämpningsområde för regeln där den i viss mening måste sä-
gas komplettera en i visst avseende för låg marknadsvärdeersättning, mer 
om detta nedan. 

Det bör understrykas att syftet med annan ersättning inte är att kom-
pensera fastighetsägaren för att denne är missnöjd med aktuell mark-
nadsvärdenivå. I stället ska ersättningen täcka en skada som principiellt 
inte är att hänföra till marknadsvärdeförlusten/-ersättningen. I förarbetena 
utrycks detta enligt följande:4 

”I detta sammanhang vill jag endast framhålla att det inte är meningen att 
skador skall kunna föras över från den ena ersa�ttningsarten till den andra. 
En skada som inte ersätts genom löseskilling eller ersättning för fastighet-
sintrång, trots att den är av en typ som är hänförlig till någon av dessa er-
sättningsarter, skall alltså inte heller kunna kompenseras genom annan er-
sättning.”  

 
4   Prop. 1971:122 s. 171. 
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Detta innebär att det principiellt synes vara av stor vikt att skilja mellan 
dels fastighetens marknadsvärdeminskning, dels skada som inte tar sig 
uttryck i minskning av marknadsvärdet.  Trots denna principiella åtskill-
nad mellan marknadsvärde och annan ersättning föreligger det dock enligt 
förarbetena vissa omständigheter där annan ersättning ändå kan ses som 
en sorts utfyllnad av, en i viss mening, för lågt beräknad marknadsvärde-
ersättning. Det är i dessa fall frågan om vissa icke-kommersiella verk-
samheter samt särskilda fastigheter m.m. varpå det bedrivs industriell 
verksamhet, där marknadsvärdet har ansetts var för lågt för att vara tillfyl-
lest. Dessa nu nämnda fall kommer att diskuteras ytterligare nedan. 

Avslutningsvis kan även framhållas att i den mån den drabbade fastig-
hetsägaren vidtagit en åtgärd i uppenbar avsikt att höja ersättningen, den-
na ersättning kan enligt 4 kap. 5 § expropriationslagen bestämmas så som 
om åtgärden icke vidtagits. Regeln omfattar som framgår av ordalydelsen 
endast åtgärder som vidtagits i uppenbart syfte att höja den ersättning som 
den exproprierande har att erlägga och avsikten är att motverka vissa 
typer av illojala beteenden.5  Den begränsning som gäller genom kravet 
på ”uppenbar avsikt” måste sägas vara stark och motiverades av vissa 
betänkligheter som ansågs föreligga när regeln gjordes tillämplig på åt-
gärder som vidtagits innan frågan om expropriation hade blivit väckt. Det 
kan understrykas att regeln inte är begränsad till löseskilling och in-
trångsersättning utan gäller också för de fall att åtgärden har vidtagits i 
uppenbar avsikt att höja det belopp som ska betalas i form av annan er-
sättning. 

1.2  Marknadsvärde och metoder att uppskatta 
ett marknadsvärde 

Ett marknadsvärde på ett objekt ses i allmänhet som dess objektiva värde 
i den meningen att det är ett belopp som åsätts av andra än fastighetsäga-
ren själv. Objektiviteten följer just av det faktum att det är utomstående 
personer och deras värderingar som styr värdet. Vilka hänsyn som ska tas 
och vilka omständigheter som medräknas beror i princip på marknaden 
och dess preferenser. Detta betyder också att måttstocken ger objektet i 
princip samma värde oberoende av vem som äger det. För att undvika 

 
5   Se prop. 1971:122 s. 204. 
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missförstånd kan understrykas att marknadsvärdebegreppet och dess till-
lämpning styrs av tillämpliga lagregler på området. Marknadsvärdebe-
greppet i expropriationslagen är därmed ett rättsligt begrepp som inte 
alltid stämmer överens med den rent ekonomisk teoretiska motsvarighe-
ten. 

Som redan framgått ovan är ett objekts marknadsvärde som en utgångs-
punkt det pris som objektet sannolikt skulle betinga om det vid viss tid-
punkt skulle bjudas ut på marknaden. Att uppskatta marknadsvärdet i det 
enskilda fallet görs därför genom att undersöka tillgänglig marknadsin-
formation. I det enkla fallet undersöks prisnoteringar för liknande objekt 
som överlåtits på den öppna marknaden i samband med aktuell tidpunkt 
och det aktuella marknadsvärdet uppskattas med utgångspunkt i dessa 
noteringar. 

Saknas prisnoteringar för jämförbara objekt eller är de förefintliga noter-
ingarna för få för att man utifrån dessa ska kunna dra en bestämd slutsats 
om det aktuella objektets värde på marknaden ökar givetvis osäkerheten, 
men en uppskattning måste likväl ske utifrån det material som föreligger. 
När det föreligger nu antydd brist på information kan andra metoder än 
rena prisjämförelser komma till användning och det kan röra sig om att 
exempelvis utifrån en avkastningsberäkning söka uppskatta marknads-
värdet. Hänsyn kan vidare komma att tas till en beräkning av objektets 
anskaffningskostnad. Som en utgångspunkt kan varje metod som mark-
naden fäster avseende vid i prisprocessen också användas för att söka 
uppskatta objektets marknadsvärde. I synnerhet kan det vid brist på in-
formation vara av värde att använda flera metoder för att om möjligt 
övervinna bristen på information. Av det sagda framgår även att redan ett 
svagt ortsprismaterial eller till och med en enskild prisnotering kan ge 
viss, om än osäker, vägledning vad gäller ett objekts marknadsvärde. När 
man i ett enskilt fall låter ett mycket svagt ortsprismaterial vara i viss mån 
vägledande krävs å andra sidan ytterligare information om omständighe-
terna kring de aktuella transaktionerna, för att man ska kunna ta ställning 
till i vilken mån materialet kan anses ge besked om marknadsvärdet. 

1.2.1 Ortsprismetoden 

Som framgått ska man vid uppskattningen av en fastighets marknadsvär-
de som huvudregel söka att genomföra uppskattningen genom en prisjäm-
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förelse. Ett sådant tillvägagångssätt brukar benämnas en uppskattning 
genom ortsprismetoden. Lagstiftaren angav till och med i förarbetena att 
det förutsattes att utrönandet av ett marknadsvärde skulle komma att in-
riktas på metoder där exempelvis prisstatistik ingick och att metoder in-
nehållande ”mer eller mindre omfattande kalkyler med hypotetiskt under-
lag” skulle användas först i andra hand.6 Styrkan hos ortsprismetoden är 
ytterst att varje faktisk prisnotering är ett besked från marknaden om det 
aktuella objektets värde. Detta betyder att, i den mån det råder relativt sett 
stor överensstämmelse mellan jämförelseobjekt och det objekt som nu ska 
marknadsvärdeuppskattas, det föreligger mer eller mindre direkt tillämp-
liga besked från marknaden om det aktuella objektets marknadsvärde. 
Metoden förutsätter uppenbarligen att det finns en marknad för det ifrå-
gavarande objektet. Implicit krävs även att marknaden kan sägas fungera 
på ett normalt och tillfredsställande sätt. 

1.2.2 Avkastningsvärdemetoden 

Huvudregeln enligt förarbetena är att en avkastningsvärdering ska komma 
till användning först när en ortsprisjämförelse inte kan med tillräcklig 
grad av säkerhet genomföras med avseende på att finna marknadsvärdet. 
Det bör dock observeras att det inte är givet att ett avkastningsvärde mot-
svarar marknadsvärdet. I stället är det så att en slutsats om att marknads-
värdet uppgår till motsvarande avkastningsvärdet förutsätter en bedöm-
ning att marknaden kan antas prissätta objektet utifrån aktuellt förhållan-
de och att följaktligen de antaganden som beräkningen vilar på kan häv-
das överensstämma med marknadens antaganden. 

Även om en avkastningsvärdering som utgångspunkt får ses som en and-
rahandsmetod finns det fastigheter för vilka just en avkastningsvärdering 
blir en förstahandsmetod. Detta kan vara fallet när det är fråga om fastig-
heter starkt förknippade med näringsverksamhet och där en sådan fastig-
het är svår att jämföra med en annan. Det kan exempelvis vara fråga om 
jordbruksfastigheter eller hyreshusfastigheter. I dessa fall är det i regel 
inte en framkomlig väg att endast via prisobservationer söka finna ett 
marknadsvärde. I dessa fall får man helt eller delvis söka bestämma 
marknadsvärdet genom ett hänsynstagande till fastighetens sannolika 

 
6  Se prop. 1971:122 s. 172. 
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framtida avkastning. Metoden går ut på att beräkna nuvärdet av den fram-
tida avkastning fastigheten genererar. Nuvärdeberäkningen sker genom 
kapitalisering efter en räntesats som kan anses motsvara marknadens 
avkastningskrav. Utan tvekan kommer dylika fastigheter att på markna-
den prissättas med beaktande av fastighetens avkastning. Det kan tilläg-
gas att det är ett objektivt avkastningsvärde som ska fastställas och inte 
den nuvarande ägarens avkastning givet dennes särskilda krav och speci-
fika förutsättningar. 

1.2.3 Produktionskostnadsmetoden 

Som en tredje alternativ metod anges i förarbetena produktionskost-
nadsmetoden och den sägs som huvudregel komma till användning när 
inte heller en avkastningsvärdering är möjlig att genomföra. Det bör på 
samma sätt som för avkastningsvärdet observeras att det inte är givet att 
en produktionskostnad motsvarar marknadsvärdet. Detta betyder att en 
slutsats om att marknadsvärdet uppgår till motsvarande produktionskost-
nader förutsätter en bedömning av att marknaden kan antas prissätta ob-
jektet utifrån aktuellt förhållande och att följaktligen de antaganden som 
beräkningen vilar på kan hävdas överensstämma med marknadens anta-
ganden. Produktionskostnadsmetoden, dvs. att genom beräkning av kost-
naden för att uppföra aktuellt objekt söka uppskatta marknadsvärdet, kan 
sägas bygga på tanken att en köpare inte är beredd att betala mer för ett 
objekt än vad det kostar att själv tillverka eller iordningställa detsamma. 
Till detta kommer att den som producerar ett objekt kan förutsättas ta 
hänsyn till vad objektet kan säljas för när kostnaderna läggs ned. Sam-
bandet mellan ett marknadsvärde och produktionskostnaden utgår därmed 
ifrån förutsättning att det råder viss rationalitet hos aktörerna på markna-
den.  

När produktionskostnadsmetoden enligt förarbeten ska komma till an-
vändning är det värt att påpeka att avdrag ska göras med hänsyn till den 
värdeminskning p.g.a. av ålder och bruk som förevarit; detta beror på att 
fastighetsägaren i princip inte ska få en bättre förmögenhetsställning ge-
nom expropriationen.7  

 
7   Här bortses från 4 kap. 1 § expropriationslagen och tillägget om 25 procent. 



8 

1.2.4  Undantagsfall där produktionskostnadsmetoden 
ges försteg 

Det har redan framgått att lagstiftaren för vissa fall har föreskrivit att en 
strikt tillämpning av ersättningsregeln och en på grundval av denna be-
räknad ersättning uppgående till fastighetens marknadsvärde enligt nyss 
genomgångna principer inte alltid kan anses acceptabel. Så anses vara 
fallet när marknadsvärdet för vissa fastigheter är för lågt i förhållande till 
vad som är en önskvärd ersättningsnivå med hänsyn till den kostnad eller 
avkastning som är förknippad med fastigheten. I först hand anges detta 
gälla för speciella industrifastigheter där det till följd av fastighetens sär-
skilda karaktär kan vara svårt att finna en allmän prisnivå. Det kan vidare 
vara fråga om att anläggningen eller byggnaden har ett högt värde för den 
aktuella ägaren men ett lågt sådant för andra som inte kan använda fastig-
heten för samma ändamål. I detta fall sägs enligt förarbetena att som 

”fastighetens marknadsvärde böra betraktas dess värde som underlag för 
den industriella verksamheten, om det kan sägas existera någon marknad 
för sådana fastigheter. Härvid torde värderingen huvudsakligen få bygga 
på avkastnings- och produktionskostnadskalkyler. Under alla omständig-
heter måste fasthållas, att löseskillingen, inte minst av hänsyn till inteck-
ningshavarna, måste avse även all egendom som har karaktären av tillbe-
hör till den fasta egendomen. Eventuellt synes värderingen kunna ske på 
det viset att själva fastigheten åsätts ett visst värde, till vilket läggs reali-
sationsvärdet av tillbehören. Den skada fastighetsägaren lider genom att 
han nödgas lägga ner eller flytta sin rörelse och som inte kompenseras 
genom löseskillingen för den ianspråktagna fasta egendomen får gottgö-
ras i form av annan ersättning.”8  

På liknanden sätt ska vissa andra fastigheter behandlas och i dessa fall är 
det frågan om verksamheter om inte är kommersiella och av det skälet 
uppstår inte sällan ett glapp mellan ett mer strikt beräknat marknadsvärde 
och den produktionskostnad som fastigheten motsvarar. I förarbetena sägs 
att: 

”[l]iknande resonemang [som beträffande nyss nämnda typer av industri-
ell verksamhet] synes kunna föras i vissa andra fall då man svårligen kan 
tala om ett marknadsvärde. Som exempel kan nämnas vissa typer av 
vårdanstalter, gudstjänstlokaler och andra samlingslokaler samt anlägg-
ningar för militära eller vetenskapliga ändamål. Om det uppskattade 

 
8  Prop. 1971:122 s. 173 f. 
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marknadsvärdet på fastigheten i sådant fall inte täcker den förlust fastig-
hetsägaren lider, vilken kan anses motsvara hans kostnader för att anskaf-
fa en ny, likvärdig anläggning där verksamheten kan bedrivas i fortsätt-
ningen, torde särskild ersättning vid sidan av löseskillingen böra utgå.” 9  

Att ersättningen i dessa fall ytterst ska uppskattas motsvarande pro-
duktionskostnaden i avsikt att ett återanskaffande av likvärdig egendom 
tryggas, innebär utan tvekan ett avsteg från en strikt tillämpning av mark-
nadsvärdetanken och att det allmänna syftet bakom ersättningsregeln dvs. 
att den drabbade ska hållas ekonomiskt skadeslös är av reell betydelse vid 
tillämpningen. Av dessa uttalanden följer också att det i princip kan sägas 
förutsättas att en ersättning uppgående till marknadsvärdet avser att tryg-
ga ägaren en återanskaffning av motsvarande egendom och att när så inte 
är fallet det kan finnas anledning att tillämpa alternativa beräkningsmeto-
der och ytterst att se till produktionskostnaden.10  

I den mån en, enligt vad som nu sagts, låg löseskilling kompletteras med 
annan ersättning för att trygga en återanskaffning så utgår inte enligt en 
strikt tolkning av lagtexten något tillägg på 25 % på denna tillkommande 
del i form av annan ersättning. 

Sammanfattningsvis gäller således att ett marknadsvärde, under normala 
omständigheter, innebär en ersättningsnivå som ligger i paritet med priset 
för likvärdig egendom på marknaden. När å andra sidan aktuell fastighet 
inte värdesätts av marknaden motsvarande dess återanskaffningskostnad 
som en följd av att det föreligger ett glapp mellan det värde som egendo-
men i en objektiv mening har för innehavaren och värdet för andra på 
marknaden föreskriver lagstiftaren att ersättningen ska gå utöver det mer 
strikt rena marknadsvärdet. Detta anges gälla för åtminstone de två typer 
av objekt som nämnts ovan, men enligt vår uppfattning rimligen också för 
andra objekt när förhållandena är likvärdiga. Syftet att i princip trygga en 
återanskaffning av likvärdig egendom måste därmed sägas vara ett reellt 
och viktigt inslag vid ersättningen bestämmandes. 

 
9  Prop 1971:122 s. 174. 
10  Återigen kan upprepas att det trots det sagda av förarbetena framgår att det vid 

användningen av produktionskostnadsmetoden ska ske avdrag med hänsyn till den 
värdeminskning p.g.a. av ålder och bruk som förevarit. 



10 

1.3 Annan ersättning 

Utöver ersättning för själva markavståendet har fastighetsägare som 
framgått även rätt till annan ersättning för den skada som expropria-
tionen för med sig. Principiellt är det frågan om en tillämpning av all-
männa skadeståndsrättsliga regler och principer. Härigenom ersätts med 
viss förenkling ekonomiska skador som står i ett s.k. adekvat och kausalt 
samband med aktuell markåtkomst. Den skadeståndsrättsliga utgångs-
punkten innebär också att man med hjälp av den s.k. differensläran söker 
undersöka två alternativa tänkta händelseförlopp och vidare utröna den 
ekonomiska skillnad som föreligger mellan dessa båda alternativ. Den 
avgörande skillnaden mellan händelseförloppen är den skadegörande 
handlingen och differenslärans innebörd är att klarlägga just vilka verk-
ningar denna för med sig. Jämförelsen sker med den utveckling som med 
viss grad av sannolikhet annars hade förevarit. Ersättningskategorin fun-
gerar som framgått som en restpost som avser att ersätta, i relation till 
fastighetens marknadsvärde, övriga skador som uppkommer för den 
drabbade; härigenom tryggas en oförändrad ekonomisk förmögenhets-
ställning. 

I första hand blir det fråga om att ersätta den drabbade för åsamkade 
kostnader samt förlorade intäkter. Inte sällan och framför allt i mer kom-
plicerade fall innebär ersättning för annan skada att det blir fråga om att 
uppskatta effekten av ett pågående skeende. Med anledning av detta för-
hållande är det som det i förarbetena till dagens regler sägs ”[v]id be-
stämmande av personlig ersättning till fastighetsägaren … naturligt och 
nära nog nödvändigt att anknyta bedömningen till den senaste möjliga 
tidpunkten, eftersom ett sådant synsätt medför den säkraste bedömning-
en”.  Hänsyn ska med andra ord tas till förverkligade följder av det inträf-
fade ingreppet. 

Att det inte sällan blir fråga om att uppskatta ett framtida händelseförlopp 
innebär i sig en svårighet och vid skadeuppskattningen får det bedömas 
om det händelseförlopp som den utsatte för fram är i tillräckligt hög grad 
sannolikt för att kunna läggas till grund för ersättningens bestämmande. 
Det kan i detta avseende bli fråga om att uppskatta den åsamkade förlus-
ten mer fritt. NJA 1979 s. 735 II kan tjäna som en illustration härpå. I 
målet yrkade ett byggnadsföretag bl.a. ersättning för annan skada avseen-
de förlust till följd av att företaget gått miste om att i egen regi exploatera 
den exproprierade fastigheten. Högsta domstolen fann att ersättning skul-
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le utgå, men att skadans närmare omfattning inte kunde bestämmas på 
annat sätt än genom en skälighetsuppskattning enligt 35 kap. 5 § rätte-
gångsbalken och uttalade att ”[s]kadan kan skäligen skattas till det belopp 
TR:n bestämt, uppräknat med hänsyn till penningvärdets förändring under 
den tid som förflutit från TR:ns avgörande till dagen för HD:s dom, eller i 
runt tal 710 000 kr”. 

I det samtidigt avgjorda fallet NJA 1979 s. 735 I rörande expropriation av 
en fastighet utdömdes ersättning för mistad handelsvinst. Detta fall åskåd-
liggör den nyss nämnda framtidsbedömningen på ett tydligt sätt. Högsta 
domstolen uttalade i det målet att expropriationslagens ersättningsbe-
stämmelser ”vilar på principen att markägarens samlade ekonomiska 
ställning efter expropriationen ska vara densamma som om någon inlösen 
ej ägt rum. Löseskilling skall, oavsett huruvida den skall beräknas med 
beaktande av förväntningsvärde för tätbebyggelse, bestämmas utan hän-
synstagande till bortfall av inkomst från byggnadsproduktion på fastighe-
ten. Vid angivna förhållanden bör – även om den med expropriation av-
sedda marken ännu inte blivit planlagd – markägaren i princip anses be-
rättigad att utöver löseskillingen erhålla ersättning för förlust av sådan 
inkomst, därest det kan antagas att marken, om expropriationen ej mel-
lankommit, skulle ha blivit föremål för vinstgivande exploatering i mark-
ägarens egen regi”. Eftersom det i målet kunde antas att en vinstgivande 
exploatering skulle ha ägt rum om inte expropriationen kommit emellan 
utgick ersättning för den uteblivna vinsten som annan skada. Den ersätt-
ning som utdömdes avsåg följaktligen fastigheten i ett tänkt framtida 
skick och som förutsatte planläggning. 

När den inträffade skadan består av en påverkan på ett företag och dess 
fortgående verksamhet måste man ta hänsyn till inte bara negativa konse-
kvenser av skadan utan också positiva sådana som det inträffade fört med 
sig. Det kan till och med bli fråga om att i undantagsfall från skadestån-
det, genom jämkning, avräkna ett belopp som svarar mot poster som den 
skadelidande bort ha intjänat genom att välja ett för skadevållaren mer 
fördelaktigt handlingsalternativ i jämförelse med det inträffade skeendet. 
Den skadelidande har således även viss skyldighet att ta hänsyn till den 
vållande parten. Denna nämnda skyldighet kan dock inte sträcka sig hur 
långt som helst och rent allmänt måste ett mått av försiktighet iakttas när 
krav ställs på den skadelidande. Här kan även jämföras med det relativt 
höga krav som ställs upp i 4 kap. 5 § expropriationslagen för att på ett 
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motsvarande sätt jämka en ersättning när den drabbade vidtagit en åtgärd 
för att höja ersättning. 

Man kan vända på det nu förda resonemanget och tänka sig att den skade-
lidande lyckas nedbringa den ekonomiska förlusten genom att ett osed-
vanligt gott arbete utförs och lyckat handlingsalternativ väljs. I ett sådant 
scenario kan man ifrågasätta om den skadevållande parten ska indirekt 
kunna tillgodogöra sig detta lyckade resultat genom att ersättningen sätts 
ned. Att ersättningen justeras till följd av att den skadelidande parten 
lyckas nedbringa förlusten genom dennes eget arbete kan inte gälla ore-
serverat, utan på motsvarande sätt som när man kan kräva att den skadeli-
dande ska vidta viss åtgärd måste det finnas en viss gräns för åtgärder 
som skadevållaren indirekt kan tillgodoräkna sig. Det måste tas hänsyn 
till vad som kan krävas av den skadelidande och att åtgärder som går 
utöver denna nivå inte utan vidare ska leda till att en därigenom ekono-
misk fördel ska avräknas från skadeståndet. 

1.4  Expropriationsföretaget och dess inverkan 
på marknadsvärdet 

Det företag, eller uttryckt på ett modernare sätt, det projekt för vilket 
markåtkomsten sker påverkar inte sällan värdena på fastigheterna i områ-
det. En väg som byggs kan exempelvis medföra buller och andra stör-
ningar på fastigheterna som därmed sjunker i värde, men å andra sidan 
kan en väg förbättra kommunikationerna och därmed verka värdehöjande 
på samma fastigheter. Enligt 4 kap. 2 § expropriationslagen gäller att 
”[om] det företag för vars genomförande en fastighet exproprieras har 
medfört inverkan av någon betydelse på fastighetens marknadsvärde, ska 
löseskillingen bestämmas på grundval av det marknadsvärde som fastig-
heten skulle ha haft om sådan inverkan inte hade förekommit. Detta gäller 
dock endast om det är skäligt med hänsyn till förhållandena i orten eller 
till den allmänna förekomsten av likartad inverkan under jämförliga för-
hållanden.” 

Det kan konstateras att det ska ske en skälighetsbedömning för att avgöra 
om man vid ersättningens bestämmande har att bortse från företagets 
påverkan eller inte. Tanken med skälighetsbedömningen är i första hand 
att den för ingreppet utsatte fastighetsägaren i ersättningsfrågan ska be-
handlas som andra fastighetsägare på orten samt att hänsyn kan tas till 
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motsvarande fastighetsägares behandling på andra orter. Detta betyder i 
princip att i den mån andra på orten får utstå motsvarande störningar utan 
ersättning så har också aktuell fastighetsägare att göra det. Härtill kom-
mer en motsvarande jämförelse med vanligheten i allmänhet, dvs. hur 
andra fastighetsägare under motsvarande förhållande på andra orter störs. 
Men trots dylika jämförelser är det i slutändan frågan om en skälighets-
bedömning,11 och det är därför inte givet att en ortsvanlig och allmänvan-
lig störning inte ersätts. 

I sammanhanget kan också framhållas att en utgångspunkt för ersätt-
ningen är att den exproprierande har ett ”befogat anspråk på att inte be-
höva betala för sådana värden som tillskapats genom hans egna insat-
ser”.12  När det särskilt gäller mineralersättning kan redan här påpekas att 
det mot denna utgångspunkt måste ställas det faktum att lagstiftaren trots 
allt särskilt föreskrivit en särskild rätt till mineralersättning till berörda 
fastighetsägare och att det skulle framstå som betänkligt om denna lagen-
liga rätt skulle genom en tillämpning av expropriationslagens ersättnings-
regler omintetgöras. 

När det särskilt gäller det nu aktuella fallet synes det vara ett rimligt anta-
gande att marknadsvärdena på fastigheterna påverkas av den utökade 
gruvdriften och denna påverkan kommer att vara negativ. Vår bedömning 
är att aktuell påverkan kommer att vara relativt stor och vi menar att det 
är skäligt att denna negativa påverkan bortses ifrån vid ersättningen be-
stämmande. Fastigheterna ska följaktligen ersättas för det högre värde 
dessa skulle haft om inte den utökade gruvdriften varit aktuell. Något 
påslag med 25 procent ska dock inte göras på den höjning av marknads-
värdet som en tillämpning av 4 kap. 2 § expropriationslagen medför. Här 
kan tilläggas att det som en huvudregel kan sägas vara rimligt och följd-
riktigt att även positiva följder av expropriationsföretaget behandlas på ett 
motsvarande sätt som de negativa. När det särskilt gäller den mineraler-
sättning som kan förutsättas verka höjande på fastigheternas värden torde 
dock denna ersättningsrätt böra behandlas för sig som en följd av att rät-
ten härtill vilar på en uttrycklig lagregel. Denna särskilda fråga tas upp i 
följande avsnitt. 

 
11  Se framför allt NJA 1999 s. 385 och NJA 2003 s. 619 där detta tydliggjorts. 
12  Prop. 1971:122 s. 165. 
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1.5  Förväntningar om framtida mineralersätt-
ning och 4 kap. 2 § expropriationslagen 

Fastigheter inom ett koncessionsområde har enligt 7 kap. 7 § mineral-
lagen rätt till mineralersättning. När en fastighet inlöses upphör denna 
ersättningsrätt för fastighetsägaren och därmed tappar också fastighets-
ägaren möjligheten att i framtiden erhålla dylik mineralersättning. 

Man kan utgå ifrån att marknaden vid dess prissättning av en fastighet tar 
hänsyn till varje inkomst av viss betydenhet som ett fastighetsinnehav 
medför och att marknadsvärdet följaktligen påverkas av en sannolik fram-
tida mineralersättning av viss minsta storlek.13  Är å andra sidan sanno-
likheten låg och storleken på en eventuell framtida mineralersättning liten 
kan man å andra sidan utgå ifrån att marknaden inte tar hänsyn till en 
sådan faktor och att det därmed inte går att påvisa att dylika fastigheter 
värdesätts högre än sådana där mineralersättning över huvud taget inte är 
aktuell. 

Med hänsyn till att mineralersättningen som sådan beror av gruvdriften 
kan påminnas om att det som en allmän utgångspunkt för ersättningen 
gäller att den exproprierande har ett ”befogat anspråk på att inte behöva 
betala för sådana värden som tillskapats genom hans egna insatser”.14 Här 
kan nämnas att Högsta domstolen i NJA 2008 s. 510 I vid en värdering av 
ett ledningsrättsintrång bortsåg från en värdehöjande inverkan från en 
arrenderätt som en följd av att det var ledningsrättshavaren som skapat 
det värde som nu bortsågs ifrån. Även om Högsta domstolen är knapp-
händig i sin motivering får man utgå ifrån att detta bortseende från arren-
det skedde genom en tillämpning av 4 kap. 2 § expropriationslagen. 

Det kan dock inte bortses ifrån att rätten till mineralersättning följer av en 
särskild lagregel i minerallagen och att det, som redan sagts, skulle fram-
stå som betänkligt om denna lagenliga rätt skulle genom en tillämpning 
av expropriationslagens ersättningsregler omintetgöras. Vår slutsats är 
därför att man vid värderingen av fastigheten inte, genom en tillämpning 
av 4 kap. 2 § expropriationslagen, har att bortse från en framtida mineral-
ersättning som kan ligga i fastighetens marknadsvärde. 

 
13  Jfr SOU 2004/05:40 s. 67 där det synes förutsättas att marknadsvärdet kan komma 

att påverkas av framtida mineralersättning. 
14  Prop. 1971:122 s. 165. 
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2  Ersättning i olika typfall 

I detta kapitel ska några typfall på förekommande ersättningssituationer 
tas upp och diskuteras. I den mån en fråga är gemensam för flera typfall 
kommer det att i huvudsak hänvisas till tidigare diskussion i frågan som 
redan förts för ett annat typfall. 

De typfall som kommer att behandlas är (1) småhusfastigheter med ägan-
derätt, (2) fastigheter med näringsverksamhet, (3) fastighet med allmän 
byggnad/allmän plats, (4) bostadsrättsfastigheter och bostadsrätt, (5) hy-
reshusfastigheter och hyresrätt, (6) arrende, (7) tomträtt samt (8) andra-
handsupplåtelse. 

2.1 Småhus med äganderätt 

En fastighet med ett ordinärt småhus som används som bostad ska vid 
inlösen ersättas enligt expropriationslagens huvudregel med dess mark-
nadsvärde. Till detta marknadsvärde ska vidare som huvudregel läggas 25 
%. Vid ersättningens bestämmande har man, som ovan konstaterats, att 
bortse från den företagsskada som den utökade gruvdriften medfört. 
Tillägget om 25 % utgår inte på denna därmed tillkommande post.  I den 
mån det föreligger värdepåverkande förväntningar om mineralersättning 
ska sådan värdehöjande påverkan, enligt ovan, inte bortses ifrån. 

Lider fastighetsägaren i övrigt någon skada till följd av intrånget, exem-
pelvis genom att kostnader för flytt uppkommer, ska även denna ersättas 
som s.k. annan ersättning. Ersättningen i denna sistnämnda del utgår som 
redovisats ovan i enlighet med allmänna skadeståndsrättsliga principer, 
vilket bl.a. innebär att skadan ska kunna klassificeras som en ekonomisk 
skada samt att det ska föreligga ett visst samband med intrånget och den 
aktuella skadan. 

Utan tvekan är en underliggande tanke bakom ersättningsreglerna att 
fastighetsägaren i princip ska kunna återanskaffa motsvarande egendom 
som den som förlorats. Utges ett adekvat marknadsvärde innebär det att 
fastighetsägaren i normalfallet därmed också ges möjlighet att ersätta den 
förlorade fastigheten med en motsvarande sådan. Särskilda kostnader som 
uppkommer som en följd av detta återanskaffande kan ersättas genom 
annan ersättning. I den mån det inom aktuell ort finns fastigheter till salu 
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motsvarande det erhållna marknadsvärdet uppkommer, i detta avseende, 
inga särskilda problem. 

Är fallet å andra sidan det att marknadsvärdet för aktuella orter, beräknat 
med utgångspunkt i ett ortsprismaterial, inte förslår till att anskaffa mot-
svarande bostad som en följd av att det råder en total brist på likvärdiga 
fastigheter eller alternativt att tillgängliga fastigheter är avsevärt mycket 
dyrare uppkommer särskilda svårigheter. Det blir därmed tydligt att den 
grundläggande tanken bakom ersättningsreglerna dvs. att i princip möj-
liggöra en återanskaffning av en likvärdig fastighet inte upprätthålls.  Den 
utökade gruvdriften medför rent allmänt att förutsättningarna på markna-
den förändras och påverkas. Det är svårt att entydigt lägga fast hur mark-
naden kommer att påverkas i detalj samt hur många av de aktuella fastig-
hetsägarna nu antydd svårighet kommer att gälla för. Den följande dis-
kussionen utgår ifrån det i och för sig sannolika sceneriet att en mark-
nadsvärdeersättning grundad på ett traditionellt ortspris inte förslår till en 
återanskaffning av motsvarande egendom och att det föreligger ett mar-
kant glapp mellan ett sådant ortspris och återanskaffningskostnaden. Det-
ta uppkomna glapp i nu aktuellt scenario beror ytterst på att det rent gene-
rellt råder en brist på motsvarande småhus på marknaden och att en ut-
ökad gruvdrift påverkar marknaden på ett betydande sätt och därmed 
höjer efterfrågan; härigenom uppkommer en tydlig obalans på marknaden 
i vad avser tillgång och efterfrågan. 

De ovan redovisade uttalanden som finns i förarbetena om att ta hänsyn 
till en högre produktionskostnad är sammanhängande med situationer där 
den aktuella fastigheten inte har ett, vad man kan kalla för, adekvat mark-
nadsvärde. Detta följer av att det i princip inte går att finna en avsättning 
för fastigheten motsvarande dess adekvata och objektiva värde för ägaren. 
Förhållandet beror på det faktum att exempelvis en fastighet med en 
gudstjänstlokal åtminstone tidigare knappast ens skulle kunna säljas på 
den öppna marknaden och därför i princip saknade ett marknadsvärde. I 
fallet med de speciella industrifastigheterna synes förutsättas att fastighe-
terna kan säljas på marknaden men dock för en köpeskilling som under-
stiger det värde fastigheten har i viss annan objektiv mening för ägaren i 
den aktuella industriproduktionen. 

Jämför man nu aktuell situation där den utökade gruvdriften kan sägas 
rubba de normala förutsättningarna på marknaden och därmed kommer 
att medföra en situation som knappast förutsattes av lagstiftaren när reg-
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lerna skrevs, är vår uppfattning att det går att dra paralleller till de i förar-
betena, nyss nämnda, fallen. På samma sätt som för gudstjänstlokalen 
eller för den speciella industrifastigheten uppstår på nu aktuella orter ett 
glapp mellan en strikt beräknad marknadsvärdeersättning och återan-
skaffningskostnaden. Vår bedömning är att situationerna är analoga och 
att ersättningen därmed bör bestämmas med utgångspunkt i produktions-
kostnaden i nu aktuella fall. Denna utfyllnad som lagstiftaren föreskriver i 
aktuella undantagssituationer ska göras genom att ersättning för annan 
ersättning utgår som ett komplement utöver det mer strikt tillämpade 
marknadsvärdet. 

I detta sammanhang kan även påminnas om att, även när produktions-
kostnaden i de av lagstiftaren anvisade undantagsfallen ska användas, 
avdrag för ålder och bruk ska göras. Det uttalas nämligen i förarbetena att 
den ersättningsgilla förlusten i dessa undantagsfall avser att tillförsäkra 
fastighetsägaren ersättning motsvarande ”kostnader för att anskaffa en ny, 
likvärdig anläggning”.1 En bedömning av vad som är en motsvarande 
anläggning måste rimligen innefatta bl.a. ett hänsynstagande till byggna-
dens skick.  Det nu sagda följer även av den grundläggande huvudregeln 
och principen att fastighetsägaren ska erhålla ersättning motsvarande den 
verkliga förlusten, varken mer eller mindre. Den mellanskillnad som 
motsvarar ”förslitning av ålder och bruk” i jämförelse med produktions-
kostnaden för ett nytt objekt kan med andra ord inte sägas vara en ersätt-
ningsgill skada. Ett eget utlägg avseende ett förbättrat skick motsvaras 
således av just det förbättrade skicket, vilket återigen innebär en oföränd-
rad förmögenhetsställning i detta avseende. 

Det sagda betyder att om den aktuella fastighetsägaren avser att nyuppfö-
ra den inlösta egendomen denne även i dessa undantagsfall har att stå för 
skillnaden mellan ett nytt objekt och det förlorade objektet. Att huvudre-
geln numera är att ytterligare 25 % ersättning ska utgå på löseskillingen 
förändrar inte detta. 

Det faktum att lagstiftaren, som ovan nämnts, föreskriver att den nu aktu-
ella förhöjningen av ersättningen i relation till det strikta marknadsvärdet 
ska utgå i form av annan ersättning,2 innebär vidare strikt tolkat att det 

 
1  Prop. 1971:122 s. 174. 
2  Se prop. 1971:122 s. 174 där det uttryckligen för dessa fall talas om att ”särskild 

ersättning vid sidan av löseskillingen böra utgå”. 
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numera införda tillägget i 4 kap. 1 § 2 st. expropriationslagen om 25 % 
inte ska utgå på ”förhöjningen”. Det måste dock konstateras att lagstifta-
ren av naturliga skäl inte tagit ställning till denna konsekvens och det kan 
därmed ifrågasättas hur regeln ska tillämpas. Samtidigt bör hållas i min-
net att lagstiftaren hade kunnat ta upp denna konsekvens i samband med 
att regeln om 25 % infördes för det fall en strikt tillämpning inte var av-
sedd. Till detta kommer att lösningen för de diskuterade vårdanstalterna 
och gudstjänstlokalerna m.fl. i sig redan innebär ett tillägg till det strikta 
marknadsvärdet, vilket enligt vår uppfattning talar emot att tillägget om 
25 % ska utgå på förhöjningen. Vår bedömning är att ytterligare 25 % på 
det nu åsyftade tillägget inte ska utgå. 

2.1.1  Sammanfattning 

Småhusfastigheter ska, enligt expropriationslagen, ersättas med respekti-
ve fastighets marknadsvärde. Härtill kommer ett påslag om 25 %. Vid 
ersättningens bestämmande har man att bortse från den uppkomna före-
tagsskadan som den utökande gruvdriften medfört. Tillägget om 25 % 
utgår inte på denna sistnämnda post.  Förväntningar om mineralersättning 
som kan ha påverkat marknadsvärdet i positiv riktning ska ersättas. 

Annan ersättning ska utgå för liden ekonomisk skada i övrigt. 

Om det visar sig att en ersättning beräknad efter ett traditionellt ortspris, 
till följd av att marknaden inte fungerar på ett normalt sätt, inte uppgår till 
vad det skulle kosta att återanskaffa motsvarande fastighet bör ersättning-
en för att upprätthålla ledstjärnan att möjliggöra en återanskaffning av 
motsvarande fastighet bestämmas med utgångspunkt i produktionskost-
naden. Avdrag för ålder och bruk skall dock göras. 

2.2  Fastighet med näringsverksamhet 
  – rörelseförlust 

När en fastighet blir föremål för inlösen kan samtidigt som fastigheten 
förloras också en rörelse som bedrivs på fastigheten gå om intet. Ersätt-
ning för en sådan rörelseförlust utgår i enlighet med regeln om annan 
ersättning i 4 kap. 1 § expropriationslagen som behandlats ovan. Ut-
gångspunkten är därmed att förlusten ersätts enligt allmänna skadestånds-
rättsliga regler och principer, dvs. ersättning ges för uppkommen ekono-
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misk skada bl.a. under förutsättning av att det föreligger adekvat kausali-
tet mellan aktuellt ingrepp och de följder som näringsidkaren hävdar. 
Förloras hela verksamheten, dvs. den måste läggas ned, ska hela det värde 
som företaget representerar ersättas. Är fallet i stället det att företaget som 
en följd av att fastigheten går om intet omlokaliseras utgår ersättning för 
de kostnader som flytten medför samt även i förekommande fall för det 
försämrade resultat som omlokaliseringen medfört eller kan komma att 
medföra. I det följande ska denne särskilda skadetyp diskuteras ytterliga-
re. 

Ett företags värde kan definieras som motsvarande nuvärdet av den, i vid 
mening, avkastning som ägaren kan tillgodogöra sig.  Definitionen kan 
förefalla alltför enkel, men om man i begreppet avkastning medtar alla de 
olika betalningsströmmar som ägaren kan erhålla är den inte bara hel-
täckande utan dessutom en träffande beskrivning över vad företagande 
går ut på. En vinstgivande verksamhets syfte är just att leverera inkomster 
till ägaren och en uppskattning av ett företags värde går därför ut på att 
uppskatta denna framtida avkastning i olika former.  Med nu åsyftat breda 
begreppsinnehåll av ”avkastning” avses inte bara sedvanlig vinst som 
företaget levererar utan även möjligheten att genom en överlåtelse av 
företagets tillgångar tillgodogöra sig medel; en överlåtelse av företagets 
tillgångar kan vidare avse alltifrån en tillgång till samtliga dessa tillgång-
ar. 

För att bestämma det värde företaget kan anses motsvara finns emellertid 
flera värderingsmetoder att tillgå. Den vanligaste av dessa, avkastnings-
värdemetoden, är den metod som direkt söker beräkna företagets framtida 
avkastning för att i ett nästa steg nuvärdesberäkna denna framtida vinst. 
Kassaflödesanalyser kan ur en synvinkel ses som utvecklingar av rena 
avkastningsvärdemetoder och innebär att hänsyn också tas till de betal-
ningsströmmar verksamheten ger upphov till och tidpunkten för dessa. 

Som komplement eller alternativ till en sedvanlig avkastningsvärdemetod 
finns framför allt substansvärdemetoden och likvidationsvärdemetoden 
att tillgå. Dessa båda metoder innebär att värdet på företaget beräknas 
med utgångspunkt i företagets tillgångar. Substansvärdemetoden ger ett 
värde på företaget med utgångspunkt i tillgångarnas värde i företaget efter 
avdrag för skulder. I grund och botten handlar det om att utgå från balans-
räkningen och att därefter göra justeringar med hänsyn till att de bokförda 
värdena måhända inte speglar ett korrekt värde på företaget. Den ledande 
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tanken är att finna ett värde på företaget vid fortsatt drift av detsamma. 
När det gäller likvidationsvärdemetoden är utgångspunkten istället till-
gångarnas realisationsvärde. Att sälja företagets tillgångar ger i regel ett 
lågt värde på företaget och det sägs inte sällan vara ett minimivärde på 
detsamma. 

Att beräkna värdet på tillgångarna istället för att se till den sedvanliga 
avkastningen ligger i linje med den ovan nämnda definition om att ägaren 
tillgodogör sig medel ur företaget på varierande sätt och utgångspunkten 
är att ägaren väljer det sätt som är mest lönsamt för denne. 

Att beräkna tillgångarnas värde för att därmed uppskatta företagets värde 
innebär ytterst att en tänkt realisation eller annat övertagande av dessa 
tillgångar bildar utgångspunkten för värderingen. I den mån ett avkast-
ningsvärde är lägre än tillgångarnas försäljningsvärde kan man förutsätta 
att dessa realiseras till detta högre pris och härmed kan ägaren tillgodogö-
ra sig det häremot svarande beloppet. Ägaren väljer i detta exempel det 
mest lönsamma alternativet. Det kan understrykas att varje värderingsme-
tod som ska kunna hävdas vara ett korrekt mått på företagets värde förut-
sätter att det häremot svarande praktiska handlingsalternativet, vare sig 
det rör sig om en försäljning av tillgångar eller att tillgodogöra sig sed-
vanlig avkastning, i princip kan förverkligas.  En tillgång i företaget som 
hävdas ha ett visst försäljningsvärde och som därmed leder till ett visst 
delvärde på företaget måste följaktligen med tillräckligt hög grad av san-
nolikhet kunna styrkas ha just det hävdade försäljningsvärdet. 

När det åter gäller avkastningsvärdemetoden innebär den som redan 
framgått att man söker den framtida vinst som verksamheten levererar. 
Denna vinst nuvärdesberäknas därefter för att ge det sökta avkastnings-
värdet. Företagets värde är i enlighet med denna metod summan av alla 
framtida årsvinster vid fortsatt, i princip, evig drift av företaget omräknat 
till ett nuvärde. När man räknar med evig drift medför detta ett restvärde 
på företaget som i praktiken får ett nuvärde på noll och som därför bortses 
ifrån. Här kan inflikas att intet hinder finns mot att räkna med en relativt 
sett kortvarig drift och att tillgångarna därefter säljs. I ett sådant scenario 
får tillgångarna ett värde som läggs till avkastningsvärdet för den valda 
perioden. I den mån nu aktuellt alternativ väljs för att beräkna företagets 
värde så måste detta bero på att det är ett alternativ som svarar mot ett 
praktiskt och tillgängligt handlingsalternativ. 
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Avkastningsvärdemetoden innebär två stora svårigheter varav den första 
är att bedöma företagets framtida vinster. Utan tvekan innebär det en stor 
svårighet att söka bilda sig en god uppfattning om företagets framtida 
årsvinster och det blir i praktiken fråga om att se till vinsterna i det för-
flutna. I rättsliga sammanhang är det vanligen så att man endast blickar 
några år bakåt i tiden och inte sällan ser man ett spann om 3–5 år som 
undersöks. Förutom att hänsyn tas till det historiska resultatet måste också 
en bedömning om den framtida utvecklingen göras. Föreligger en tillräck-
ligt stark trend både i företaget och på marknaden innebär det att det 
framtida sannolika resultatet som kan uppskattas blir högre än annars. Det 
historiska resultatet kan i sig leda till att en viss trend kan skönjas men 
samtidigt måste kommas ihåg att det alltid förekommer upp- och ned-
gångar i näringslivet. Dessa normala svängningar kan därför innebära att 
en uppgång under den senaste tiden kan förväntas följas av en nedgång. 
Stor hänsyn måste därför alltid tas till de bakomliggande förklaringarna 
till de framräknade siffrorna för att kunna bedöma den sannolika framtida 
utvecklingen. 

När det härnäst gäller den andra stora svårigheten vid tillämpningen av 
avkastningsvärdemetoden, nämligen att nuvärdesberäkna de framtida 
årsvinsterna, är den av mycket stor betydelse för det framräknade resulta-
tet. Grunden för en sådan nuvärdesberäkning är det förräntningskrav som 
ska ställas på satsat kapital. De räntekrav som ska ställas beror bl.a. på 
alternativa placeringsalternativ och risk förknippad med det aktuella före-
taget. I detta avseende tas hänsyn till aktuellt ränteläge på marknaden och 
en bedömning av framtida utveckling av detta men också med hänsyn till 
inflationsförväntningar. När det särskilt gäller hänsyn till den risk som en 
placering i företaget är förknippad med kan det handla om att jämföra 
med mer eller mindre riskfria alternativ och utifrån detta göra ett tillägg 
som beror av bedömd risk. En utgångspunkt för beräkningen är ofta rän-
tan på statsobligationer. 

Sammanfattningsvis kan sägas att kalkylräntan består av en första riskfri 
del som motsvarar den ränta som kan erhållas på säkra placeringar samt 
vidare tillägg för en riskpremie, dvs. den risk som är förknippad med den 
aktuella placeringen. Till nu nämnda delar måste läggas kompensation för 
inflationen om inte denna redan tagits hänsyn till. 

Att närmare en gång för alla göra klart vilka förräntningskrav som ska 
ställas för en placering i ett visst företag och vilka delar detta räntekrav 
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består av låter sig inte göras. Rent generellt är ett normalspann för olika 
förekommande räntekrav stort och man kan ofta se räntesatser mellan 10 
och 20 %. Vilket räntekrav som ska ställas på ett specifikt företag beror 
framför allt på den risk som är förknippad med företaget. Är det fråga om 
ett stort noterat börsföretag med en stabil och trygg utveckling kan ränte-
kraven sättas lägre än det nu nämnda spannet och motsvarande gäller 
generellt när det är frågan en mycket stabil verksamhet förknippad med 
låg risk. Är det å andra sidan fråga om en relativt sett ny bransch under 
utveckling ökar osäkerheten och det finns därmed anledning att höja rän-
tekraven. 

Avslutningsvis kan framhållas att det inte föreligger några hinder mot att 
nyttja andra metoder än de som ovan angetts för att finna ett rättvisande 
värde på aktuell rörelse. Exempelvis förekommer inom vissa branscher 
där överlåtelser av företag är tillräckligt vanligt förekommande på mark-
naden rena vad man kan kalla för marknadsvärden på företagen och i den 
mån dylika prisnoteringar är tillräckligt säkra kan ett företags värde sägas 
motsvara just dessa prisnoteringar. Så kan det exempelvis förhålla sig 
inom restaurangbranschen och det förekommer att dylika noteringar i 
hyresmål döms ut som just ett besked om vad rörelsen är värd. 

Det kan även framhållas att det kan vara en svår uppgift att skilja på vär-
det som fastigheten har i förhållande till värdet av en därpå bedriven rö-
relse. Fastigheten och dess värde kan i vissa fall vara starkt beroende av 
den rörelse som fastigheten kan vara lämplig för. Det kan i enlighet här-
med exempelvis vara svårt att skilja på en jordbruksfastighets värde i sig 
och själva jordbruksrörelsen och dess värde. Ett tillvägagångssätt i en 
sådan situation är att med sedvanliga metoder beräkna fastighetens mark-
nadsvärde, exempelvis genom ett ortsprismaterial och i den mån det kan 
hävdas att det totala värdet går utöver ett sådant marknadsvärde denna 
tillkommande del är att hänföra till rörelseskada. Det avgörande är under 
alla omständigheter att fastighetsägaren inte tillerkänns dubbel ersättning. 

2.2.1 Sammanfattning 

En rörelseskada som uppkommer som en följd av ett ingrepp ska enligt 
expropriationslagen ersättas i enlighet med skadeståndsrättsliga regler och 
principer. Full ersättning ska betalas för liden ekonomisk skada. Detta 
innebär att sedvanliga företagsekonomiska värderingsmetoder kan kom-
ma till användning under förutsättning av att de speglar den verkliga och 
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åsamkade skadan. Allmänna principer om att den skadelidande ska söka 
begränsa liden skada samt krav på visst orsakssamband ska ställas. 

2.3  Fastighet med allmän byggnad eller all-
män plats 

En fastighet som består av en allmän plats eller som är bebyggd med en 
byggnad för ett allmänt ändamål och som följaktligen inte tjänar ett 
kommersiellt syfte kan inte sägas ha ett marknadsvärde i den mening som 
lagstiftaren angett som motsvarande en adekvat ersättningsnivå. Situatio-
nen för en sådan fastighet är enligt vår uppfattning helt parallell med den 
som råder för de i förarbetena nämnda gudstjänstlokalerna eller motsva-
rande fastigheter där det föreligger en tydlig differens mellan en produk-
tionskostnad och det värde som fastigheten skulle åsättas på den öppna 
marknaden. Ersättningen ska därmed bestämmas med utgångspunkt i 
produktionskostnaden samt med hänsyn till ålder och bruk. I övrigt hän-
visar vi till vad som sagt ovan.  Om det i ett enskilt fall inte föreligger nu 
förutsatt diskrepans mellan marknadens värdering och en produktions-
kostnad kan för ett sådant fall hänvisas till vad som sagts ovan om små-
husfastigheter. 

2.4  Bostadsrättsfastigheter och bostadsrätt 

2.4.1 Allmänt om bostadsrätt 

Bostadsrätter i en bostadsrättsfastighet är en i sammanhanget särskild 
konstruktion där själva bostadsrätten för sitt fortbestånd förutsätter att 
aktuell fastighet även framgent kommer att s.a.s. bära den aktuella rättig-
heten. Det föreligger vidare ett starkt samband mellan bostadsrättshavaren 
och den bostadsrättsförening som äger fastigheten. Enligt vår uppfattning 
måste de särskilda förhållanden som gäller för bostadsrätt beaktas vid 
ersättningens bestämmande. Inledningsvis ska därför bostadsrätt och de 
allmänna förutsättningarna som gäller härför tas upp innan ersättningsfrå-
gorna närmare behandlas. 

En bostadsrättsförening är enligt 1 kap. 1 § bostadsrättslagen en ekono-
misk förening som har till ändamål att i föreningens hus upplåta lägenhe-
ter med bostadsrätt. För att kunna realisera detta ändamål måste förening-
en införskaffa ett hus, vilket föreningen sedan ska förvalta under en i 
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princip obegränsad tid. Det är inte nödvändigt att föreningen också äger 
den fastighet på vilken huset är uppfört, utan föreningen kan inneha mar-
ken med nyttjanderätt. Vi utgår fortsättningsvis från att föreningen äger 
den fastighet där huset är uppfört.3  Huset kommer då att utgöra fastig-
hetstillbehör enligt 2 kap. 1 § jordabalken. 

Föreningen får endast upplåta en lägenhet med bostadsrätt till den som är 
medlem i föreningen. Upplåtelsen ska enligt 1 kap. 4 § bostadsrättslagen 
ske till nyttjande mot ersättning utan tidsbegränsning. Den som är avtals-
part i upplåtelsen benämns i bostadsrättslagen bostadsrättshavare.4  En 
bostadsrättshavare har i egenskap av part i nyttjanderättsavtalet vissa 
befogenheter utöver rätten att nyttja lägenheten, bl.a. får föreningen inte 
dela ut vinst till annan än bostadsrättshavare och bostadsrättshavaren har 
enligt 9 kap. 16 § bostadsrättslagen inflytande över vissa föreningens 
beslut, som har särskild betydelse för nyttjanderätten. Med hänsyn till 
dessa befogenheter definieras bostadsrätt som den rätt som bostadsrätt-
shavaren har i föreningen på grund av upplåtelsen. Definitionen ska dock 
inte skymma att det centrala är rätten att nyttja och förfoga över lägenhe-
ten, en rätt som inte är begränsad i tiden. 

Föreningen kan finansiera förvärvet av fastigheten antingen genom eget 
kapital eller genom lån. När det gäller finansiering genom eget kapital så 
framgår av 7 kap. 14 § bostadsrättslagen att varje medlem ska betala en 
insats när en lägenhet upplåts med bostadsrätt till honom. Föreningen har 
också rätt att under vissa förutsättningar ta ut en upplåtelseavgift av med-
lemmen vid upplåtelsen. Detta innebär att bostadsrättshavarna genom 
avgifter vid upplåtelsen helt eller delvis finansierar föreningens fastig-
hetsförvärv. 

Ser man förhållandena ur bostadsrättshavarens perspektiv och antar att 
bostadsrätten kostar 1 000 000 kr att producera, kan produktionskostna-
den finansieras genom en låg insats i förening med att föreningen tar upp 

 
3  I praktiken torde alternativet till att föreningen äger fastigheten vara att föreningen 

innehar den med tomträtt. Av 13 kap. 26 § jordabalken framgår att tomträtt är lik-
ställd med fast egendom vid utmätning och konkurs, liksom vid expropriation och 
annat tvångsförvärv. Det spelar inte någon roll för det fortsatta resonemanget om 
föreningen ska få ersättning som fastighetsägare eller som tomträttshavare. 

4 I bostadsrättslagen görs en åtskillnad mellan att vara medlem i föreningen med de 
rättigheter och skyldigheter som följer av medlemskapet och att vara bostadsrätt-
shavare, dvs. part i upplåtelseavtalet. 
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lån eller genom en hög insats, eventuellt i förening med att bostadsrätt-
shavaren tar upp personliga lån. Man kan uttrycka det så att finansiering-
en kan vara direkt, genom personliga lån, eller indirekt, genom att före-
ningen tar upp lån. 

En bostadsrättsförening går i regel inte med vinst. Föreningen har kostna-
der för drift och underhåll av fastigheten, avskrivningar, räntor och amor-
teringar på lån samt skatt. Dessa kostnader får föreningen täcka genom att 
ta ut en årsavgift av bostadsrättshavarna.5 Om det av någon anledning 
skulle bli aktuellt med vinstutdelning, får vinst som nämnts endast delas 
ut till bostadsrättshavare enligt de grunder som anges i stadgarna (9 kap. 
27 § bostadsrättslagen). 

För en bostadsrättshavare utgör bostadsrätten en förmögenhetstillgång. 
Det beror på att bostadsrätten gäller utan tidsbegränsning och att den i 
princip är fritt överlåtbar.6 Det finns en fungerande marknad för bostads-
rätter och en bostadsrätts marknadsvärde torde i regel kunna uppskattas 
genom ortsprisjämförelser. En komplikation med bostadsrättskonstruk-
tionen, vilken vi återkommer till nedan, är att bostadsrätten är beroende 
av att föreningen fortsätter att äga det hus, i vilket lägenheter upplåtits 
med bostadsrätt, och att föreningen inte har ett eget självständigt syfte 
utan ska tillvarata bostadsrättshavarnas intressen genom att förvalta fas-
tigheten. Det får till följd att det finns ett samband mellan föreningens 
ekonomi och bostadsrätternas värde. Vidare kan redan här nämnas att i 
den mån aktuell fastighet ändock skulle försäljas bostadsrätten upphör 
och i regel övergår till hyresrätt; bostadsrättshavaren kan i en sådan situa-
tion inte räkna med full ersättning för bostadsrätten. 

2.4.2  Bostadsrättshavares rätt till ersättning 

Är bostadsrätt en särskild rätt? 

Vid inlösen eller ianspråktagande av en fastighet enligt 7 kap. 2-3 §§ 
minerallagen gäller enligt 7 kap. 4 § minerallagen beträffande ersättning 
och löseskilling 4 kap. och 5 kap. 23 §, 24 § och 27 § första stycket första 

 
5  Föreningen kan naturligtvis även ha andra inkomster, t.ex. genom uthyrning av 

lägenheter. 
6  Att förvärvaren i regel måste bli medlem i föreningen för att få utöva bostadsrät-

ten är en annan sak som inte ska tas upp närmare här. 
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meningen expropriationslagen. Av 7 kap. 2-3 §§ minerallagen framgår 
inte uttryckligen vem som har rätt till ersättning och löseskilling. Det är 
ingen tvekan om att såväl fastighetsägare som innehavare av särskild rätt 
omfattas.7  I 17 kap 1 § minerallagen finns dessutom en definition av 
särskild rätt. Särskild rätt omfattar bl.a. nyttjanderätt och liknande rätt.  
Det finns inte någon anledning att anta att begreppen nyttjanderätt och 
liknande rätt ska tolkas på annat sätt än i 1 kap. 2 § expropriationslagen. 

Av detta följer att innehavare av särskild rätt har rätt till ersättning enligt 
4 kap. expropriationslagen. För att en bostadsrättshavare ska ha rätt till 
ersättning enligt dessa bestämmelser krävs att bostadsrätt är en sådan 
särskild rätt som omfattas av 7 kap. 2-3 §§ minerallagen. Det kan noteras 
att definitionen av särskild rätt i 17 kap. 1 § minerallagen och 1 kap. 2 § 
expropriationslagen allmänt talar om nyttjanderätt. Med nyttjanderätt 
avses inte endast sådan nyttjanderätt som grundar sig på avtal eller annan 
rättshandling på förmögenhetsrättens område, utan den omfattar även 
nyttjanderätt som tillkommit genom expropriation eller liknande förfa-
rande liksom familje- eller successionsrättsliga nyttjanderätter. Det inne-
bär att begreppet nyttjanderätt är vidare än den bestämning som sker av 
begreppet i jordabalken. Bestämmelsen i 7 kap. 4 § jordabalken, där det 
sägs att jordabalkens bestämmelser om nyttjanderätt inte gäller för bo-
stadsrätt, ger därför inte någon vägledning för om bostadsrätt ska anses 
utgöra en nyttjanderätt eller liknande rätt i den betydelse begreppet an-
vänds i minerallagen och i expropriationslagen.  

I 1 kap. 4 § bostadsrättslagen anges att upplåtelse av en lägenhet med 
bostadsrätt ska ske till nyttjande mot vederlag. Formuleringen överens-
stämmer i denna del med definitionen av hyra i 12 kap. 1 § jordabalken. 
Både bostadsrätt och hyra avser nyttjanderätt till hus eller del av hus. Det 
råder inte någon tvekan om att hyresrätt utgör en särskild rätt enligt 17 
kap. 1 § minerallagen och 1 kap. 2 § expropriationslagen. 1 kap. 4 § bo-
stadsrättslagen talar i sig starkt för att bostadsrätt ska ses som en nyttjan-
derätt, eller möjligen en liknande rätt, enligt minerallagens och expropria-
tionslagens bestämmelser. 

 
7  Jfr 4 kap. 4 § gruvlagen (1974:342) där det uttryckligen talas om ägare av fastig-

het och innehavare av särskild rätt och 36 § i 1938 års gruvlag. Se vidare prop. 
1974:32 s. 177 ff. där det bl.a. anförs att ersättningsreglerna utformats efter möns-
ter av expropriationslagen. 
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NJA 1970 s. 412 rörde frågan om medlemmar i en bostadsförening – 
alltså inte en bostadsrättsförening utan en äldre förening som bildats före 
den första bostadsrättslagen år 1930 – skulle anses vara sakägare i mål 
om inlösen av föreningens fastighet. Högsta domstolen ansåg att så var 
fallet. Motiveringen är kortfattad. Det sägs att varje medlem i föreningen 
enligt stadgarna har ständig besittningsrätt till en lägenhet, så länge med-
lemmen fullgör sina skyldigheter mot föreningen. På grund av det får 
medlem i föreningen på grund av sin besittningsrätt anses inta en sådan 
ställning att han har rätt att föra talan såsom sakägare i målet om inlösen 
av fastigheten. 

Det finns enligt vår uppfattning inte någon anledning att anta att utgången 
i målet hade blivit en annan om det i stället hade varit fråga om en bo-
stadsrättsförening. Även bostadsrättsföreningar upplåter ständig besitt-
ningsrätt eller nyttjanderätt till medlemmar i föreningens hus. 

Det kan noteras att det i doktrinen reservationslöst har uttalats att bostads-
rätt är att se som särskild rätt.8  Enligt vår uppfattning är detta riktigt och 
en bostadsrätt utgör en sådan särskild rätt som har rätt till ersättning enligt 
minerallagen och expropriationslagen och utgångspunkten för den fortsat-
ta diskussionen är att så är fallet. 

Det kan emellertid tilläggas att lagstiftarens tystnad i nu aktuell fråga 
måste ses som en osäkerhetsfaktor och denna tystnad kan även i viss me-
ning anses tala för att det föreligger en lucka i lagen. Denna osäkerhet 
gäller i slutändan enligt vår uppfattning inte så mycket frågan om bo-
stadsrättshavare ska ha rätt till ersättning, utan hur ersättningen ska be-
räknas och hur den ersättningen förhåller sig till eventuell panträtt i bo-
stadsrättsföreningens fastighet. Vi återkommer till detta nedan. 

Ersättningen? 

En bostadsrättshavare har vid inlösen av bostadsrättsföreningens fastighet 
enligt minerallagen rätt till löseskilling motsvarande bostadsrättens mark-
nadsvärde, eventuellt justerat för företagsskada. Dessutom ska ett tjugo-
femprocentigt påslag göras på den del av löseskillingen som inte avser 
företagsskada. Härutöver har bostadsrättshavaren rätt till annan ersätt-

 
8  Dahlsjö m.fl., Expropriationslagen, 3 uppl. (2010) s. 61. Se även Julius m.fl., 

Bostadsrättslagen, 4 uppl. (2009) s. 159. 
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ning, 4 kap. 1 § expropriationslagen. För den närmare tillämpningen kan 
här hänvisas till vad som ovan redan sagts. 

I regel kan antas att en bostadsrättsfastighet är pantsatt som säkerhet för 
bostadsrättsföreningens lån. I ett sådant fall uppstår en komplikation som 
beror på att föreningens lån måste antas återspeglas i bostadsrättens 
marknadsvärde. Räntor och amorteringar på lånet betalas ytterst via den 
årsavgift som bostadsrättshavaren erlägger. Eftersom ersättning till pant-
havare vid en strikt tolkning av lagtexten ska utgå innan bostadsrättshava-
re har rätt att få löseskilling (10 kap. 5 § minerallagen med hänvisning) 
medför detta att en bostadsrättshavare kan sägas drabbas ”dubbelt” av att 
föreningen har tagit upp lån med panträtt i fastigheten, dels genom att 
bostadsrättens marknadsvärde måste antas vara lägre än det skulle ha 
varit om föreningen inte haft något lån, dels genom att det från löseskil-
lingen vid en sådan strikt tolkning skulle göras avdrag för lånet.9  Det är 
dock en effekt som enligt vår uppfattning inte är godtagbar. 

Gör man här en jämförelse med en fastighet belastad med hyresrätter kan 
det konstateras att fastigheten kan ha ett högre värde när fastigheten vär-
deras givet hyresrätterna men likaväl ett lägre värde. Vidare kan i allmän-
het sägas att en dylik fastighet under alla omständigheter har ett reellt 
värde givet ett hänsynstagande till hyresrätterna. När det åter gäller en 
bostadsrättsfastighet måste den – givet ett hänsynstagande till bostadsrät-
terna – i princip anses sakna ett marknadsvärde (vi återkommer till detta 
under avsnitt 2.4.3). Detta förhållande innebär att en bostadsrättsfastighet 
som är pantsatt och vars värde skall prövas med respektive utan bostads-
rätterna enligt 6 kap. 18 § expropriationslagen och som med ett hänsyns-
tagande till bostadsrätterna saknar ett marknadsvärde alltid måste i vad 
avser panthavarnas fordran värderas utan bostadsrätterna. En bostadsrätt 
som inte är en sakrätt enligt jordabalken har alltid sämre rätt än pant-
havarna i nu aktuell avvägning. Samtidigt kommer fastigheten i princip 
aldrig ha ett högre värde än bostadsrätternas sammanlagda marknadsvär-
den. En strikt tolkning efter ordalydelsen innebär därmed att bostadsrätts-
havarna alltid skulle få vidkännas ett avdrag från respektive bostadsrätts 

 
9  Fordringshavare med panträtt i fastigheten har inte rätt att tillgodogöra sig bos-

tadsrättshavarnas löseskillingar med ett större belopp än föreningens fastighets 
skulle ha varit värd om bostadsrätt inte hade upplåtits (10 kap. 5 § minerallagen 
jämfört med 6 kap. 18 § expropriationslagen). 
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marknadsvärde; avdragen skulle motsvarar respektive bostadsrätts del av 
föreningens lån. Ersättningen skulle därmed aldrig bli full. Jämför man 
återigen med motsvarande situation för en fastighet med hyresrätter så 
kan konstateras att i allmänhet kommer en hyresrätt för vilken hyra utgår 
enligt jordabalkens regler inte belasta fastigheten negativt i nu aktuell 
avvägning och därmed tryggas både panthavarnas rätt till ersättning och 
hyresgästernas motsvarande rätt. I själva verket kan hävdas att en bo-
stadsrätts förhållande till fastigheten i visst avseende överensstämmer 
med en tomträtts motsvarande förhållande. För tomträttens del har dock 
lagstiftaren i princip löst nu aktuellt dilemma genom att förbjuda inteck-
ning av en fastighet upplåten med tomträtt. Slutsatsen av dessa jämförel-
ser är att det, som redan antytts ovan, föreligger en lucka i lagen och där 
det föreligger en direkt motsättning mellan det huvudsakliga syftet med 
expropriationslagens ersättningsregler, att trygga bl.a. rättighetshavare 
full ersättning, och lagtext. Enligt vår uppfattning måste lagstiftningen 
syfte ges försteg, delvis som en följd av ett till synes rent förbiseende från 
lagstiftarens sida. 

Det kan sägas att den nu aktuella effekten beror på en kollision mellan två 
system, dels bostadsrättskonstruktionen som sådan med den innebörden 
att bostadsrätten är en evig nyttjanderätt som förutsätter att föreningen 
fortsätter att inneha fastigheten, dels det säkerhetsmässiga nödsystemet 
som panträtten i fastigheten kan sägas utgöra och som när det väl aktuali-
seras innebär att bostadsrätten går om intet. Enligt vår uppfattning är det 
alltså inte rimligt att den nu aktuella tvångsvisa markåtkomsten helt om-
kullkastar den annars principiellt eviga nyttjanderättskonstruktion som 
bostadsrätt innebär. Utgångspunkten måste därför precis som vid en fri-
villig försäljning på den öppna marknaden vara att bostadsrätten värderas 
som en ”going concern”, trots att lagtexten vid en strikt tolkning uppstäl-
ler ett skydd för panthavarna och som i viss mening går ut över bostads-
rättshavarna. Det är å andra sidan inte heller rimligt att panthavarna ska 
offras, varför vi också menar att även dessa ska hållas skadeslösa i nu 
uppkommen situation. Givetvis kan panthavarna aldrig erhålla mer än vad 
som annars s.a.s. ryms inom panträtten, dvs. hänsyn måste tas till fastig-
hetens värde med bortseende från bostadsrätterna samt till den ram som 
inteckningens belopp samt eventuella tillägg medför. I synnerhet med 
tanke på att en belåning av föreningen mot pant i fastigheten rimligen 
måste, eller får förutsättas, avspegla sig i marknadsvärdet på bostadsrätten 
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blir det i själva verket inte sammantaget fråga om någon överkompensa-
tion. 

I princip kan sägas att en bostadsrätts värde bör vara oberoende av hur 
bostadsrätten har finansierats. Det borde rimligen inte spela någon roll om 
bostadsrättshavaren själv har tagit upp lån eller om bostadsrättshavarna 
gemensamt har tagit upp lån genom föreningen för att finansiera före-
ningens hus/bostadsrätten. Man kan jämföra det fallet att en bostadsrätts-
havare i en obelånad föreningen har en bostadsrätt som är värd 1 000 000 
kronor och där bostadsrättshavaren har tagit ett lån med panträtt i bostads-
rätten om 500 000 kronor med det fallet att lånen i stället upptagits av 
bostadsrättsföreningen. Föreningens lån medför i det senare fallet att 
bostadsrätten har ett lägre marknadsvärde, låt oss exempelvis säga att det 
uppgår till 500 000 kr efter fullt avdrag för den del av föreningens lån 
som belöper på bostadsrätten.10 Vid en strikt tolkning av lagtexten skulle 
resultat för dessa fall bli att det i det första fallet utgår en löseskilling, om 
man bortser från det tjugofemprocentiga påslaget, med 1 000 000 kronor 
och bostadsrättshavaren skulle få behålla 500 000 kr efter avdrag för sitt 
personliga lån. I det andra fallet skulle löseskilling utgå med 500 000 
kronor och hela löseskillingen skulle i princip användas för att betala av 
föreningens lån. Denna effekt, som är beroende av om finansieringen av 
huset är direkt eller indirekt, är som sagt inte rimlig. I båda fallen bör 
bostadsrättshavarna få lika mycket pengar i slutänden för samma objekt 
och rimligen måste utgångspunkten vara det marknadsvärde bostadsrätten 
har, men att hänsyn måste tas till föreningens lån och panthavarnas ställ-
ning. 

Som tidigare nämnts är lagstiftningens utgångspunkt att bostadsrätts-
havarna ska vara i samma ekonomiska situation vid inlösen som om inlö-
sen inte kommit till stånd. Det bör enligt vår uppfattning medföra att 
bostadsrättshavarna ska kunna få ut sin ersättning och att den inte ska 
användas för att betala föreningens lån. Vid en försäljning av bostads-
rätten hade de inte behövt ”betala av” på föreningens lån. Samtidigt är det 
en självklar utgångspunkt för ersättningssystemet att panthavare ska får 
ersättning för sina fordringar i fastigheten. Det kan tilläggas att i den mån 
föreningen har viss förmögenhet hänsyn rimligen måste tas härtill vid 

 
10 Exemplet förutsätter att korrelationen mellan föreningens lån och bostadsrättens 

marknadsvärde är perfekt, vilket den i verkligheten inte är. 
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värderingen. Eftersom en bostadsrättshavare vid en försäljning av bo-
stadsrätten på den öppna marknaden vid sidan av själva nyttjanderätten 
också överför rätten i föreningen som i övrigt tillkommer en bostadsrätts-
havare måste vid nu aktuell inlösensituation hänsyn tas till eventuell till-
delning av föreningens förmögenhet som kommer att gå till bostadsrätts-
havaren. Har bostadsrätten ett marknadsvärde på en miljon kronor och 
bostadsrättshavaren skulle erhålla 100 000 kronor ur föreningens medel 
måste rimligen hänsyn till en sådan utdelning tas och leda till en justering 
så att den totala ersättningen inte innebär en överkompensation. Den 
sammanlagda kompensationen bostadsrättshavaren erhåller måste rimli-
gen i denna del stanna vid en miljon kronor. Härtill kommer också tilläg-
get om 25 % som innebär att 1 250 000 kronor skall utgå i slutändan. 

Med denna grundläggande uppfattning, att bostadsrättshavarna ska ersät-
tas fullt ut med utgångspunkt i bostadsrättens marknadsvärde och att sam-
tidigt panthavarna ska ersättas för sina fordringar, inom ramen för de 
ordinära panträttsliga reglerna, kan olika alternativ tänkas. En lösning är 
att bostadsrättshavarna ersätts för aktuellt marknadsvärde utan att före-
ningens lån täcks genom ett företräde till ersättning. Panthavarna får en-
ligt denna modell härnäst ges rätt till ersättning direkt ur löseskilling för 
fastigheten.  

En annan lösning med samma grundläggande uppfattning är att göra ett 
påslag på bostadsrättens marknadsvärde när föreningen är belånad. Detta 
påslag skall då motsvara de lån bostadsrättsföreningen har mot säkerhet i 
fastigheten och som belöper på den aktuella bostadsrätten, åtminstone så 
länge föreningen inte är överbelånad. Denna lösning vilar på antagandet 
att det föreligger en perfekt korrelation mellan föreningens lån och bo-
stadsrättens marknadsvärde. I praktiken är korrelationen mellan förening-
ens lån och bostadsrättens värde inte perfekt, vilket kan motivera vissa 
avsteg från den teoretiska modellen.  

Syftet med detta påslag är som sagt att man ska se till objektet – bostads-
rätten – oberoende av finansiering, och då måste man, för att få ett rättvist 
resultat bortse både från om finansieringen är direkt eller indirekt. Det 
handlar inte om att bostadsrättshavarna ska överkompenseras, utan att de 
ska få det reella värdet för bostadsrätten ersatt. Med denna lösning får 
härnäst panthavarna företräde till del av bostadsrättshavarnas löseskilling 
i enlighet med ovan nämnda regler härom. 
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För båda dessa alternativ gäller också att i den mån föreningen i övrigt 
har viss förmögenhet exempelvis i form av banktillgodohavanden måste 
som redan sagts rimligen dylik förmögenhet tas hänsyn till för att undvika 
en överkompensation av bostadsrättshavarna genom att dessa bankmedel 
skulle delas ut till desamma. Den yttersta motiveringen till det nu sagda är 
återigen att bostadsrättens marknadsvärde måste antas spegla föreningens 
ekonomi fullt ut och att en ersättning uppgående till respektive bostads-
rätts marknadsvärde innefattar ett hänsynstagande också till ett eventuellt 
banktillgodohavande som föreningen innehar. 

Oavsett hur man väljer att konstruera den närmare lösningen för att be-
stämma den ersättning som skall tillfalla bostadsrättshavarna är vår slut-
sats att den måste sluta i att bostadsrättshavarna ges en sammanlagd kom-
pensation för bostadsrättens marknadsvärde samt ytterligare 25 % på 
detta belopp. Erhåller bostadsrättshavaren medel ur föreningens förmö-
genhet måste hänsyn härtill tas så att kompensationen stannar vid nyss 
nämnd nivå. Panthavarna skall dessutom inom ramen för sin panträtt, 
enligt vanliga regler, erhålla täckning för sina fordringar; detta förutsätter 
att fastigheten med bortseende från bostadsrätterna har ett värde som 
svarar mot panthavarnas fordring. 

2.4.3 Bostadsrättsföreningens rätt till ersättning 

En bostadsrättsförening har principiellt, liksom alla fastighetsägare som 
drabbas av expropriation eller liknande tvångsförvärv, rätt till löseskil-
ling, motsvarande fastighetens marknadsvärde, eventuellt justerat för 
företagsskada samt ett påslag om tjugofem procent på den delen av löse-
skillingen som inte utgör företagsskada. Dessutom har föreningen rätt till 
ersättning för annan skada. 

Om föreningen har upplåtit lägenheter med bostadsrätt ska fastighetens 
marknadsvärde fastställas med beaktande av bostadsrätterna. Man måste 
därvid beakta att föreningen inte fyller något självständigt, av bo-
stadsrättshavarna, oberoende syfte. Föreningens syfte är att tillvarata 
bostadsrättshavarnas intressen och inte att skapa vinst. Det sker genom att 
föreningen förvaltar fastigheten till ”självkostad”. Föreningen kan inte 
överlåta fastigheten utan att bostadsrätterna upphör (7 kap. 33 § bostads-
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rättslagen). Man kan därför utgå från att en försäljning aldrig är aktuell, 
utom vid obestånds- eller tvångssituationer.11  

Det finns inte någon marknad för bostadsrättsfastigheter (om bostadsrät-
terna ska bestå). Att tala om ett marknadsvärde i bemärkelsen vad fastig-
heten med beaktande av bostadsrätterna skulle ha inbringat vid en försälj-
ning blir därför missvisande. Föreningen skulle i normala fall aldrig sälja 
fastigheten. Om man istället utgår från en avkastningsvärdering borde 
föreningens fastighet i princip sakna värde, eftersom föreningen inte är 
avsedd att gå med vinst och upplåtelserna gäller under obegränsad tid. 
Den ”vinst” som föreningen skulle kunna ha gjort om den agerat på ett 
vinstmaximerande sätt, tillfaller istället medlemmarna genom att kostna-
den i vid bemärkelse för bostadsrätten hålls nere. Det är också normalt 
bostadsrättshavarna som vid en eventuell likvidation av föreningen får 
dela på eventuellt överskott. Det sagda talar enligt vår uppfattning för att 
fastighetens värde med beaktande av bostadsrätterna principiellt får anses 
ha konsumerats genom upplåtelse av bostadsrätt och att fastigheten i sig 
saknar värde. 

Om föreningens fastighet är pantsatt som säkerhet för ett lån får en strikt 
tillämpning av 10 kap. 5 § minerallagen innefattande hänvisningen till 
expropriationslagens bestämmelser till följd att bostadsrättshavarnas löse-
skillingar indirekt får tas i anspråk för att reglera lånen upp till det värde 
som fastigheten skulle ha haft om inte bostadsrätt hade upplåtits. Vi har 
ovan redogjort för att panthavarna måste hållas skadeslösa och att ”ersätt-
ningen” för fastigheten därmed trots allt kan justeras med hänsyn till lån 
med panträtt i föreningen. Detta beror på vilken modell som väljs beträf-
fande ersättningen till bostadsrättshavarna enligt ovan. Väljs den ovan 
förstnämnda modellen som gick ut på att bostadsrättshavarna ersattes för 
aktuellt marknadsvärde utan att föreningens lån täcks genom ett företräde 
till ersättning och som hänvisade panthavarna till ersättning direkt ur 
löseskilling för fastigheten, gäller följande. Löseskillingen för förening-
ens fastighet måste i sådana fall ändock sättas till det belopp som erford-
ras för att panthavarna ska få full teckning för sina lån (återigen inom 
ramen för vanliga panträttsliga regler). 

 
11  Ytterligare ett fall som förekommer i praktiken är när bostadsrättshavare ”frikö-

per” bostadsrätten. Det ska dock inte utvecklas här. 
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I detta sammanhang kan också påminnas om att varje drabbad fastighets-
ägare som vidtagit en åtgärd i uppenbar avsikt att höja ersättningen, kan 
drabbas av att ersättningen enligt 4 kap. 5 § expropriationslagen kan be-
stämmas så som om åtgärden icke vidtagits. Regeln måste kunna tilläm-
pas i det fall att föreningen med anledning av en förestående inlösen upp-
tagit lån för att vinna fördelar vid den kommande regleringen men också 
för att i övrigt motverka illojala beteenden med anledning av en förestå-
ende inlösen. 

Med utgångspunkt i den andra modellen som presenterades ovan och som 
innebar att ”bostadsrättshavarnas ersättning” höjdes med det belopp som 
motsvarade respektive bostadsrätts del av föreningens lån ersattes pant-
havarna genom företräde till del av bostadsrättshavarnas löseskilling. 
Med denna lösning behöver inte fastighetens åsättas något värde och 
löseskilling skall då inte utgå till föreningen. 

Föreningen har vidare rätt till annan ersättning, vilket bl.a. omfattar kost-
nader för likvidation och upplösning av föreningen. 

2.4.4  Sammanfattning 

Vår bedömning är att bostadsrättshavarna har rätt till löseskilling motsva-
rande bostadsrättens värde, eventuellt justerat för företagsskada, samt rätt 
till ersättning för annan skada. Härtill kommer att ett tjugofemprocentigt 
påslag ska göras på den del av löseskillingen som inte avser företagsska-
da. 

Den ledande utgångspunkten måste enligt vår uppfattning vara att bo-
stadsrättshavarna även måste ha möjlighet att få ut denna ersättning också 
i en situation när föreningen har tagit upp lån med panträtt i fastigheten. 
Detta betyder att bostadsrättshavaren ska ges rätt till ersättning för det 
marknadsvärde som bostadsrätten kan anses ha men att föreningen prin-
cipiellt inte ska ges något rätt till ersättning för egen del i vad avser fas-
tigheten och dess värde. Panthavarna måste å andra sidan skyddas och ges 
rätt till en ersättning upp till ett belopp som motsvarar det värde fastighe-
ten skulle ha haft om föreningen inte hade upplåtit bostadsrätt. Detta re-
sultat kan åstadkommas på principiellt två varierande sätt, men vi hävdar 
att det inte går att lägga fast vilket av dessa sätt som skall äga företräde. 
Oavsett vilken av dessa åsyftade lösningar som väljes uppkommer viss 
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missöverensstämmelse i förhållande till en bokstavstrogen tolkning av 
lagtexten. 

Riskerar det i övrigt att uppkomma konsekvenser med anledning av att 
föreningen kan ha viss egendom i form av kapital på banken måste en 
justering härför ske för att undvika att det blir fråga en överkompensation. 
Kommer i slutändan bostadsrättshavaren att erhålla viss tilldelning ur 
föreningens förmögenhet måste detta faktum tas hänsyn till vid ersätt-
ningen bestämmande så att inte resultatet blir en överkompensation 

2.5  Fastighet med hyreshus 

2.5.1  Fastighetsägaren 

Fastighetsägaren har enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen rätt till löse-
skilling för fastighetens marknadsvärde. Ersättningen ska på samma sätt 
som gäller för småhusägare tillförsäkra den drabbade en möjlighet att 
införskaffa likvärdig egendom. Detta innebär också helt i överensstäm-
melser med vad som angavs gälla för småhusägare att den högre produk-
tionskostnaden bör vara vägledande om ortspriset inte möjliggör en åter-
anskaffning. Avdrag för ålder och bruk ska dock ske. Att hyreshus i regel 
värderas med stöd av en avkastningsvärdering förändrar inte detta. Den 
s.k. influensregeln ska tillämpas och man har därmed att bortse från den 
påverkan på fastigheternas värde som den utökade gruvdriften medför. 
Detta innefattar också att ersättningen kan inbegripa eventuell framtida 
mineralersättning. I övrigt hänvisas till vad som sagts ovan under småhus-
fallet.  

Härtill kommer att annan ersättning ska utgå för övrig skada också i över-
ensstämmelse med vad som angavs gälla för småhus. 

2.5.2  Bostadshyresgäst 

En bostadshyresgäst har principiellt rätt till ersättning för nyttjanderätten 
som går förlorad samt rätt till ersättning för skada i övrigt. Ett problem i 
denna del är att en bostadshyresrätt i princip inte tillåts ha ett marknads-
värde och inte heller existerar det en marknad för bostadshyresrätter i 
vanlig mening. En bostadshyresrätt går exempelvis inte sälja även om det 
i ett enskilt fall är möjligt att få till stånd en överlåtelse av densamma 
också mot hyresvärdens vilja. Det sagda förbudet mot att kräva ersättning 
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för en hyresrätt framgår av 12 kap. 65 § jordabalken som innebär ett di-
rekt straffstadgande. Vi menar att man i diskussionen måste skilja på två 
fall vid behandlingen av en bostadshyresgäst, dels den då en ersättnings-
lägenhet erbjuds och dels den då någon sådan inte erbjuds. 

Det kan också påpekas att det inte föreligger någon entydig skyldighet för 
fastighetsägaren att i en nu aktuell tvångssituation tillhandahålla en er-
sättningslägenhet men att det ändock synes som att det i praxis förutsätts 
att så i praktiken blir fallet.  

Ersättningslägenhet erhålls 

När hyresgästen erbjuds en ersättningslägenhet kan ersättning som hu-
vudregel endast utgå för de kostnader som åsamkas hyresgästen exempel-
vis i form av flyttkostnader. När det gäller de eventuellt ökade hyreskost-
nader som en ny lägenhet kan medföra måste huvudregeln sägas vara att 
ersättning härför inte utgår. Detta följer av att den hyra som får tas ut och 
som i denna diskussion förutsätts tas ut uppgår till skälig hyra i hyresla-
gens mening. När ett högre bruksvärde leder till en ökad hyreskostnad 
anses nämligen denna ökade hyra vägas upp av just det högre bruksvär-
det, dvs. hyresgästen får tillgodogöra sig en högre standard m.m. på lä-
genheten. 

Högsta domstolen har dock i denna del ställt upp undantag för det fall att 
hyresgästen måste antas p.g.a. personliga förhållanden sakna förutsätt-
ningar att tillgodogöra sig en sådan ökad standard (se NJA 1981 s. 1025). 
I ett sådant fall kan därmed kompensation utgå för att väga upp den 
”överstandard” i relation till hyresgästen som blir fallet av en flytt. 

Vidare har Högsta domstolen i samma fall ställt upp ett ytterligare undan-
tag för det fall att ”hyran för den nya lägenheten är så mycket högre att 
det med hänsyn till hyresgästens ekonomiska förhållanden inte skäligen 
kan begäras att han underkastar sig den ökade hyreskostnaden.” Vid den 
bedömning som ska göras av vilken hyresökning hyresgästen skäligen bör 
godtaga hänvisar Högsta domstolen till den hyresrättsliga praxis som 
gäller vid rivning. 

Sammanfattningsvis gäller alltså att hyresgästen i nu aktuell situation har 
rätt till annan ersättning för flyttningskostnader men också andra kostna-
der som denne blivit drabbad av som en följd av flytten. När det särskilt 
gäller ökade hyreskostnader är huvudregeln att ersättning härför inte utgår 
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men att undantag gäller när det inte är skäligt p.g.a. hyresgästens ekonomi 
att denne skulle få vidkännas de ökade hyreskostnaderna utan kompensa-
tion. Motsvarande anses gäller när hyresgästen inte p.g.a. personliga för-
hållanden kan tillgodogöra sig det högre bruksvärdet som flytten medför. 

Ersättningslägenhet erhålls inte  

När hyresgästen inte erhåller en ersättningslägenhet och därmed förlorar 
bostadshyresrätten är situationen problematisk. Trots att en bostadshyres-
rätt på orter där det råder bostadsbrist uppenbarligen i visst avseende kan 
anses motsvara ett visst förmögenhetsvärde föreligger ett förbud mot att 
kräva ersättning för en bostadshyresätt. Dock bör framhållas att det är 
fullt möjligt och på sina håll till och med vanligt att en hyresvärd som har 
en förpliktelse mot en egen hyresgäst att tillhandahålla en ersättningslä-
genhet s.a.s. köper en hyresrätt av en annan hyresvärd för att kunna leva 
upp till kravet att ordna med en ersättningslägenhet; hyresgästen som i 
slutändan erhåller lägenheten kan givetvis inte avkrävas någon ersättning. 
Vidare förekommer det att hyresvärdar som av olika skäl vill avsluta ett 
hyresförhållande med en hyresgäst köper ut den senare mot en ersättning 
som förhandlats fram. Hyresgästen avstår med andra ord i dessa situatio-
ner från sitt hyreskontrakt mot viss ersättning. Även detta senare förfa-
rande är fullt tillåtet och visar på att en hyresrätt trots allt kan sägas ha ett 
värde i viss mening.12  

Vår bedömning är att utgångspunkten måste tas i hyreslagens bestämmel-
ser och den rätt utifrån det enskilda kontraktet som föreligger enligt dessa 
regler. När hyresvärden inte tillhandahåller en ersättningslägenhet menar 
vi därför att ersättning måste utgå med utgångspunkt i den ställning som 
hyresgästen har enligt hyreslagen. På samma sätt som hyresvärdar kan 
tvingas att vid rivningar av hyreshus mot ersättning anskaffa en ersätt-
ningslokal eller i vissa fall köpa ut hyresgäster ska motsvarande ersätt-
ning eller kompensation i nu aktuellt fall utgå till hyresgästen i form av 
löseskilling. Ersättningen bör motsvara nu nämnd ersättning som hyres-
värden kan ha att stå för; det går inte att allmänt närmare lägga fast en 
sådan ersättnings storlek utan denna får relateras så gott det nu går till 

 
12  Jfr även med prop. 1971:122 s. 192 där det på tal om rättighetsexpropriation sägs 

att en rättighet bör ”jämställas med äganderätt till fastighet och ersättning vid to-
talexpropriation alltså [bör] utgå som löseskilling”. 
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åsyftade ersättningsnivåer. Föreligger inte tillräcklig information i nu 
aktuellt hänseende på orten måste rimligen vägledande information häm-
tas från andra orter. Beträffande den närmare tillämpningen vad gäller 
hänsyn till företagsskada och tillägg om 25 % kan hänvisas till vad som 
ovan sagts. 

I övrigt har hyresgästen också i detta fall rätt till ersättning för flyttnings-
kostnader och liknande kostnader som drabbar hyresgästen. 

2.5.3  Lokalhyresgäst  

På samma sätt som en bostadshyresgäst har en lokalhyresgäst rätt till 
ersättning för att nyttjanderätten går förlorad och en rätt till ersättning för 
skada i övrigt. Situationen blir inte alls lika atypisk som vid bostadshyra. 
En anledning till detta är att den hyra som utgår är marknadshyra vilket i 
princip förutsätts leda till balans vad gäller tillgång och efterfrågan och att 
det därmed sker en sorts löpande värdering av vad lokalhyresrätter är 
värda på marknaden. Till detta kommer att det inte råder något förbud 
mot att kräva ersättning för en lokalhyresrätt, vilket också förekommer 
med viss frekvens i praktiken. Men även i detta fall måste beaktas om 
lokalhyresgästen får en ersättningslägenhet. 

Det sagda betyder att ersättning, i form av löseskilling, ska utgå för för-
lusten av hyresrätten med utgångpunkt i rådande kontrakt. Till detta 
kommer att övrig skada som hyresgästen drabbas av ska ersättas. Beträf-
fande den närmare tillämpningen i vad avser reglerna om löseskillingen 
och hänsyn till företagsskada kan hänvisas till vad som ovan sagts. 

Lokalhyresgästen har också rätt till ersättning för den skada som får vid-
kännas i dennes rörelse och i denna del ska ersättning för rörelseskada 
utgå och vi hänvisar till avsnittet om fastighet med näringsverksamhet – 
rörelseskada. 

2.5.4  Sammanfattning 

Fastighetsägaren av ett hyreshus har samma rätt till löseskilling och an-
nan ersättning som andra fastighetsägare och vad som sagts ovan denna 
ersättningsrätt får därför hänvisas till. Såväl bostadshyresgästen som lo-
kalhyresgästen har vidare rätt till ersättning för förlusten av själva hyres-
rätt (löseskilling) men också i övrigt rätt till ersättning för annan skada. 
Att uppskatta en bostadshyresrätt till ett visst belopp leder till vissa 
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betänkligheter i synnerhet med tanke på att det är straffbart att begära 
ersättning för upplåtelse eller överlåtelse av en bostadshyresrätt, trots 
detta förekommer det viss tillåten handel i vid mening av bostadshyra och 
det sker stundom motsvarande värdering av en sådan hyresrätt. Vi menar 
sammanfattningsvis att, i den mån en ersättningslägenhet inte erbjuds, 
kompensation måste utgå för det värde som bostadshyresrätten givet ak-
tuellt hyreskontrakt har. 

2.6 Arrende 

Med arrende avses enligt 8 kap. 1 § jordabalken upplåtelse av jord till 
nyttjande mot vederlag. Av paragrafen framgår också att arrende delas in 
i fyra olika former: jordbruksarrende, bostadsarrende, anläggningsarrende 
och lägenhetsarrende. Dessa arrendeformer definieras sedan i 9 kap. 1 § 
(jordbruksarrende), 10 kap. 1 § (bostadsarrende), 11 kap. 1 § (anlägg-
ningsarrende) och 8 kap. 1 § 2 st. (lägenhetsarrende). 

Det råder inte någon tvekan om att arrende är en sådan särskild rätt som 
omfattas av rätt till ersättning enligt 7 kap. minerallagen. 

Här måste uppmärksammas att det för arrende uppställs formkrav i 8 kap. 
3 § jordabalken. Formkravet är tvingande för jordbruksarrende, bostads-
arrende och anläggningsarrende men dispositivt för lägenhetsarrende. 
Formkravet innebär att avtalet ska upprättas skriftligen och samtliga av-
talsvillkor ska tas in i den skriftliga handlingen. Ett avtal om jordbruksar-
rende, bostadsarrende eller anläggningsarrende som inte uppfyller form-
kravet är inte ett arrendeavtal. Det kan diskuteras om ”arrendatorn” i ett 
sådant fall har någon rätt i förhållande till jordägaren att nyttja arrende-
stället, men det råder knappast någon tvekan om att avtalet i vart fall inte 
har någon sakrättslig verkan. Ett muntligt avtal om jordbruksarrende, 
bostadsarrende eller anläggningsarrende har således på sin höjd obliga-
tionsrättslig verkan och det kan därför ifrågasättas om ett muntligt arren-
deavtal ska ses som en sådan särskild rätt som kan ge rätt till ersättning 
enligt 7 kap. minerallagen. 

I äldre litteratur diskuterade Strahl muntliga upplåtelser och om en rätt 
som grundar sig på en sådan upplåtelse kan utgöra en särskild rätt. Ex-
propriationsrättskommittén redogör i sin beskrivning av gällande rätt för 
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då gällande uppfattning.13  Det bör dock uppmärksammas att Strahls bok 
är från tiden före införande av formkrav för arrende och Expropriations-
rättskommittén synes inte uppmärksamma formkravets betydelse för 
arrendeavtal. Enligt vår uppfattning är det tveksamt om ett muntligt avtal 
avseende jordbruksarrende, bostadsarrende eller anläggningsarrende ska 
ses som en särskild rätt.14  Däremot bör ett muntligt avtal om lägenhetsar-
rende ses som en särskild rätt. 

I många fall har en arrendator uppfört en byggnad eller någon annan an-
läggning på arrendestället. En sådan byggnad eller anläggning utgör en-
ligt 2 kap. 4 § jordabalken inte fast egendom. Enligt 1 kap. 2 § 2 st. ex-
propriationslagen gäller dock att bestämmelserna om fastighet ska tilläm-
pas även på byggnad eller annan anläggning på ofri grund. Någon mot-
svarande bestämmelse finns inte i minerallagen, där det i 7 kap. inte an-
ges vem som har rätt till ersättning, men enligt vår mening bör ägare av 
byggnad på ofri grund på en fastighet som tas i anspråk anses ersättnings-
berättigad. Detta innebär bl.a. att om en arrendator med stöd av ett munt-
ligt avtal om jordbruksarrende, bostadsarrende eller anläggningsarrende 
har uppfört en byggnad på arrendestället, är han i egenskap av ägare av 
byggnaden sakägare och ersättningsberättigad. 

2.6.1 Arrendatorns rätt till ersättning 

Arrendatorn har enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen rätt till löseskilling 
motsvarande arrenderättens värde, eventuellt justerat för företagsskada. 
På den del av löseskillingen som inte avser företagsskada ska ett påslag 
om tjugofem procent göras. Arrendatorn har även rätt till annan ersätt-
ning. När det gäller den närmare tillämpningen hänvisar vi till vad som 
redan sagts ovan, i första hand beträffande småhus. I den mån arrendatorn 
driver rörelse på arrendestället hänvisas till avsnittet om fastighet med 
näringsverksamhet – rörelseskada. 

 
13  Se SOU 1969:50 s. 64 ff. 
14  Av 8 kap. 3 § jordabalken följer att jordägaren kan bli skadeståndsskyldig mot 

arrendatorn om ett skriftligt avtal inte kommer till stånd. Det kan diskuteras om 
den skadeståndsskyldigheten i relationen mellan exproprianten och jordägaren kan 
ses som annan ersättning, men man måste i så fall beakta att jordägaren åsidosatt 
sin skyldighet enligt 8 kap. 3 § jordabalken att se till att ett skriftligt avtal kommer 
till stånd. 
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En arrendator som äger en byggnad eller någon annan anläggning på 
arrendestället har även rätt till löseskilling för byggnadens värde, eventu-
ellt justerat för företagsskada. På den del av löseskillingen som inte avser 
företagsskada ska ett påslag om tjugofem procent göras.  

2.6.2 Jordägarens rätt till ersättning 

Ur jordägarens perspektiv innebär arrenderätten att hans ersättning enligt 
4 kap. 1 § expropriationslagen ska ske med beaktande av den upplåtna 
arrenderätten, i övrigt hänvisas till genomgången ovan, i första hand be-
träffande småhus. Tilläggas kan att om upplåtelsen av arrenderätt har 
medfört en minskning av fastighetens värde, ska det emellertid inte få 
inverka negativt för panthavare med bättre rätt än arrenderätten (10 kap. 5 
§ minerallagen). 

2.6.3 Sammanfattning 

Såväl arrendatorn som jordägaren har rätt till löseskilling motsvarande 
aktuellt marknadsvärde enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen i överens-
stämmelser med vad som sagts ovan samt motsvarande rätt till annan 
ersättning. I den mån arrendatorn driver rörelse på arrendestället hänvisas 
till avsnittet om fastighet med näringsverksamhet – rörelseskada. 

En arrendator som äger en byggnad eller någon annan anläggning på 
arrendestället har även rätt till löseskilling för byggnadens värde. 

2.7  Tomträtt 

En tomträtt är en nyttjanderätt till fastighet i enlighet med jordabalkens 
regler därom, men kan sägas att i stor utsträckning likna äganderätt till 
fast egendom. Tomträtten gäller för obestämd tid och en avgäld för nytt-
jandet utgår. Tomträtten kan endast sägas upp av fastighetsägaren (se 13 
kap. 13 och 14 §§ jordabalken). I det följande ska kort behandlas tom-
trättshavarens resp. fastighetsägarens rätt till ersättning och i övrigt hän-
visas till vad som redan ovan sagts. 

2.7.1  Tomträttshavaren 

En fastighet som är upplåten med tomträtt behandlas i regel som en fas-
tighet och den enda viktiga skillnaden i ett praktiskt perspektiv är att 
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tomträtten trots allt är en nyttjanderätt och att tomträttshavaren har att 
erlägga en avgäld för densamma. Det faktum att det är fråga om en nytt-
janderätt innebär också att tomträtten kan upphöra att gälla genom upp-
sägning från fastighetsägaren sida eller genom att tomträttshavaren frikö-
per marken. 

Som en följd av att en tomträtt i regel är att behandla som en ordinär fas-
tighet följer att den i ersättningshänseende kan behandlas som en vanlig 
fastighet dock med justering för att avgäld utgår. Till detta kan i före-
kommande fall läggas ett scenario som går ut på att tomträtten kan bedö-
mas komma att sägas upp i framtiden. Är det dessutom så att det kan 
förutsättas att tomträtten hade kommit att friköpas i en viss framtid finns 
det inga hinder att justera ersättningen med hänsyn härtill. 

I övrigt hänvisar vi, som redan sagts, i detta fall till vad som ovan redan 
sagts. 

2.7.2  Kommunen/fastighetsägaren 

När fastigheten upplåts med tomträtt innebär detta för fastighetsägaren i 
ett praktiskt hänseende att ett mer ordinärt brukande av fastigheten byts ut 
mot en rätt till framtida avgäld. Härtill kommer också den möjligheten 
som ovan redan nämnts att tomträtten i vissa fall kan komma att upphöra 
eller säljas. Ersättning till fastighetsägaren i enlighet med expropriations-
lagen får i första hand beräknas som ett nuvärde av de framtida avgälder-
na som genom inlösen går förlorad. Kan det bedömas som tillräckligt 
sannolikt kan en sådan kalkyl kompletteras med ett scenario där tomträt-
ten upphör eller säljs och de ekonomiska konsekvenser detta medför. I 
övrigt hänvisas till vad som redan sagt ovan. 

2.7.3  Sammanfattning 

Tomträtt ersätts i princip både vad gäller tomträttshavaren och vad gäller 
fastighetsägaren i enlighet med de allmänna principer som gåtts igenom 
ovan och efter särskilt hänsynstagande till det faktum att det är fråga om 
en nyttjanderätt i regel med viss varaktighet. 
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2.8  Andrahandsupplåtelser  

När en fastighetsägare upplåter nyttjanderätt till sin fasta egendom kan 
upplåtelsen karakteriseras som en förstahandsupplåtelse. Som första-
handsupplåtelse räknas även upplåtelse av nyttjanderätt till byggnad eller 
del av den, även om byggnadens ägare inte äger den fastighet, på vilken 
byggnaden är uppförd och byggnaden därför inte utgör fast egendom. Ett 
exempel är när en bostadsarrendator hyr ut en av honom på arrendestället 
uppförd sommarstuga. 

En andrahandsupplåtelse föreligger när nyttjanderättshavaren i sin tur 
upplåter nyttjanderätt till hela eller en del av det objekt, vartill han har 
nyttjanderätt. Det gäller t.ex. när en hyresgäst eller en bostadsrättshavare 
hyr ut lägenheten i andra hand eller när en arrendator upplåter hela eller 
en del av arrendestället till en underarrendator. 

Ett undantag från det sagda gäller när en tomträttshavare, som i och för 
sig innehar en fastighet med nyttjanderätt, upplåter nyttjanderätt. Efter-
som tomträtt enligt 13 kap. 7 § jordabalken jämställs med fastighet räknas 
en sådan upplåtelse som en förstahandsupplåtelse. 

Utmärkande för en andrahandsupplåtelse är att det finns två rättsförhål-
landen, ett mellan fastighetsägaren och nyttjanderättshavaren och ett mel-
lan nyttjanderättshavaren och andrahandsnyttjanderättshavaren. Det finns 
däremot inte något rättsförhållande direkt mellan fastighetsägaren och 
andrahandsnyttjanderättshavaren.15 Eftersom andrahandsnyttjanderätts-
havaren inte står i något rättsförhållande med fastighetsägaren, grundar 
han sin rätt att nyttja fastigheten på nyttjanderättshavarens rätt. Upphör 
nyttjanderättshavarens rätt att nyttja fastigheten därför att nyttjanderätts-
avtalet upphör, faller även andrahandsnyttjanderättshavarens rätt att nyttja 
fastigheten bort. Det kan få till följd att andrahandsnyttjanderättshavaren 
har rätt till ersättning av nyttjanderättshavaren (jfr t.ex. NJA 1991 s. 419). 

När frågan, om andrahandsnyttjanderättshavaren kan få ersättning vid 
expropriation eller liknande förvärv diskuteras, är det viktigt att klargöra 
vem som i så fall kan tänkas vara ersättningsskyldig. De två möjligheter 
som teoretiskt sett skulle kunna tänkas är 

 
15  Undantag härifrån gäller när bulvanbestämmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken är 

tillämplig. Vi bortser dock från det fallet fortsättningsvis. 
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1. att andrahandsnyttjanderättshavaren skulle ha rätt till ersättning av 
exproprianden (eller motsvarande), respektive 

2. att andrahandsnyttjanderättshavaren skulle ha rätt till ersättning av 
nyttjanderättshavaren. 

I det senare fallet beror ersättningen visserligen på att fastigheten expro-
prieras men grunden för ersättningsanspråket är att nyttjanderätten upp-
hör. Det är således en avtalsrättslig frågeställning mellan nyttjanderätt-
shavaren och andrahandsnyttjanderättshavaren. Om andrahandsnyttjande-
rättshavaren har rätt till ersättning av nyttjanderättshavaren, så är följd-
frågan om ersättningen i förhållandet mellan exproprianden och nyttjan-
derättshavaren – som förutsätts vara ersättningsberättigad sakägare – kan 
utgå som annan ersättning enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen. Dessa 
två fall kan kallas direkt respektive indirekt ersättningsanspråk. 

2.8.1 Direkt ersättningsanspråk 

Expropriationsrättskommittén anförde i betänkandet Expropriations-
ändamål och expropriationsersättning m.m. vid diskussionen av sakägar-
begreppet att det begreppet i expropriationssammanhang inte omfattar 
innehavare av obligatoriska rättigheter. Kommittén anförde följande om 
andrahandshyresgäster: 

”En intressant särställning intager i detta sammanhang innehavaren av en 
i andra hand upplåten hyresrätt (H2). Såsom framhållits i mom. 2.1.1 har 
upplåtelsen verkningar uteslutande på det obligationsrättsliga planet mel-
lan honom och förstahandshyresgästen (H1). Härav följer att han inte kan 
grunda några anspråk mot fastighetsägaren och, som en konsekvens här-
av, inte heller mot en expropriant. Inte ens om ett expropriationsanspråk 
riktas direkt mot H1 kan H2 göra anspråk på någon ersättning av expro-
prianten. H2 kan därför inte ges sakägarställning.” 16 

Detta uttalande kommenteras inte i propositionen till expropriationslagen, 
men vi ser inte någon anledning att ifrågasätta det. Det finns som nämnts 
inte något rättsförhållande mellan fastighetsägaren och andrahandsnytt-
jandehavaren och rättigheten gäller endast indirekt i fastigheten. Andra-
handsnyttjanderätten kan inte ses som en sakrätt i fastigheten. Att en and-
rahandshyresgäst som hyrt en bostadsrätt i rättspraxis har ansetts ha ett 

 
16  SOU 1969:50 s. 67. 
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sakrättsligt skydd mot den som förvärvat bostadsrätten ändrar inte denna 
bedömning (se RH 2002:9). 

2.8.2  Indirekt ersättningsanspråk 

Vid expropriation är innehavare av särskild rätt sakägare och har rätt till 
ersättning enligt 4 kap. expropriationslagen. Utgångspunkten i detta av-
snitt är att nyttjanderättshavaren är innehavare av särskild rätt och därmed 
ersättningsberättigad. Ersättning utgår, i nu aktuella fall, för nyttjanderät-
tens värde, eventuellt justerat för företagsskada och påslag och nyttjande-
rättshavaren har även rätt till annan ersättning. Tanken är att nyttjande-
rättshavarens förmögenhetsställning före och efter expropriationen ska 
vara oförändrad. Genom annan ersättning ska nyttjanderättshavaren kom-
penseras för andra följder av expropriationen än sådana som kommer till 
uttryck i nyttjanderättens värde. Får expropriationen till följd att nyttjan-
derättshavaren blir skyldig att utge ersättning till andrahandsnyttjanderätt-
shavaren bör en sådan ersättning kunna övervältras på exproprianden i 
form av annan ersättning. 

Vid bedömningen av om och i vilken utsträckning exproprianden ska utge 
annan ersättning till expropriaten måste en bedömning göras av de avtals-
rättsliga regler som ger andrahandsnyttjanderättshavaren rätt till ersätt-
ning liksom till nyttjanderättshavarens möjligheter att begränsa skadan. 

2.8.3  Sammanfattning 

En andrahandsupplåtelse är inte någon sakrätt i fastigheten utan för dess 
fortbestånd beroende av att förstahandsrättigheten fortlever. När en and-
rahandsupplåtelse upphör som en följd av en expropriation kan andra-
handsnyttjanderättshavaren ha rätt till ersättning av förstahands-
nyttjanderättshavaren på kontraktsrättslig grund. Genom annan ersättning 
ska i ett sådant fall den senare kompenseras och därmed kommer en så-
dan kostnad övervältas på exproprianden. 

 

 

 

 

 



46 

 



3 Sammanfattande slutsatser 

47    

3  Sammanfattande slutsatser 

I denna rapport har vi gjort en genomgång av ersättningsreglerna i expro-
priationslagen och analyserat i tillämpningen av reglerna i åtta typfall. 
Våra sammanfattande slutsatser av dessa regler och typfall är som följer.  

Som huvudregel gäller generellt gäller för samtliga typfall att ett påslag 
på 25 procent ska göras på marknadsvärdet (löseskillingen). När man 
bestämmer ersättningen ska det bortses från s.k. företagsskada, dvs. nega-
tiv påverkan som förorsakats av den utökade gruvdriften. På ersättning 
för företagsskada ska det dock inte göras något påslag med 25 procent. 
Vidare gäller generellt att ett eventuellt förhöjt marknadsvärde beroende 
på förväntningar om mineralersättning är ersättningsgillt. 

Småhusfastigheter med äganderätt 

När det gäller småhusägare skall dessa ersättas lägst med ett belopp som 
motsvarar fastighetens marknadsvärde beräknat efter ortspriset. Visar det 
sig att en sådan beräknad ersättning är märkbart lägre än en återanskaff-
ningskostnad av motsvarande fastighet – som en följd av att marknaden 
inte fungerar tillfredställande – bör ersättning utgå för en högre produk-
tionskostnad med avdrag motsvarande ålder och bruk. Härtill kommer att 
ersättning för skada i övrigt utgår enligt allmänna skadeståndsrättsliga 
principer. 

Fastigheter med näringsverksamhet 

Näringsverksamhet ersätts med utgångspunkt i sedvanliga företagsvärde-
ringsmetoder, (t.ex. avkastningsvärdering, substansvärdering, likvida-
tionsvärdering, marknadsvärdering). Kan inte verksamheten särskiljas 
från fastigheten och dess värde kan man i regel utgå ifrån att ett värde 
som går utöver fastighetens marknadsvärde är att hänföra till företagsvär-
det – en restpost som ska ersättas med annan ersättning. 

Fastigheter med allmän byggnad och allmän plats 

Allmän plats eller byggnad för allmänt ändamål som saknar adekvat 
marknadsvärde ersätts med utgångspunkt i produktionskostnader efter 
avdrag för ålder och bruk samt i övrigt med annan ersättning. 
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Bostadsrättsfastigheter och bostadsrätt 

Vid bostadsrätt ersätts bostadsrättshavarna med bostadsrätternas mark-
nadsvärde i form av löseskilling i övrigt med samma tillämpning som 
småhusägare samt med annan ersättning. Fastighetsägaren, dvs. bostads-
rättsföreningen har inte någon egen rätt till löseskilling, men däremot 
skall panträttshavarna inom ramen för dessas panträtt ersättas. Föreningen 
har dock rätt till annan ersättning för skada i övrigt. Eventuell förmögen-
het i föreningen i övrigt måste tas hänsyn till för att undvika överkompen-
sation. 

Hyreshusfastigheter och hyresrätt 

När det gäller fastigheter med hyreshus ersätts fastighetsägaren enligt 
samma principer som småhusägare, med skillnaden att ersättningen nor-
malt bestäms med utgångspunkt från fastighetens avkastningsvärde. En 
lokalhyresgäst ersätts för värdet av lokalhyresrätten. Ett erbjudande om 
ersättningslokal verkar sänkande på ersättningen. Ersättning för flyttkost-
nader m.m. utgår enligt regeln om annan ersättning. 

Bostadshyresgäster ersätts olika beroende av om en ersättningsbostad ges 
eller inte. Om ersättningsbostad erhålls ges som huvudregel endast ersätt-
ning för flytt m.m. enligt regeln om annan ersättning – i undantagsfall kan 
kompensation ges för ökade hyreskostnader om det föreligger vad man 
kan kalla för ”inkomstmässiga svårigheter” eller om bruksvärdet ej kan 
tillgodogöras. Är fallet det att ersättningsbostad inte erhålls utgår ersätt-
ning för hyresrättens värde samt ersättning för annan skada. Utan tvekan 
föreligger det stora svårigheter att närmare bestämma en rättvis ersättning 
för bostadshyra och ersättningsnormen får i detta fall konstateras vara 
osäker. 

Arrende 

Vid arrenden ersätts fastighetsägaren som småhusägare samt arrendatorn 
ersätts för värdet av arrendet. Ett erbjudande om ersättningsarrende ver-
kar sänkande på ersättningen. Till detta kommer även ersättning för flytt-
kostnader m.m. enligt regeln om annan ersättning. Har arrendatorn upp-
fört ett hus eller motsvarande på arrendestället ersätts även detta enligt 
samma regler som gäller för löseskilling. 
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Tomträtt 

Tomträtt ersätts i princip helt i enlighet med de allmänna principer som 
gäller för småhusägare men med den skillnaden att det är fråga om en 
nyttjanderätt i regel med viss varaktighet. För fastighetsägare blir det 
därför som utgångspunkt fråga om att utgå ifrån förlorad tomträttsavgäld 
(avkastningsvärdemetod). Tomträttshavaren ersätts som småhusägare 
med hänsynstagande till framtida tomträttsavgälder. 

Andrahandsupplåtelser 

Vid upplåtelser i andra hand utgår ersättning på kontraktsrättslig grund 
från upplåtare, men däremot saknas rätt till direkt ersättning av den ex-
proprierande. Ersättning som utgår på kontraktsrättslig grund kan dock 
övervältras på den exproprierande i form av annan ersättning som alltså 
utgår till förstahandsinnehavaren. 

  


