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Forord

Denna rapport har gjorts pa uppdrag av Kiruna oahivare kommuner
inom ramen for ett stérre projekt, dar KTH:s ralladt bistd kommunerna
med experthjalp i fragestallningar med anknytniitigden samhallsom-
vandling som p&gar med anledning av LKAB:s uttkgae/drift.

| rapporten gors en genomgang av expropriationslagesattningsregler.
| den utstrackning det rader osakerhet om lagstifems innehall i ndgot
avseende fors en diskussion om detta. Men avenetmader osakerhet
redovisar vi var egen tolkning och standpunkt allagde ratt i dessa
fragor.

Stockholm i december 2012

Jonny Flodin Richard Hager Thomas Kalbro






Sammanfattning

Den 6kade gruvdriften i Kiruna och Malmberget mediti fastigheter i
stor omfattning kommer att ianspréktas. Aven onficemell inlésen inte
kommer att &ga rum ar det av vikt att klarlagga gencipiella ersatt-
ningsniva som lagstiftningen stéller upp for att rgenar for frivilliga
foérhandlingar och 6éverenskommelser.

| denna rapport gérs en genomgang av ersattnirigsnagi expropria-
tionslagen, vartill minerallagen hanvisar. Utgangggen enligt expro-
priationslagens ersattningsregler ar att den samyas avsta en fastighet
eller rattighet ska erséttas for den skada sorerfély att mark eller rat-
tigheter inloses.

Huvudregeln ar att ersattningen ska motsvara tastignsmarknadsvar-
de eller minskning av marknadsvardet da endast é¢ravdastigheten
exproprieras. P& denna erséttning ska det gorg@sifig pa 25 procent.
Om det uppkommer skada, som gar utéver forlustemarknadsvarde,
kan fastighetsdgaren kompenseras i form awasthan ersattning.

Om fastigheternas marknadsvarde har paverkatstiyasier negativt,
av det foretag som foranlett expropriationen — ttadéall den uttkade
gruvdriften — ska man under vissa forutsattningatse fran denna pé-
verkan.

| rapporten belyses och diskuteras dessa ers&tegigr narmare och
tillampas pa ett antal typfall:

« smahusfastigheter med dganderatt

» fastigheter med naringsverksamhet

» fastighet med allman byggnad/allméan plats
» bostadsrattsfastigheter och bostadsratt

» hyreshusfastigheter och hyresratt

* arrende

* tomtratt

« andrahandsupplatelser
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1Erséttning vid expropriation

1 Ersattning vid expropriation

| det foljande ska ersattning vid inlésen enliginerallagen (1991:45)
diskuteras i avsikt att utreda den principiellaettill sddan ersattning
for fastighetsagare och nyttjanderattshavare.

Nar en fastighet blir féremal for inlosen enligtneiallagen har berérda
fastighetsédgare och nyttjanderéattshavare ratrsiéittning i enlighet med
4 kap. expropriationslagen, se 7 kap. 4 § minagaiia Vidare hanvisas
ocksa i minerallagen till expropriationslagens $.k23 §, 24 § och 27 §
forsta stycket forsta meningen i tillampliga delat0 kap. 5 8 mineralla-
gen hanvisas vidare till 6 kap. 18 § andra ochjérsticket samt 19 §
expropriationslagen

Utgangspunkten enligt expropriationslagens ersigstegler ar att den
som tvingas avsta en fastighet eller rattighet esisdttas for den skada
som foljer av att mark eller rattigheter inldseanfnanfattningsvis inne-
haller lagen foljande grundprinciper for hur ensi@jen ska bestammas:

e Huvudregeln &r att erséattningen ska motsvara fastigns mark-
nadsvarde eller minskning av marknadsvardet da endast ¢émde
fastigheten exproprieras. Pa denna ersattning etkgddas ett paslag
pa 25 procent (4 kap. 1 8).

Om det uppkommer skada, som gar utéver férlustemanknads-
varde, kan fastighetsdgaren kompenseras i formlawasnan er-
sattning(4 kap. 1 8).

« Om fastigheternas marknadsvarde har paverkatgjadier nega-
tivt, av det foretag som foranlett markatkomsteen(dtokade gruv-
driften) ska man under vissa forutsattningar bdire denna paver-
kan (4 kap. 2 8).

| det féljande ska dessa ersattningsregler belyshdiskuteras narmare.
Tanken &r att diskussionen ska fungera som en gilhra# typfall som
tas upp i kapitel 2.



1.1 Reglerna i 4 kap. 1 § expropriationslagen

Ersattning for hel fastighet ska enligt 4 kap. éx®ropriationslagen utga
med ett belopp som svarar mot fastighetens markéadis. En fastighets
marknadsvarde anges i férarbetena motsvara ddigtigheten sannolikt
kunnat séljas for om den vid en viss tidpunkt dimidit p& marknaden.
Det ar tydligt att det endast ar fraga om en tégketefinition som inte
anvisar nagon bestamd metod for att faststalla mealsvardet (varde-
ringsmetoder behandlas nedan i avsnitt 2.2). Détskwid vardebeddm-
ningen en rad stéllningstaganden, bl.a. avseendetétdta marknaden
och vilka jamférelsek6p som kan tas med i beddonerindpet foreligger
darmed svarigheter vad géller marknadsvardesbegtepgrmare till-
lampning och innebo6rdl. Séarskilda problem uppkommer nar det inte
finns ndgon egentlig marknad for det objekt som \skaleras, t.ex. bo-
stadshyresratter.

Marknadsvardet ar av intresse nér en fastighesékas. Det faktum att
agaren av en fastighet valjer att behalla denllestér att salja den indi-
kerar att &garen i princip varderar ett fortsatieimav hogre an det radan-
de marknadsvardet. Man kan pa goda grunder ante #tsta fastighets-
agares individuella, eller subjektiva, varden 6itges marknadsvardet.
For att i viss man, och schablonmassigt, komperfsstaghetsagare for
ett hdgre individuellt varde har lagstiftaren irtffdet namnda tillagget om
25 % pé marknadsvardet (se 4 kap. 1 § 2 st. exptimslageny.

Skada for fastighetsagaren som uppkommer i évrigiiver forlusten av
marknadsvarde - ersatts enligt expropriationslagémerensstammelse
med allménna skadestandsrattsliga principer; eisgtn benamns van-

1 seprop. 1971:122 s. 171.

| samband med andringarna av erséttningsreglerdar 2010 vacktes frdgan om
inte marknadsvéardet borde definieras. S& blev dotk fallet utan fragan fick
fortsattningsvis anses 6verlamnad till rattstillavimgen, med den fordelen, pape-
kades det, att hiansyn kan tas till de skilda fallmskan komma ifraga,
2009/10:162 s. 53.

Se SOU 2008:99\ya ersattningsbestammelser i expropriationslagem. rdar
en Agares individuella varde och hur man kan stefta diskuteras ingdende, kap
7.

2



1Erséttning vid expropriation

ligen annan ersattning. Denna ersattningskategorises som en restpost
som avser att samla upp 0Ovriga ersattningsgilla@kaom uppkommer
for fastighetsédgaren och som darmed tryggar erdoflind ekonomisk
stallning. De skador som kan ersattas som annaittrérgy kan vara av
varierande slag. Ett typexempel &r att en fastigjiygtre dsamkas forluster
i en bedriven verksamhet nar denna verksamhet roé&sitekaliseras eller
laggas ned (och att marknadsvardet for fastighieterpaverkas av dessa
konsekvenser for verksamheten). Det kan med amdratoa sig om att
agaren gar miste om en inkomst, eller drabbasyéwifigskostnader och
andra utgifter pa grund av expropriationen. Videaa man tanka sig att
den drabbade, i en nara framtid, férutses att $aas en bestamd utgift
och att ersattning darfor ska utgad harfor. Gemen&andessa nu namnda
exempel ar att det ar fraga om tillkommande postr forlorade in-
komster som beror av expropriationen och det &adsuppskattningen
fraga om en ren tillampning av den s.k. differersia Ersattningsposten
kan darfor betecknas som en ren skadeersattnireisyely anknytningen
till den allmanna skadestandsratten ar stark. ebsttningsgilla omradet
begréansas vidare genom de allmanna skadestanlitgaggtsnciperna om
att skadan ska vara en adekvat och kausal foljagreppet samt att en-
dast ekonomisk skada ersétts. Till det nu sagdarlemsom redan antytts
ocksa ett tillampningsomrade for regeln dar deiss wening maste sa-
gas komplettera en i visst avseende for Iag masduiadeersattning, mer
om detta nedan.

Det bor understrykas att syftet med annan ers#ttimite ar att kom-

pensera fastighetsdgaren for att denne ar missmépl aktuell mark-

nadsvardeniva. | stallet ska ersattningen tackakada som principiellt

inte &r att hanfora till marknadsvardeforlustersaginingen. | forarbetena
utrycks detta enligt féljande:

" detta sammanhang vill jag endast framhalla attidte &r meningen att
skador skall kunna féras 6ver fran den enateisgsarten till den andra.
En skada som inte ersatts genom loseskilling eligéttning for fastighet-
sintréng, trots att den ar av en typ som ar hanforlighigon av dessa er-
sattningsarter, skall alltsa inte heller kunna kenmgeras genom annan er-
séttning.”

Prop. 1971:122 s. 171.



Detta innebar att det principiellt synes vara ar stkt att skilja mellan
dels fastighetens marknadsvardeminskning, delsaskath inte tar sig
uttryck i minskning av marknadsvéardet. Trots depriacipiella atskill-
nad mellan marknadsvarde och annan ersattningdgezldet dock enligt
forarbetena vissa omstandigheter dar annan ersgtémda kan ses som
en sorts utfylinad av, en i viss mening, for lagtdknad marknadsvarde-
ersattning. Det ar i dessa fall frigan om vissa-kkmmersiella verk-
samheter samt sarskilda fastigheter m.m. varpabdadtivs industriell
verksamhet, dar marknadsvardet har ansetts védtfor att vara tillfyl-
lest. Dessa nu namnda fall kommer att diskutertasligiare nedan.

Avslutningsvis kan aven framhallas att i den man deabbade fastig-
hetsagaren vidtagit en atgard i uppenbar avsikiGj#t ersattningen, den-
na ersattning kan enligt 4 kap. 5 § expropriatiagsh bestammas sa som
om atgarden icke vidtagits. Regeln omfattar sommf@r av ordalydelsen
endast atgarder som vidtagits i uppenbart syfteGjét den ersattning som
den exproprierande har att erlagga och avsikteattimotverka vissa
typer av illojala beteenden.Den begransning som galler genom kravet
pa "uppenbar avsikt” maste ségas vara stark oclivenaties av vissa
betankligheter som ansags foreligga nar regelrdgptillamplig pa at-
garder som vidtagits innan fragan om expropriaktiade blivit vackt. Det
kan understrykas att regeln inte ar begransadoskéskilling och in-
trangsersattning utan galler ocksa for de falldégtirden har vidtagits i
uppenbar avsikt att hoéja det belopp som ska betdtasn av annan er-
sattning.

1.2 Marknadsvarde och metoder att uppskatta
ett marknadsvarde

Ett marknadsvarde pa ett objekt ses i allmanhetd®ess objektiva varde
i den meningen att det ar ett belopp som asatendia an fastighetsaga-
ren sjalv. Objektiviteten foljer just av det faktuamtt det ar utomstaende
personer och deras varderingar som styr varddtaViinsyn som ska tas
och vilka omstandigheter som medréknas beror icipipd marknaden
och dess preferenser. Detta betyder ocksa atttowkén ger objektet i
princip samma véarde oberoende av vem som &gerFdetatt undvika

Se prop. 1971:122 s. 204.



1Erséttning vid expropriation

missforstand kan understrykas att marknadsvardeppgt och dess till-
lampning styrs av tillampliga lagregler pa omradéarknadsvardebe-
greppet i expropriationslagen ar darmed ett rgtidbegrepp som inte
alltid stammer 6verens med den rent ekonomisk tiskee motsvarighe-
ten.

Som redan framgatt ovan &r ett objekts marknadsvéoth en utgangs-
punkt det pris som objektet sannolikt skulle bediregn det vid viss tid-
punkt skulle bjudas ut pa marknaden. Att uppskatisknadsvardet i det
enskilda fallet gors darfér genom att undersoKgéiiglig marknadsin-
formation. | det enkla fallet undersoks prisnotganfor liknande objekt
som Overlatits pa den déppna marknaden i sambandakteell tidpunkt

och det aktuella marknadsvardet uppskattas mechgsgankt i dessa
noteringar.

Saknas prisnoteringar for jAmforbara objekt elledé férefintliga noter-
ingarna for fa for att man utifran dessa ska kutraaen bestamd slutsats
om det aktuella objektets varde pa marknaden dkatws osakerheten,
men en uppskattning maste likval ske utifrdn detena som foreligger.
Nar det foreligger nu antydd brist pa informaticenkandra metoder an
rena prisjamforelser komma till anvandning och kit réra sig om att
exempelvis utifran en avkastningsberakning stkaskmipa marknads-
vardet. Hansyn kan vidare komma att tas till erdkeing av objektets
anskaffningskostnad. Som en utgangspunkt kan vag@®d som mark-
naden faster avseende vid i prisprocessen ocks@ndas for att soka
uppskatta objektets marknadsvéarde. | synnerhetdearvid brist pa in-
formation vara av véarde att anvanda flera metoderatt om mojligt
overvinna bristen pa information. Av det sagda fyaméaven att redan ett
svagt ortsprismaterial eller till och med en erglprisnotering kan ge
viss, om an osaker, vagledning vad géller ett dbjelarknadsvarde. Nar
man i ett enskilt fall later ett mycket svagt ortsmaterial vara i viss man
vagledande kravs a andra sidan ytterligare infdomadm omstandighe-
terna kring de aktuella transaktionerna, for athrelkka kunna ta stallning
till i vilken man materialet kan anses ge beskedwerknadsvardet.

1.2.1 Ortsprismetoden

Som framgatt ska man vid uppskattningen av englasts marknadsvar-
de som huvudregel soka att genomfora uppskattniggeom en prisjam-



forelse. Ett sddant tillvagagangssatt brukar bem&men uppskattning
genom ortsprismetoden. Lagstiftaren angav till owd i forarbetena att
det forutsattes att utronandet av ett marknadsvskdde komma att in-
riktas pa metoder dar exempelvis prisstatistikdkgich att metoder in-
nehallande "mer eller mindre omfattande kalkyledrhgpotetiskt under-
lag” skulle anvéndas forst i andra h&n8tyrkan hos ortsprismetoden &r
ytterst att varje faktisk prisnotering ar ett basieéin marknaden om det
aktuella objektets varde. Detta betyder att, i ché&m det rader relativt sett
stor éverensstdmmelse mellan jamforelseobjekt etloljekt som nu ska
marknadsvardeuppskattas, det foreligger mer elladma direkt tillamp-
liga besked fran marknaden om det aktuella objektearknadsvéarde.
Metoden forutsatter uppenbarligen att det finnsremknad for det ifra-
gavarande objektet. Implicit kravs aven att marlemaklan sagas fungera
pa ett normalt och tillfredsstéllande satt.

1.2.2 Avkastningsvardemetoden

Huvudregeln enligt forarbetena ar att en avkassvaglering ska komma
till anvandning forst néar en ortsprisjamforelseeirkan med tillracklig
grad av sakerhet genomféras med avseende parst fiarknadsvardet.
Det bor dock observeras att det inte &r givettatvkastningsvarde mot-
svarar marknadsvardet. | stéllet ar det sa attugsass om att marknads-
vardet uppgar till motsvarande avkastningsvardett§atter en bedom-
ning att marknaden kan antas prissatta objektifintaktuellt forhallan-
de och att foljaktligen de antaganden som beréleminglar pa kan hav-
das dverensstamma med marknadens antaganden.

Aven om en avkastningsvardering som utgadngspumigei som en and-
rahandsmetod finns det fastigheter for vilka justagkastningsvardering
blir en forstahandsmetod. Detta kan vara falletdwirar frdga om fastig-
heter starkt forknippade med néaringsverksamhetdéchen sadan fastig-
het &ar svar att jamféra med en annan. Det kan eskiaprara frdga om
jordbruksfastigheter eller hyreshusfastigheteressa fall ar det i regel
inte en framkomlig vag att endast via prisobseovedi soka finna ett
marknadsvarde. | dessa fall far man helt eller ideboka bestamma
marknadsvéardet genom ett hédnsynstagande till fettips sannolika

®  Seprop. 1971:122 s. 172.



1Erséttning vid expropriation

framtida avkastning. Metoden gar ut pa att beraknairdet av den fram-
tida avkastning fastigheten genererar. Nuvardebé@rgkn sker genom
kapitalisering efter en rantesats som kan ansesvarat marknadens
avkastningskrav. Utan tvekan kommer dylika fastighatt pa markna-
den prissattas med beaktande av fastighetens aikgsDet kan tillag-

gas att det ar ett objektivt avkastningsvarde skanfaststallas och inte
den nuvarande agarens avkastning givet dennesldarkkav och speci-
fika forutsattningar.

1.2.3 Produktionskostnadsmetoden

Som en tredje alternativ metod anges i forarbetermluktionskost-
nadsmetoden och den sédgs som huvudregel kommentdndning néar
inte heller en avkastningsvardering ar mojlig ahgmfora. Det bor pa
samma satt som for avkastningsvardet observeratetinte ar givet att
en produktionskostnad motsvarar marknadsvardetaDmdtyder att en
slutsats om att marknadsvardet uppgar till motswdegroduktionskost-
nader forutsatter en beddémning av att marknadenakéas prissatta ob-
jektet utifran aktuellt forhallande och att foljigen de antaganden som
berakningen vilar pa kan havdas 6verensstamma naekinadens anta-
ganden. Produktionskostnadsmetoden, dvs. att geeoékning av kost-
naden for att uppfora aktuellt objekt sbka uppskatarknadsvérdet, kan
sdgas bygga pa tanken att en kdpare inte ar batedetala mer for ett
objekt an vad det kostar att sjalv tillverka eilerdningstélla detsamma.
Till detta kommer att den som producerar ett objat forutsattas ta
hansyn till vad objektet kan séljas fér nar koserad laggs ned. Sam-
bandet mellan ett marknadsvarde och produktionskdsn utgar darmed
ifrAn forutsattning att det rader viss rationallbes aktorerna pa markna-
den.

Nar produktionskostnadsmetoden enligt forarbetem lebmma till an-
vandning &r det vart att papeka att avdrag skasgied hansyn till den
vardeminskning p.g.a. av alder och bruk som foievdetta beror pa att
fastighetsagaren i princip inte ska fa en battrenfigenhetsstallning ge-
nom expropriationenh.

" Har bortses fran 4 kap. 1 § expropriationslagemtillégget om 25 procent.



1.2.4 Undantagsfall dar produktionskostnadsmetoden
ges forsteg

Det har redan framgatt att lagstiftaren for vissth Har foreskrivit att en
strikt tillampning av ersattningsregeln och en pandval av denna be-
raknad erséttning uppgaende till fastighetens naatéwérde enligt nyss
genomgangna principer inte alltid kan anses acbept®a anses vara
fallet nar marknadsvardet for vissa fastigheteibatagt i forhallande till
vad som ar en 6nskvard ersattningsnivd med hailbgen kostnad eller
avkastning som &r férknippad med fastigheten. stftiand anges detta
gélla for speciella industrifastigheter dar ddtftljd av fastighetens sar-
skilda karaktar kan vara svart att finna en allmésniva. Det kan vidare
vara frdga om att anlaggningen eller byggnaderettdrogt varde for den
aktuella dgaren men ett lagt sadant for andra sterkan anvanda fastig-
heten for samma andamal. | detta fall sags erdigrbetena att som

"fastighetens marknadsvarde béra betraktas deske \sm underlag for
den industriella verksamheten, om det kan sagatesai ndgon marknad
for sddana fastigheter. Harvid torde varderingevubeakligen f& bygga
pa avkastnings- och produktionskostnadskalkylemdddralla omstandig-

heter maste fasthallas, att I6seskillingen, intastnav hansyn till inteck-

ningshavarna, maste avse aven all egendom sonmahaktéren av tillbe-

hor till den fasta egendomen. Eventuellt synesef@mden kunna ske pa
det viset att sjalva fastigheten asatts ett vigstle, till vilket laggs reali-

sationsvardet av tillbehdren. Den skada fastiglgetsi lider genom att
han nddgas lagga ner eller flytta sin rorelse amm énte kompenseras
genom loéseskillingen for den ianspraktagna fasendgmen far gottgo-
ras i form av annan erséttning.”

Pa liknanden satt ska vissa andra fastigheter loédmanch i dessa fall ar
det fragan om verksamheter om inte & kommersadla av det skalet
uppstar inte sallan ett glapp mellan ett mer stiékiknat marknadsvarde
och den produktionskostnad som fastigheten motsvdi@arbetena sags
att:

"[lliknande resonemang [som betraffande nyss nantppar av industri-
ell verksamhet] synes kunna foras i vissa andtadfalman svarligen kan
tala om ett marknadsvarde. Som exempel kan namisas wper av
vardanstalter, gudstjanstiokaler och andra sanibkgier samt anlagg-
ningar for militara eller vetenskapliga andamal. Qiet uppskattade

8 Prop.1971:122s. 173 1.



1Erséttning vid expropriation

marknadsvardet pa fastigheten i sadant fall intketéden forlust fastig-
hetsagaren lider, vilken kan anses motsvara hasteder for att anskaf-
fa en ny, likvardig anlaggning dar verksamheten kedrivas i fortsatt-
ningen, torde sérskild ersattning vid sidan avs&#éngen bora utga.?

Att ersattningen i dessa fall ytterst ska uppskati@otsvarande pro-
duktionskostnaden i avsikt att ett ateranskaffaaddikvardig egendom
tryggas, innebar utan tvekan ett avsteg fran ékt sttampning av mark-
nadsvardetanken och att det allménna syftet bakeé#iteingsregeln dvs.
att den drabbade ska hallas ekonomiskt skadeskbsréell betydelse vid
tilampningen. Av dessa uttalanden foljer ocksaatti princip kan sagas
forutsattas att en ersattning uppgaende till matkwardet avser att tryg-
ga agaren en ateranskaffning av motsvarande egeadoratt nar sa inte
ar fallet det kan finnas anledning att tillampaeaiativa berékningsmeto-
der och ytterst att se till produktionskostnadfen.

| den man en, enligt vad som nu sagts, 1ag l6dieskikompletteras med
annan ersattning for att trygga en ateranskaffségitgar inte enligt en
strikt tolkning av lagtexten nagot tillagg pa 25p# denna tillkommande
del i form av annan erséttning.

Sammanfattningsvis galler saledes att ett markrgadsy under normala
omstandigheter, innebar en ersattningsniva sonediggaritet med priset
for likvardig egendom pa marknaden. Nar & andrarsiktuell fastighet

inte vardesatts av marknaden motsvarande dessskaffningskostnad

som en foljd av att det foreligger ett glapp melktkat varde som egendo-
men i en objektiv mening har for innehavaren octdetifor andra pa

marknaden foreskriver lagstiftaren att ersattninglem ga utéver det mer
strikt rena marknadsvardet. Detta anges gallatfdim&tone de tva typer
av objekt som namnts ovan, men enligt var uppfagtmimligen ocksa for

andra objekt nar forhallandena ar likvardiga. Sydtei princip trygga en

ateranskaffning av likvardig egendom maste darniems vara ett reellt
och viktigt inslag vid erséattningen bestammandes.

° Prop 1971:122 s. 174.

10 Aterigen kan upprepas att det trots det sagdfbmrbetena framgar att det vid
anvandningen av produktionskostnadsmetoden skavgkag med hansyn till den
vardeminskning p.g.a. av alder och bruk som foievar



1.3 Annan ersattning

Utbver ersattning for sjalva markavstaendet hatiglastsagare som
framgatt aven ratt till annan ersattning for demdsk som expropria-
tionen for med sig. Principiellt &r det frAgan om télampning av all-

manna skadestandsrattsliga regler och principerigetiom ersatts med
viss forenkling ekonomiska skador som star i étt adekvat och kausalt
samband med aktuell markatkomst. Den skadestatsligt utgangs-
punkten innebéar ocksa att man med hjalp av derdiferenslaran soker
undersoka tva alternativa tankta handelseforlodp wwdare utrona den
ekonomiska skillnad som foreligger mellan dessaabalternativ. Den
avgorande skillnaden mellan handelseférloppen &dr sleadegodrande
handlingen och differenslarans innebdrd ar attlddmya just vilka verk-

ningar denna for med sig. Jamforelsen sker mecdutlertkling som med
viss grad av sannolikhet annars hade forevarititiisgskategorin fun-
gerar som framgatt som en restpost som avser sittar i relation till

fastighetens marknadsvéarde, ovriga skador som uppley for den

drabbade; harigenom tryggas en oférdndrad ekonofiisktgenhets-
stéllning.

| forsta hand blir det fraga om att ersatta derbloiade for asamkade
kostnader samt forlorade intékter. Inte sallan foamfor allt i mer kom-

plicerade fall innebar ersattning for annan skatlaet blir fraga om att
uppskatta effekten av ett pAgaende skeende. Medrang av detta for-
hallande ar det som det i forarbetena till dageuger sags "[v]id be-
stdmmande av personlig ersattning till fastighedség ... naturligt och
nara nog nddvandigt att anknyta bedémningen tili denaste mdjliga
tidpunkten, eftersom ett sadant synsatt medfor sidmaste bedomning-
en”. Hansyn ska med andra ord tas till forverldigdtljder av det intraf-
fade ingreppet.

Att det inte sallan blir fraga om att uppskattafetntida handelseforlopp
innebar i sig en svarighet och vid skadeuppskag@infar det bedémas
om det handelseférlopp som den utsatte for fraititirickligt hég grad
sannolikt for att kunna laggas till grund for efsiitgens bestammande.
Det kan i detta avseende bli fraga om att uppsktaasamkade forlus-
ten mer fritt. NJA 1979 s. 735 Il kan tjana somikustration harpa. |
malet yrkade ett byggnadsforetag bl.a. ersattrimgfinan skada avseen-
de forlust till foljd av att foretaget gatt mistenaatt i egen regi exploatera
den exproprierade fastigheten. Hogsta domstolem &nersattning skul-
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1Erséttning vid expropriation

le utgd, men att skadans narmare omfattning intelé&lbestammas pa
annat satt &n genom en skalighetsuppskattningte3idkap. 5 § ratte-

gangsbalken och uttalade att "[s]kadan kan skalgattas till det belopp

TR:n bestamt, uppraknat med héansyn till penningatdrébrandring under
den tid som forflutit frdn TR:ns avgorande till @mgfor HD:s dom, eller i

runt tal 710 000 kr".

| det samtidigt avgjorda fallet NJA 1979 s. 73Bdande expropriation av
en fastighet utdomdes ersattning for mistad hawihesis Detta fall askad-

liggor den nyss namnda framtidsbedomningen péyeligt satt. Hogsta

domstolen uttalade i det malet att expropriaticyestes ersattningsbe-
stammelser "vilar pa principen att markagarens adenlekonomiska
stallning efter expropriationen ska vara densamona @m nagon inlésen
ej agt rum. Ldseskilling skall, oavsett huruvidahdskall berdknas med
beaktande av forvantningsvarde for tatbebyggelsstdmmas utan han-
synstagande till bortfall av inkomst fran byggnadsiuktion pa fastighe-

ten. Vid angivna forhallanden bor — &ven om den evguropriation av-

sedda marken annu inte blivit planlagd — markagammcip anses be-
rattigad att utéver l6seskillingen erhalla ersaignfor forlust av sadan
inkomst, darest det kan antagas att marken, onmoprptionen ej mel-

lankommit, skulle ha blivit foremal for vinstgivaedxploatering i mark-

agarens egen regi”. Eftersom det i malet kundesaaittaen vinstgivande
exploatering skulle ha &gt rum om inte exproprizio kommit emellan

utgick ersattning for den uteblivna vinsten someamnekada. Den erséatt-
ning som utdémdes avsag foljaktligen fastighetegttitankt framtida

skick och som férutsatte planlaggning.

Nar den intraffade skadan bestar av en paverkagttféretag och dess
fortgdende verksamhet maste man ta hansyn tilliata negativa konse-
kvenser av skadan utan ocksa positiva sddana soimtidéfade fort med

sig. Det kan till och med bli friga om att i undegsgfall fran skadestan-
det, genom jamkning, avrékna ett belopp som svadrposter som den
skadelidande bort ha intjanat genom att valja @ttskadevallaren mer
fordelaktigt handlingsalternativ i jaAmforelse meet thtraffade skeendet.
Den skadelidande har saledes aven viss skyldighéa aansyn till den

vallande parten. Denna namnda skyldighet kan doiek stracka sig hur
lAngt som helst och rent allmant maste ett maftesiktighet iakttas nar
krav stalls pa den skadelidande. Har kan aven jamfined det relativt
hoga krav som stélls upp i 4 kap. 5 § expropriglmgen for att pa ett
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motsvarande satt jamka en ersattning nar den ddabldtagit en atgard
for att hoja ersattning.

Man kan vanda pa det nu férda resonemanget och iglatt den skade-
lidande lyckas nedbringa den ekonomiska forlustemogh att ett osed-
vanligt gott arbete utférs och lyckat handlingsal&tiv valjs. | ett sadant
scenario kan man ifrdgasatta om den skadevallanderpska indirekt

kunna tillgodogodra sig detta lyckade resultat geratirersattningen satts
ned. Att erséattningen justeras till foljd av attndskadelidande parten
lyckas nedbringa forlusten genom dennes eget aKagiante galla ore-

serverat, utan pa motsvarande séatt som nar makréaa att den skadeli-
dande ska vidta viss atgard maste det finnas engrisns for atgarder
som skadevallaren indirekt kan tillgodorékna sigt naste tas hansyn
till vad som kan kravas av den skadelidande ochatgtirder som gar
utéver denna niva inte utan vidare ska leda filleat darigenom ekono-
misk fordel ska avréknas fran skadestandet.

1.4 Expropriationsforetaget och dess inverkan
pa marknadsvardet

Det foretag, eller uttryckt pa ett modernare sadtt projekt for vilket

markatkomsten sker paverkar inte sallan varderfagiigheterna i omra-
det. En vag som byggs kan exempelvis medféra bolter andra stor-
ningar pa fastigheterna som darmed sjunker i var & andra sidan
kan en vag forbattra kommunikationerna och darme#avvardehdjande
pa samma fastigheter. Enligt 4 kap. 2 § exprojmatagen galler att
"[om] det foéretag for vars genomférande en fastigheproprieras har
medfort inverkan av nadgon betydelse pa fastighetearknadsvarde, ska
I6seskillingen bestammas pa grundval av det masu#ade som fastig-
heten skulle ha haft om s&dan inverkan inte hadk&nmit. Detta géller
dock endast om det ar skaligt med hansyn till fimhéena i orten eller
till den allméanna férekomsten av likartad inverkarder jamforliga for-

hallanden.”

Det kan konstateras att det ska ske en skaliglefisii@ng for att avgora
om man vid erséattningens bestammande har att brdseforetagets
paverkan eller inte. Tanken med skalighetsbedonemiriy i forsta hand
att den for ingreppet utsatte fastighetsagaresateringsfragan ska be-
handlas som andra fastighetsagare pa orten sarhfirglyn kan tas till
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1Erséttning vid expropriation

motsvarande fastighetsagares behandling pa antina betta betyder i
princip att i den man andra pa orten far utstd wasgnde stérningar utan
erséattning sa har ocksa aktuell fastighetsagargoast det. Hartill kom-
mer en motsvarande jamférelse med vanlighetenméadhet, dvs. hur
andra fastighetsagare under motsvarande forhallpadadra orter stors.
Men trots dylika jamforelser ar det i slutandargfd om en skalighets-
bedémning’ och det ar darfor inte givet att en ortsvanlig adméanvan-
lig storning inte ersatts.

| sammanhanget kan ocksa framhallas att en utg@nksgor ersatt-
ningen ar att den exproprierande har ett "befogapeik pa att inte be-
hova betala for sddana varden som tillskapats geimams egna insat-
ser’!? Nar det sarskilt galler mineralersattning kanaretiar papekas att
det mot denna utgangspunkt maste stallas det faittifagstiftaren trots
allt sarskilt foreskrivit en sarskild ratt till memalersattning till berérda
fastighetsagare och att det skulle framsta sormkligé om denna lagen-
liga ratt skulle genom en tillampning av expropaaslagens ersattnings-
regler omintetgoras.

Nar det sarskilt galler det nu aktuella fallet sydet vara ett rimligt anta-
gande att marknadsvardena pa fastigheterna paveskaten utokade
gruvdriften och denna paverkan kommer att vara thegéar bedémning
ar att aktuell paverkan kommer att vara relatiet sich vi menar att det
ar skaligt att denna negativa paverkan bortses Wid ersattningen be-
stammande. Fastigheterna ska fdljaktligen erséittaslet hogre véarde
dessa skulle haft om inte den utokade gruvdriftarit\aktuell. Nagot
paslag med 25 procent ska dock inte géras pa d@mbdav marknads-
vardet som en tillampning av 4 kap. 2 § expropialagen medfor. Har
kan tillaggas att det som en huvudregel kan sages nmligt och foljd-
riktigt att &ven positiva folider av expropriatidosetaget behandlas pa ett
motsvarande sétt som de negativa. Nar det sageltr den mineraler-
sattning som kan forutsattas verka hojande pagfestiernas varden torde
dock denna ersattningsratt bora behandlas forasgen foljd av att rat-
ten hartill vilar p& en uttrycklig lagregel. Dengarskilda fraga tas upp i
féljande avsnitt.

1 se framfor allt NJA 1999 s. 385 och NJA 200319 8ar detta tydliggjorts.
2 prop. 1971:122 s. 165.
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1.5 Férvantningar om framtida mineralersatt-
ning och 4 kap. 2 § expropriationslagen

Fastigheter inom ett koncessionsomrade har enliga 7 & mineral-
lagen ratt till mineralersattning. Nar en fastigihibses upphdr denna
ersattningsratt for fastighetsagaren och darmepgatapcksa fastighets-
agaren mojligheten att i framtiden erhalla dyliknamialerséattning.

Man kan utgd ifrdn att marknaden vid dess prisisigtav en fastighet tar
hansyn till varje inkomst av viss betydenhet somnfastighetsinnehav
medfor och att marknadsvardet foljaktligen paveikagn sannolik fram-
tida mineralerséttning av viss minsta storfekAr & andra sidan sanno-
likheten lag och storleken pa en eventuell framtidaeralersattning liten
kan man & andra sidan utgd ifran att marknadentamtéansyn till en
sadan faktor och att det darmed inte gar att paatisdylika fastigheter
vardesatts hogre an sadana dar mineralersattnemghvud taget inte ar
aktuell.

Med hansyn till att mineralersattningen som sadarmrbav gruvdriften
kan paminnas om att det som en allman utgangsginktrsattningen
galler att den exproprierande har ett "befogat gikspa att inte behova
betala for sddana varden som tillskapats genom égmes insatser”. Har
kan ndmnas att Hogsta domstolen i NJA 2008 s. ¥idén vardering av
ett ledningsrattsintrdng bortsdg fran en vardehigaimverkan fran en
arrenderatt som en foljd av att det var ledningsiavaren som skapat
det varde som nu bortsags ifrdn. Aven om Hogstastiem ar knapp-
handig i sin motivering far man utga ifran att ddibrtseende fran arren-
det skedde genom en tillampning av 4 kap. 2 § gxmationslagen.

Det kan dock inte bortses ifran att ratten till ermlersattning foljer av en
sarskild lagregel i minerallagen och att det, sedan sagts, skulle fram-
std som betankligt om denna lagenliga ratt skuieogn en tillampning

av expropriationslagens ersattningsregler omintagoVar slutsats ar
darfor att man vid varderingen av fastigheten igenom en tillampning

av 4 kap. 2 § expropriationslagen, har att bori&e én framtida mineral-
ersattning som kan ligga i fastighetens marknadevar

13 Jfr SOU 2004/05:40 s. 67 dar det synes férutsatttamarknadsvardet kan komma
att paverkas av framtida mineralersattning.

14 prop. 1971:122 s. 165.
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2 Ersattning i olika typfall

| detta kapitel ska nagra typfall pa forekommandseningssituationer
tas upp och diskuteras. | den man en fraga ar geamefior flera typfall

kommer det att i huvudsak hanvisas till tidigarskdision i fragan som
redan forts for ett annat typfall.

De typfall som kommer att behandlas &r (1) smalstigteeter med agan-
deratt, (2) fastigheter med naringsverksamhetfd8jighet med allmén
byggnad/allmén plats, (4) bostadsrattsfastighettr lmstadsrétt, (5) hy-
reshusfastigheter och hyresratt, (6) arrende,diftréitt samt (8) andra-
handsupplatelse.

2.1 Smahus med dganderitt

En fastighet med ett ordinart smahus som anvanats ksistad ska vid
inlésen ersattas enligt expropriationslagens hwegelrmed dess mark-
nadsvarde. Till detta marknadsvarde ska vidaretaoradregel laggas 25
%. Vid ersattningens bestammande har man, som kwastaterats, att
bortse fran den foretagsskada som den utokade rftend medfort.
Tillagget om 25 % utgar inte pa denna darmed tilkzande post. | den
man det foreligger vardepaverkande forvantningarnoimeralersattning
ska sadan vardehojande paverkan, enligt ovanbortses ifran.

Lider fastighetsagaren i 6vrigt nagon skada tilidf@v intranget, exem-
pelvis genom att kostnader for flytt uppkommer, dkan denna erséattas
som s.k. annan erséttning. Ersattningen i denti@ésimda del utgar som
redovisats ovan i enlighet med allménna skadestattsligya principer,
vilket bl.a. innebéar att skadan ska kunna klassiis som en ekonomisk
skada samt att det ska foreligga ett visst sambaed intranget och den
aktuella skadan.

Utan tvekan &r en underliggande tanke bakom emsgsireglerna att
fastighetsagaren i princip ska kunna ateranskafftsvarande egendom
som den som forlorats. Utges ett adekvat marknadsvianebar det att
fastighetsagaren i normalfallet darmed ocksa gelghét att ersatta den
forlorade fastigheten med en motsvarande sadaskifsér kostnader som
uppkommer som en foljd av detta ateranskaffande ekaéttas genom
annan ersattning. | den man det inom aktuell ondifastigheter till salu
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motsvarande det erhallna marknadsvardet uppkoningetta avseende,
inga sarskilda problem.

Ar fallet & andra sidan det att marknadsvardetkiuella orter, beraknat
med utgangspunkt i ett ortsprismaterial, inte firgill att anskaffa mot-
svarande bostad som en féljd av att det rader tah lidist pa likvardiga
fastigheter eller alternativt att tillgangliga figbteter ar avsevart mycket
dyrare uppkommer sarskilda svarigheter. Det blindl tydligt att den
grundlaggande tanken bakom erséttningsreglernaati/s.princip moj-
liggéra en ateranskaffning av en likvardig fastiginée uppratthalls. Den
utokade gruvdriften medfér rent allmant att fortttsagarna pa markna-
den foérandras och paverkas. Det ar svart att egttjatjga fast hur mark-
naden kommer att paverkas i detalj samt hur mangte aktuella fastig-
hetsagarna nu antydd svarighet kommer att galladén foljande dis-
kussionen utgar ifrAn det i och for sig sannolikareriet att en mark-
nadsvardeersattning grundad pa ett traditionetfpois inte forslar till en
ateranskaffning av motsvarande egendom och atfddaltgger ett mar-
kant glapp mellan ett sddant ortspris och aterdfiskgskostnaden. Det-
ta uppkomna glapp i nu aktuellt scenario berorsttea att det rent gene-
rellt rAder en brist pA motsvarande smahus pa radeémoch att en ut-
Okad gruvdrift paverkar marknaden pa ett betydasékt och darmed
hojer efterfragan; harigenom uppkommer en tydliglabs pa marknaden
i vad avser tillgang och efterfragan.

De ovan redovisade uttalanden som finns i forartzetam att ta hansyn
till en hogre produktionskostnad ar sammanhangamekd situationer dar
den aktuella fastigheten inte har ett, vad manKedla for, adekvat mark-
nadsvarde. Detta foljer av att det i princip inée gtt finna en avséttning
for fastigheten motsvarande dess adekvata ochtolgekirde for agaren.
Forhallandet beror pa det faktum att exempelvisfastighet med en
gudstjanstlokal atminstone tidigare knappast endleskunna saljas pa
den 6ppna marknaden och darfér i princip saknatmatknadsvarde. |
fallet med de speciella industrifastigheterna symestsattas att fastighe-
terna kan séljas pa marknaden men dock for en killpeg som under-

stiger det varde fastigheten har i viss annan dbjekening for agaren i
den aktuella industriproduktionen.

Jamfér man nu aktuell situation dar den utdkaderdyifien kan sédgas
rubba de normala forutsattningarna pa marknadendéecmed kommer
att medfora en situation som knappast forutsattdagstiftaren nar reg-
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2 Ersattning i olika typfall

lerna skrevs, ar var uppfattning att det gar atghralleller till de i forar-

betena, nyss namnda, fallen. P4 samma satt somuftstjanstiokalen
eller for den speciella industrifastigheten uppg@mu aktuella orter ett
glapp mellan en strikt berdaknad marknadsvardeaisgttoch ateran-
skaffningskostnaden. Var bedémning ar att situatioa ar analoga och
att ersattningen darmed bér bestammas med utgamigsiporoduktions-

kostnaden i nu aktuella fall. Denna utfylinad sagstiftaren foreskriver i
aktuella undantagssituationer ska goras genomrsétteing for annan
ersattning utgdr som ett komplement utdver det siekt tillampade

marknadsvardet.

| detta sammanhang kan dven paminnas om att, &epraduktions-
kostnaden i de av lagstiftaren anvisade undantieysfaka anvandas,
avdrag for alder och bruk ska goras. Det uttalasligén i forarbetena att
den ersattningsgilla forlusten i dessa undantdgafeder att tillférsékra
fastighetsédgaren ersattning motsvarande "kostrfadatt anskaffa en ny,
likvardig anlaggning™ En bedémning av vad som &r en motsvarande
anlaggning maste rimligen innefatta bl.a. ett hasggande till byggna-
dens skick. Det nu sagda fdljer &ven av den géaguidinde huvudregeln
och principen att fastighetsagaren ska erhallataisg motsvarande den
verkliga forlusten, varken mer eller mindre. Denllameskillnad som
motsvarar "forslitning av alder och bruk” i jamftse med produktions-
kostnaden for ett nytt objekt kan med andra ord g#gas vara en ersatt-
ningsgill skada. Ett eget utldigg avseende ett ftrdidskick motsvaras
saledes av just det forbattrade skicket, vilketigé® innebar en oférand-
rad férmdgenhetsstéllning i detta avseende.

Det sagda betyder att om den aktuella fastigheteagavser att nyuppfo-
ra den inlosta egendomen denne &aven i dessa ugdtaitdar att sta for
skillnaden mellan ett nytt objekt och det forloramgektet. Att huvudre-
geln numera &r att ytterligare 25 % erséattning i@ pa loseskillingen
forandrar inte detta.

Det faktum att lagstiftaren, som ovan namnts, Kniger att den nu aktu-
ella férhojningen av ersattningen i relation tétdstrikta marknadsvardet
ska utgd i form av annan erséattnfimnebér vidare strikt tolkat att det

1 Prop. 1971:122 s. 174.

Se prop. 1971:122 s. 174 dar det uttryckligend@&ssa fall talas om att "sarskild
ersattning vid sidan av loseskillingen béra utgd”.

2
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numera inforda tillagget i 4 kap. 1 § 2 st. expr@@onslagen om 25 %
inte ska utga pa "férhojningen”. Det maste dockdtateras att lagstifta-
ren av naturliga skal inte tagit stallning till denkonsekvens och det kan
darmed ifrdgasattas hur regeln ska tillampas. Saghtbor hallas i min-
net att lagstiftaren hade kunnat ta upp denna kwess i samband med
att regeln om 25 % infordes for det fall en sttilbmpning inte var av-
sedd. Till detta kommer att l6sningen for de diskatle vardanstalterna
och gudstjanstlokalerna m.fl. i sig redan innelititidégg till det strikta
marknadsvardet, vilket enligt var uppfattning tadanot att tillagget om
25 % ska utga pa forhojningen. Var bedémning aytgatligare 25 % pa
det nu asyftade tillagget inte ska utga.

2.1.1 Sammanfattning

Smahusfastigheter ska, enligt expropriationslagesattas med respekti-
ve fastighets marknadsvarde. Hartill kommer etiggg®m 25 %. Vid
ersattningens bestammande har man att bortse édmugbkomna fore-
tagsskadan som den utbkande gruvdriften medfoligbiet om 25 %
utgdr inte pa denna sistnamnda post. Forvantnimgamineralersattning
som kan ha paverkat marknadsvardet i positiv nigrska ersattas.

Annan ersattning ska utga for liden ekonomisk skailaigt.

Om det visar sig att en ersattning beréknad eftarasitionellt ortspris,

till foljd av att marknaden inte fungerar pa ettmalt satt, inte uppgar till
vad det skulle kosta att ateranskaffa motsvaraastghet bor ersattning-
en for att uppratthalla ledstjarnan att mojligg@m ateranskaffning av
motsvarande fastighet bestammas med utgangspuprkidiiktionskost-

naden. Avdrag for alder och bruk skall dock goras.

2.2 Fastighet med naringsverksamhet
- rorelsefériust

Nar en fastighet blir foremal for inlosen kan saligti som fastigheten
forloras ocksa en rérelse som bedrivs pa fastighgéeom intet. Ersatt-
ning for en sadan rorelseforlust utgar i enlighetdniegeln om annan
ersattning i 4 kap. 1 § expropriationslagen somahdtats ovan. Ut-
gangspunkten ar darmed att forlusten ersatts alligéinna skadestands-
rattsliga regler och principer, dvs. ersattning fjgsuppkommen ekono-
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2 Ersattning i olika typfall

misk skada bl.a. under forutsattning av att detligger adekvat kausali-
tet mellan aktuellt ingrepp och de féljder som ngsidkaren havdar.
Forloras hela verksamheten, dvs. den maste lagghska hela det varde
som foretaget representerar ersattas. Ar fallkles det att foretaget som
en foljd av att fastigheten gar om intet omlokakseutgar ersattning for
de kostnader som flytten medfér samt ven i forekamde fall for det

férsdmrade resultat som omlokaliseringen medfder édan komma att

medfora. | det foljande ska denne sarskilda skadeiskuteras ytterliga-

re.

Ett foretags varde kan definieras som motsvarangérdet av den, i vid
mening, avkastning som agaren kan tillgodogdra digfinitionen kan

forefalla alltfor enkel, men om man i begreppetastking medtar alla de
olika betalningsstrommar som &garen kan erhalldedr inte bara hel-
tackande utan dessutom en traffande beskrivning dae foretagande
gar ut pa. En vinstgivande verksamhets syfte drjtideverera inkomster
till Agaren och en uppskattning av ett foretagsleagar darfor ut pa att
uppskatta denna framtida avkastning i olika formded nu asyftat breda
begreppsinnehall av "avkastning” avses inte badvadig vinst som

foretaget levererar utan aven mojligheten att gemombverlatelse av
foretagets tillgangar tillgodogora sig medel; errdtelse av foretagets
tillgangar kan vidare avse alltifran en tillganky samtliga dessa tillgang-
ar.

For att bestamma det varde foretaget kan ansevanatnns emellertid

flera varderingsmetoder att tillgd. Den vanligastedessa, avkastnings-
vardemetoden, ar den metod som direkt sdker berféketgets framtida

avkastning for att i ett nasta steg nuvardesberélemma framtida vinst.

Kassaflodesanalyser kan ur en synvinkel ses soeckitagar av rena

avkastningsvardemetoder och innebéar att hansyrdaelsstill de betal-

ningsstrémmar verksamheten ger upphov till ochutidgpen for dessa.

Som komplement eller alternativ till en sedvankgastningsvardemetod
finns framfor allt substansvardemetoden och likiraiesvardemetoden

att tillgd. Dessa bada metoder innebér att vardefopetaget beraknas
med utgangspunkt i foretagets tillgdngar. Substimagmetoden ger ett
varde pa foretaget med utgdngspunkt i tillgdngawviiade i foretaget efter
avdrag for skulder. | grund och botten handlarahetatt utga fran balans-
rakningen och att darefter gora justeringar medyratill att de bokférda

vardena mahanda inte speglar ett korrekt vardénedaiget. Den ledande
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tanken ar att finna ett varde pa foretaget vidstttdrift av detsamma.
Nar det galler likvidationsvardemetoden ar utgaogkpen istéllet till-
gangarnas realisationsvarde. Att sélja foretadgigarngar ger i regel ett
lagt varde pa foretaget och det sags inte sallaa &4 minimivarde pa
detsamma.

Att berdkna vardet pa tillgangarna istallet for sat till den sedvanliga
avkastningen ligger i linje med den ovan ndmndandiein om att &garen
tillgodogor sig medel ur foretaget pa varierandi séh utgdngspunkten
ar att agaren véljer det satt som ar mest |onsanuenne.

Att berdkna tillgangarnas varde for att darmed katta foretagets varde
innebar ytterst att en tankt realisation eller arhaertagande av dessa
tillgangar bildar utgdngspunkten for varderingemieh man ett avkast-
ningsvarde &r lagre an tillgangarnas forsaljningde&an man forutsatta
att dessa realiseras till detta hogre pris och edrkan agaren tillgodogo-
ra sig det haremot svarande beloppet. Agaren vidljetta exempel det
mest Ibnsamma alternativet. Det kan understrykagge varderingsme-
tod som ska kunna havdas vara ett korrekt matbpdgets varde forut-
satter att det haremot svarande praktiska handlitegsativet, vare sig
det ror sig om en forséljning av tillgangar ellér tdlgodogora sig sed-
vanlig avkastning, i princip kan forverkligas. Eifgang i foretaget som
havdas ha ett visst forsaljningsvarde och som déineger till ett visst
delvarde pa foretaget maste foljaktligen med kit hog grad av san-
nolikhet kunna styrkas ha just det hdavdade forsegpvardet.

Nar det ater galler avkastningsvardemetoden innele@r som redan

framgatt att man soker den framtida vinst som \arkseten levererar.

Denna vinst nuvardesberaknas darefter for att gesdlda avkastnings-

vardet. Foretagets varde &r i enlighet med denrtadr&imman av alla

framtida arsvinster vid fortsatt, i princip, evigftlav foretaget omraknat

till ett nuvarde. Nar man raknar med evig drift f@eddetta ett restvarde
pa foretaget som i praktiken far ett nuvarde phaai som darfér bortses
ifrdn. Har kan inflikas att intet hinder finns matt rakna med en relativt
sett kortvarig drift och att tillgdngarna darefs@ljs. | ett sddant scenario
far tillgdngarna ett varde som laggs till avkasgsivérdet for den valda
perioden. | den man nu aktuellt alternativ valjs dtt berakna foretagets
varde s maste detta bero pa att det ar ett aitels@m svarar mot ett

praktiskt och tillgangligt handlingsalternativ.
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2 Ersattning i olika typfall

Avkastningsvardemetoden innebar tva stora svakghetrav den forsta
ar att bedéma foretagets framtida vinster. Utakamennebér det en stor
svarighet att soka bilda sig en god uppfattning foretagets framtida
arsvinster och det blir i praktiken frdga om atttilevinsterna i det for-
flutna. | rattsliga sammanhang ar det vanligentsdnan endast blickar
nagra ar bakat i tiden och inte sallan ser masghn om 3-5 ar som
undersoks. Forutom att hansyn tas till det hiskarigsultatet maste ocksa
en beddmning om den framtida utvecklingen géraseligiger en tillrack-
ligt stark trend bade i foretaget och pa marknaeebar det att det
framtida sannolika resultatet som kan uppskatiashibyre 4n annars. Det
historiska resultatet kan i sig leda till att essvirend kan skdnjas men
samtidigt maste kommas ihag att det alltid forek@nmpp- och ned-
gangar i naringslivet. Dessa normala svangningardéfor innebara att
en uppgang under den senaste tiden kan forvanfas fiv en nedgang.
Stor hansyn maste darfor alltid tas till de bakggdinde forklaringarna
till de framraknade siffrorna for att kunna bedodesm sannolika framtida
utvecklingen.

Néar det harnast galler den andra stora svarighstetillampningen av
avkastningsvardemetoden, namligen att nuvardesherde framtida
arsvinsterna, ar den av mycket stor betydelsedtfrdmraknade resulta-
tet. Grunden for en sadan nuvardesberakning &bdéntningskrav som
ska stallas pa satsat kapital. De rantekrav sonstkias beror bl.a. pa
alternativa placeringsalternativ och risk forknigpaed det aktuella fore-
taget. | detta avseende tas hansyn till aktueilietage pa marknaden och
en bedomning av framtida utveckling av detta mekséaned hansyn till
inflationsforvantningar. Nar det sarskilt gallemisgn till den risk som en
placering i foretaget ar forknippad med kan detdterom att jamfora
med mer eller mindre riskfria alternativ och utifréetta gora ett tillagg
som beror av beddomd risk. En utgdngspunkt for énglen ar ofta ran-
tan pa statsobligationer.

Sammanfattningsvis kan sagas att kalkylrantan best&n forsta riskfri
del som motsvarar den ranta som kan erhdllas pa gdkceringar samt
vidare tillagg for en riskpremie, dvs. den risk sanférknippad med den
aktuella placeringen. Till nu namnda delar masgg#s kompensation for
inflationen om inte denna redan tagits hansyn till.

Att narmare en gang for alla gora klart vilka farréingskrav som ska
stéllas for en placering i ett visst féretag oclkavidelar detta rantekrav
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bestar av later sig inte goras. Rent generellttana@malspann for olika

forekommande réntekrav stort och man kan ofta seesatser mellan 10
och 20 %. Vilket rantekrav som ska stallas pa geciikt foretag beror

framfor allt pa den risk som ar forknippad med faget. Ar det frdga om
ett stort noterat borsféretag med en stabil oohgtytveckling kan rante-
kraven sattas lagre dn det nu ndmnda spannet otdvarende galler

generellt nar det ar frdgan en mycket stabil varkezt forknippad med

l&g risk. Ar det & andra sidan frdga om en relaett ny bransch under
utveckling okar osakerheten och det finns darmdedamg att hoja ran-

tekraven.

Avslutningsvis kan framhallas att det inte foretiggnagra hinder mot att
nyttja andra metoder an de som ovan angetts fdimat ett rattvisande
varde pa aktuell rorelse. Exempelvis forekommeimingssa branscher
dar overlatelser av foretag ar tillrackligt vanligtekommande pa mark-
naden rena vad man kan kalla for marknadsvarddarggagen och i den
man dylika prisnoteringar ar tillrackligt sakra kett foretags varde sagas
motsvara just dessa prisnoteringar. S& kan det meleim forhalla sig
inom restaurangbranschen och det forekommer atkadyloteringar i
hyresmal déoms ut som just ett besked om vad rarélseard.

Det kan aven framhallas att det kan vara en sv@gittpatt skilja pa var-

det som fastigheten har i forhallande till vardetea darpa bedriven ro-
relse. Fastigheten och dess varde kan i vissadadl starkt beroende av
den rérelse som fastigheten kan vara lamplig f@t lkan i enlighet har-

med exempelvis vara svart att skilja pa en jordsiastighets varde i sig
och sjalva jordbruksrorelsen och dess varde. Byfigagangssatt i en
sadan situation ar att med sedvanliga metoder barkistighetens mark-
nadsvarde, exempelvis genom ett ortsprismateriali @en man det kan
havdas att det totala vardet gar utdver ett saommknadsvarde denna
tilkommande del ar att hanfora till rorelseskabat avgérande ar under
alla omstandigheter att fastighetsagaren intekilens dubbel ersattning.

2.2.1 Sammanfattning

En rorelseskada som uppkommer som en f6ljd awmgtepp ska enligt
expropriationslagen ersattas i enlighet med skaddstattsliga regler och
principer. Full ersattning ska betalas for lideromimisk skada. Detta
innebér att sedvanliga foretagsekonomiska vardemegoder kan kom-
ma till anv&ndning under forutsattning av att degdgr den verkliga och
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2 Ersattning i olika typfall

asamkade skadan. Allmanna principer om att denedidatide ska soka
begransa liden skada samt krav pa visst orsakssahsiia stéllas.

2.3 Fastighet med allman byggnad eller all-
man plats

En fastighet som bestar av en allman plats eller &obebyggd med en
byggnad for ett allmant dndamal och som foljaktigate tjanar ett
kommersiellt syfte kan inte sédgas ha ett marknadsvidden mening som
lagstiftaren angett som motsvarande en adekvattr@rggsniva. Situatio-
nen for en sadan fastighet ar enligt var uppfagttialt parallell med den
som rader for de i férarbetena namnda gudstjaradahka eller motsva-
rande fastigheter dar det foreligger en tydligetiéhs mellan en produk-
tionskostnad och det varde som fastigheten sksidtaés pa den 6ppna
marknaden. Ersattningen ska darmed bestammas ng@ahgspunkt i
produktionskostnaden samt med hansyn till alderkcik. | 6vrigt han-
visar vi till vad som sagt ovan. Om det i ett aliskll inte foreligger nu
forutsatt diskrepans mellan marknadens varderirty et produktions-
kostnad kan for ett sadant fall hanvisas till vachssagts ovan om sma-
husfastigheter.

2.4  Bostadsrattsfastigheter och bostadsratt
2.4.1 Allmant om bostadsratt

Bostadsratter i en bostadsrattsfastighet ar emmimsmhanget sarskild
konstruktion dar sjalva bostadsratten for sitt Hestand forutsatter att
aktuell fastighet aven framgent kommer att s.d@sa lolen aktuella rattig-
heten. Det foreligger vidare ett starkt sambandandlostadsrattshavaren
och den bostadsrattsférening som ager fastighEtaigt var uppfattning
maste de sarskilda forhallanden som galler for aufsstitt beaktas vid
ersattningens bestammande. Inledningsvis ska dbBdgtadsratt och de
allmanna forutsattningarna som géller harfor tgsinpan ersattningsfra-
gorna narmare behandlas.

En bostadsrattsforening ar enligt 1 kap. 1 § bas#dtslagen en ekono-
misk forening som har till andamal att i foreningdws upplata lagenhe-
ter med bostadsratt. For att kunna realisera detfamal maste férening-
en inforskaffa ett hus, vilket féreningen sedan &kaalta under en i
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princip obegransad tid. Det &r inte nodvandigtf@téningen ocksa ager
den fastighet pa vilken huset ar uppfort, utanrfirgen kan inneha mar-
ken med nyttjanderatt. Vi utgar fortsattningsviénfratt foreningen ager
den fastighet dar huset ar uppforiduset kommer da att utgora fastig-
hetstillbehor enligt 2 kap. 1 § jordabalken.

Foreningen far endast upplata en lagenhet meddswétatill den som ar
medlem i foreningen. Upplatelsen ska enligt 1 kag. bostadsrattslagen
ske till nyttiande mot ersattning utan tidsbegrémgnDen som &r avtals-
part i upplatelsen benamns i bostadsrattslagerad@sittshavark. En
bostadsrattshavare har i egenskap av part i ngjatisavtalet vissa
befogenheter utéver ratten att nyttja lagenhetea, far foreningen inte
dela ut vinst till annan an bostadsréattshavarebmstadsrattshavaren har
enligt 9 kap. 16 § bostadsrattslagen inflytander tiesa foreningens
beslut, som har sarskild betydelse for nyttjandendtMed hansyn till
dessa befogenheter definieras bostadsratt soméatesom bostadsratt-
shavaren har i foreningen pa grund av upplateBefinitionen ska dock
inte skymma att det centrala ar ratten att nyttja @rfoga dver lagenhe-
ten, en ratt som inte ar begransad i tiden.

Foreningen kan finansiera férvarvet av fastighetatingen genom eget
kapital eller genom lan. Nar det galler finansigrgenom eget kapital sa
framgar av 7 kap. 14 § bostadsréattslagen att vagdlem ska betala en
insats nar en lagenhet upplats med bostadsrétotibm. Féreningen har
ocksa ratt att under vissa forutsattningar ta ungrlatelseavgift av med-
lemmen vid upplatelsen. Detta innebar att bostésh@varna genom
avgifter vid upplatelsen helt eller delvis finansie féreningens fastig-
hetsforvarv.

Ser man forhallandena ur bostadsrattshavarens giirsch antar att
bostadsratten kostar 1 000 000 kr att producena,pkaduktionskostna-
den finansieras genom en I13g insats i forening atetbreningen tar upp

3 praktiken torde alternativet till att féreningéger fastigheten vara att foreningen

innehar den med tomtréatt. Av 13 kap. 26 § jordadratfkamgar att tomtréatt ar lik-
stalld med fast egendom vid utmatning och konKikspm vid expropriation och
annat tvangsforvarv. Det spelar inte ndgon rolldér fortsatta resonemanget om
féreningen ska fa ersattning som fastighetsagéesim tomtrattshavare.

bostadsrattslagen gors en atskillnad mellarvath medlem i féreningen med de
rattigheter och skyldigheter som féljer av medleapsk och att vara bostadsratt-
shavare, dvs. part i upplatelseavtalet.

4
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2 Ersattning i olika typfall

lan eller genom en hog insats, eventuellt | forgnmimed att bostadsratt-
shavaren tar upp personliga lan. Man kan uttryekasd att finansiering-
en kan vara direkt, genom personliga lan, elleirékt, genom att fore-
ningen tar upp lan.

En bostadsrattsférening gar i regel inte med viRéteningen har kostna-
der for drift och underhall av fastigheten, avskimngar, rantor och amor-
teringar pa lan samt skatt. Dessa kostnader fénfidgen tacka genom att
ta ut en arsavgift av bostadsrattshavar@m det av ndgon anledning
skulle bli aktuellt med vinstutdelning, far vingirs namnts endast delas
ut till bostadsrattshavare enligt de grunder sogean stadgarna (9 kap.
27 8§ bostadsrattslagen).

For en bostadsrattshavare utgor bostadsratten remddg@nhetstillgang.
Det beror pa att bostadsratten galler utan tidébesging och att den i
princip ar fritt dverlatbaf.Det finns en fungerande marknad fér bostads-
ratter och en bostadsratts marknadsvarde tordgei feinna uppskattas
genom ortsprisjamforelser. En komplikation med adstattskonstruk-
tionen, vilken vi aterkommer till nedan, ar att taasratten ar beroende
av att foreningen fortsatter att aga det hus, Ketillagenheter upplatits
med bostadsratt, och att féreningen inte har ett sgilvstandigt syfte
utan ska tillvarata bostadsrattshavarnas intregsaom att forvalta fas-
tigheten. Det far till foljd att det finns ett saamdl mellan féreningens
ekonomi och bostadsratternas véarde. Vidare kamréda ndmnas att i
den man aktuell fastighet andock skulle forsaljastédsratten upphor
och i regel 6vergar till hyresratt; bostadsrattstiam kan i en sadan situa-
tion inte rékna med full ersattning fér bostadendtt

2.4.2 Bostadsrattshavares ratt till ersattning
Ar bostadsrétt en sérskild rétt?

Vid inlésen eller ianspraktagande av en fastighdige7 kap. 2-3 8§
minerallagen géaller enligt 7 kap. 4 § minerallapetraffande ersattning
och lseskilling 4 kap. och 5 kap. 23 §, 24 § o¢l82Z0rsta stycket forsta

5 Foreningen kan naturligtvis aven ha andra inkemgtex. genom uthyrning av

lagenheter.

Att forvarvaren i regel maste bli medlem i foregén for att fa utdva bostadsrat-
ten ar en annan sak som inte ska tas upp narmare ha

6
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meningen expropriationslagen. Av 7 kap. 2-3 88 mailt@gen framgar
inte uttryckligen vem som har ratt till ersattniagh léseskilling. Det ar
ingen tvekan om att saval fastighetsagare som awseb av sarskild ratt
omfattas’ | 17 kap 1 § minerallagen finns dessutom en difin av

sarskild ratt. Sarskild ratt omfattar bl.a. nytgjerétt och liknande ratt.
Det finns inte ndgon anledning att anta att begrappyttjanderéatt och
liknande rétt ska tolkas pa annat satt an i 1 Rdpexpropriationslagen.

Av detta foljer att innehavare av sarskild ratt Hitt till ersattning enligt
4 kap. expropriationslagen. For att en bostadb@ttye ska ha ratt till
ersattning enligt dessa bestammelser kravs atadesitt ar en sadan
sarskild ratt som omfattas av 7 kap. 2-3 88 mitegah. Det kan noteras
att definitionen av sarskild ratt i 17 kap. 1 8§ eralagen och 1 kap. 2 §
expropriationslagen allmant talar om nyttjander&fied nyttjanderatt
avses inte endast sadan nyttjanderatt som gruiglpAsavtal eller annan
rattshandling pa formogenhetsrattens omrade, utmn ainfattar aven
nyttjanderatt som tillkommit genom expropriatiorieelliknande forfa-
rande liksom familje- eller successionsrattsligétjagderatter. Det inne-
bar att begreppet nyttjanderatt ar vidare an destib@ing som sker av
begreppet i jordabalken. Bestdmmelsen i 7 kapjetdabalken, dar det
sags att jordabalkens bestdmmelser om nyttjandetattgaller for bo-
stadsratt, ger darfor inte ndgon vagledning for mstadsratt ska anses
utgdra en nyttjanderéatt eller liknande ratt i destydelse begreppet an-
vands i minerallagen och i expropriationslagen.

| 1 kap. 4 § bostadsrattslagen anges att upplatelsen lagenhet med
bostadsratt ska ske till nyttjande mot vederlagnfderingen dverens-
stammer i denna del med definitionen av hyra i 4@.K. § jordabalken.
Bade bostadsratt och hyra avser nyttjanderatiudl eller del av hus. Det
rader inte ndgon tvekan om att hyresratt utgoraakdd ratt enligt 17
kap. 1 8 minerallagen och 1 kap. 2 § expropriatagyen. 1 kap. 4 § bo-
stadsrattslagen talar i sig starkt for att bost#tiska ses som en nyttjan-
deratt, eller mojligen en liknande ratt, enligt emallagens och expropria-
tionslagens bestammelser.

Jfr 4 kap. 4 § gruvlagen (1974:342) dar det oligen talas om &gare av fastig-
het och innehavare av sarskild ratt och 36 § i 1838gruvlag. Se vidare prop.
1974:32 s. 177 ff. dér det bl.a. anfors att ergdgsreglerna utformats efter méns-
ter av expropriationslagen.
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2 Ersattning i olika typfall

NJA 1970 s. 412 rorde fragan om medlemmar i enads§brening —
alltsd inte en bostadsrattsforening utan en algienfng som bildats fore
den forsta bostadsrattslagen ar 1930 — skulle arm@ssakagare i mal
om inlésen av féreningens fastighet. Hogsta dorestainsag att sa var
fallet. Motiveringen ar kortfattad. Det sédgs attjganedlem i féreningen
enligt stadgarna har standig besittningsratt tilli&genhet, sa lange med-
lemmen fullgor sina skyldigheter mot féreningen. dréand av det far
medlem i féreningen pa grund av sin besittningsaéties inta en sadan
stallning att han har rétt att fora talan sadsonégake i malet om inlésen
av fastigheten.

Det finns enligt var uppfattning inte ndgon anlegnatt anta att utgangen
i malet hade blivit en annan om det i stéllet hadst fraga om en bo-
stadsrattsforening. Aven bostadsrattsforeningaratgp standig besitt-
ningsratt eller nyttjanderétt till medlemmar i fiinegens hus.

Det kan noteras att det i doktrinen reservatiom$ias uttalats att bostads-
rétt ar att se som séarskild r&tEnligt var uppfattning &r detta riktigt och
en bostadsratt utgor en sadan sarskild ratt somaltaill ersattning enligt
minerallagen och expropriationslagen och utgandspurfor den fortsat-
ta diskussionen ar att sa ar fallet.

Det kan emellertid tillaggas att lagstiftarens mgst i nu aktuell fraga
maste ses som en osakerhetsfaktor och denna tysinailen i viss me-
ning anses tala for att det foreligger en luckageh. Denna osékerhet
galler i slutandan enligt var uppfattning inte s§icket frdgan om bo-
stadsrattshavare ska ha ratt till ersattning, lanersattningen ska be-
raknas och hur den ersattningen forhaller sigetigntuell pantréatt i bo-
stadsrattsforeningens fastighet. Vi aterkommedétta nedan.

Erséttningen?

En bostadsrattshavare har vid inldsen av bostasiéné@&ningens fastighet
enligt minerallagen réatt till I6seskilling motsvade bostadsrattens mark-
nadsvarde, eventuellt justerat for foretagsskadssstom ska ett tjugo-
femprocentigt paslag goras pa den del av losasidh som inte avser
foretagsskada. Harutdver har bostadsrattshavareriilkd&annan ersatt-

8 Dahlsjo m.fl., Expropriationslagen, 3 uppl. (2010 61. Se aven Julius m.fl.,

Bostadsrattslagen, 4 uppl. (2009) s. 159.
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ning, 4 kap. 1 8§ expropriationslagen. For den néntidadmpningen kan
har hénvisas till vad som ovan redan sagts.

| regel kan antas att en bostadsréttsfastighetdéisptt som séakerhet for
bostadsrattsforeningens lan. | ett sddant fall t3pgEn komplikation som
beror pa att foreningens lan maste antas aterspeghostadsrattens
marknadsvarde. Rantor och amorteringar pa laneddseytterst via den
arsavgift som bostadsrattshavaren erlagger. Efteemsattning till pant-
havare vid en strikt tolkning av lagtexten ska Ltgéan bostadsrattshava-
re har ratt att f I6seskilling (10 kap. 5 § mirkagen med hanvisning)
medfor detta att en bostadsréattshavare kan ségbbaty "dubbelt” av att
foreningen har tagit upp lan med pantratt i fasttgh, dels genom att
bostadsrattens marknadsvarde maste antas vara dagdet skulle ha
varit om féreningen inte haft nagot lan, dels geraitrdet fran I6seskil-
lingen vid en s&dan strikt tolkning skulle gérasirag for lanef. Det ar
dock en effekt som enligt var uppfattning inte adgbar.

Gor man har en jamférelse med en fastighet belasttihyresratter kan
det konstateras att fastigheten kan ha ett hoguev#r fastigheten var-
deras givet hyresratterna men likavél ett lagrel@dYidare kan i allmén-

het sagas att en dylik fastighet under alla omsggeder har ett reellt

varde givet ett hansynstagande till hyresratteNér. det ater géller en
bostadsrattsfastighet maste den — givet ett hatsyarsde till bostadsrat-
terna — i princip anses sakna ett marknadsvardétévkommer till detta

under avsnitt 2.4.3). Detta forhallande innebaeatbostadsrattsfastighet
som &r pantsatt och vars véarde skall provas mextkése utan bostads-
réatterna enligt 6 kap. 18 § expropriationslagen smm med ett h&nsyns-
tagande till bostadsratterna saknar ett marknadsvalitid maste i vad

avser panthavarnas fordran varderas utan bostetsgitEn bostadsratt
som inte &r en sakratt enligt jordabalken hardalimre ratt an pant-
havarna i nu aktuell avvagning. Samtidigt kommesti§dneten i princip

aldrig ha ett hdgre varde &n bostadsratternas satagtl marknadsvar-
den. En strikt tolkning efter ordalydelsen innedarmed att bostadsratts-
havarna alltid skulle f& vidkannas ett avdrag fréspektive bostadsratts

Fordringshavare med pantratt i fastigheten har iétt att tillgodogéra sig bos-
tadsrattshavarnas loseskillingar med ett stérregpeln foreningens fastighets
skulle ha varit vard om bostadsratt inte hade ujgplél0 kap. 5 § minerallagen
jamfort med 6 kap. 18 § expropriationslagen).
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2 Ersattning i olika typfall

marknadsvarde; avdragen skulle motsvarar respektgtadsratts del av
foreningens lan. Ersattningen skulle darmed albhigull. Jamfér man
aterigen med motsvarande situation for en fastighet hyresratter sa
kan konstateras att i allmanhet kommer en hyrefiattilkken hyra utgar
enligt jordabalkens regler inte belasta fastighetegativt i nu aktuell
avvagning och darmed tryggas bade panthavarnatliréttsattning och
hyresgasternas motsvarande ratt. | sjalva verkethévdas att en bo-
stadsréatts forhallande till fastigheten i visst emrsde Gverensstammer
med en tomtratts motsvarande forhallande. For tittetns del har dock
lagstiftaren i princip I6st nu aktuellt dilemma gem att férbjuda inteck-
ning av en fastighet upplaten med tomtratt. Sletsatv dessa jamforel-
ser ar att det, som redan antytts ovan, féreliggelucka i lagen och dar
det foreligger en direkt motsattning mellan det ddsakliga syftet med
expropriationslagens ersattningsregler, att trygga. rattighetshavare
full ersattning, och lagtext. Enligt var uppfattgimaste lagstiftningen
syfte ges forsteg, delvis som en féljd av ettstjihes rent forbiseende fran
lagstiftarens sida.

Det kan sagas att den nu aktuella effekten berengéllision mellan tva
system, dels bostadsrattskonstruktionen som sadahden inneborden
att bostadsratten ar en evig nyttjanderatt somtgétier att féreningen
fortsatter att inneha fastigheten, dels det sakemiissiga nddsystemet
som pantratten i fastigheten kan ségas utgéra@omsir det val aktuali-
seras innebar att bostadsratten gar om intet. tBrdiguppfattning ar det
alltsa inte rimligt att den nu aktuella tvangsvisarkatkomsten helt om-
kullkastar den annars principiellt eviga nyttjariteskonstruktion som
bostadsratt innebar. Utgangspunkten maste darémigpsom vid en fri-
villig forsaljning pa den dppna marknaden varebattadsratten varderas
som en "going concern”, trots att lagtexten vidsgnikt tolkning uppstal-
ler ett skydd for panthavarna och som i viss megigut 6ver bostads-
rattshavarna. Det ar & andra sidan inte hellergtnaltt panthavarna ska
offras, varfor vi ocksd menar att aven dessa skashékadeslosa i nu
uppkommen situation. Givetvis kan panthavarna gldrhalla mer &n vad
som annars s.a.s. ryms inom pantratten, dvs. hamsgte tas till fastig-
hetens varde med bortseende fran bostadsrattemtatifaden ram som
inteckningens belopp samt eventuella tillagg medfésynnerhet med
tanke pd att en beldning av foreningen mot pamtsiigheten rimligen
maste, eller far forutsattas, avspegla sig i matkwardet pa bostadsratten
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blir det i sjalva verket inte sammantaget fragargigon 6verkompensa-
tion.

| princip kan sagas att en bostadsratts varde hta gberoende av hur
bostadsratten har finansierats. Det borde rimligenspela nagon roll om
bostadsrattshavaren sjalv har tagit upp lan elierbmstadsrattshavarna
gemensamt har tagit upp lan genom foéreningen fdfirsnsiera fore-
ningens hus/bostadsratten. Man kan jamfora dedtfatt en bostadsréatts-
havare i en obelanad foreningen har en bostadsndttar vard 1 000 000
kronor och déar bostadsrattshavaren har tagiteindd pantratt i bostads-
ratten om 500 000 kronor med det fallet att laneséllet upptagits av
bostadsrattsforeningen. Foreningens lan medfortiseeare fallet att
bostadsratten har ett lagre marknadsvarde, laxam®pelvis saga att det
uppgar till 500 000 kr efter fullt avdrag for deeldav foreningens lan
som beldper pa bostadsratt€nid en strikt tolkning av lagtexten skulle
resultat for dessa fall bli att det i det forsthefautgar en loseskilling, om
man bortser fran det tjugofemprocentiga paslaget] tin000 000 kronor
och bostadsrattshavaren skulle fa behalla 500 0@tér avdrag for sitt
personliga lan. | det andra fallet skulle l6seskjlutgd med 500 000
kronor och hela loseskillingen skulle i princip andas for att betala av
foreningens lan. Denna effekt, som &r beroendena¥imansieringen av
huset ar direkt eller indirekt, & som sagt intalig. | bada fallen bor
bostadsrattshavarna fa lika mycket pengar i slaérfdr samma objekt
och rimligen maste utgangspunkten vara det markeiads bostadsratten
har, men att hansyn maste tas till féreningenstEmpanthavarnas stall-
ning.

Som tidigare namnts ar lagstiftningens utgangspuatktbostadsratts-
havarna ska vara i samma ekonomiska situationmiden som om inlo-
sen inte kommit till stand. Det bor enligt var uapfiing medfora att
bostadsrattshavarna ska kunna fa ut sin ersatwméhgatt den inte ska
anvandas for att betala foreningens lan. Vid esdiiiting av bostads-
ratten hade de inte behovt "betala av” pa forenisgén. Samtidigt ar det
en sjalvklar utgdngspunkt for ersattningssysterntepanthavare ska far
ersattning for sina fordringar i fastigheten. Dankillaggas att i den man
féreningen har viss férmoégenhet hansyn rimligen tendas hartill vid

10 Exemplet forutsatter att korrelationen mellan filngens lan och bostadsrattens
marknadsvarde ar perfekt, vilket den i verklighates ar.
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varderingen. Eftersom en bostadsrattshavare vidoesiljning av bo-
stadsratten pa den Oppna marknaden vid sidan ba sjsttjanderatten
ocksa overfor ratten i foreningen som i Gvrigktinmer en bostadsratts-
havare maste vid nu aktuell inlosensituation haragrtill eventuell till-
delning av foreningens formégenhet som kommer attilgbostadsratts-
havaren. Har bostadsratten ett marknadsvarde pailgm kronor och
bostadsrattshavaren skulle erhdlla 100 000 krondoreningens medel
maste rimligen hansyn till en saddan utdelning &sleda till en justering
sa att den totala ersattningen inte innebar enkowgpensation. Den
sammanlagda kompensationen bostadsrattshavarelieernaste rimli-
gen i denna del stanna vid en miljon kronor. Haktimmer ocksa tillag-
get om 25 % som innebar att 1 250 000 kronor skgl i slutandan.

Med denna grundlaggande uppfattning, att bostadeeitarna ska erséat-
tas fullt ut med utgdngspunkt i bostadsrattens n@tkvarde och att sam-
tidigt panthavarna ska ersattas fér sina fordringawsm ramen for de
ordindra pantrattsliga reglerna, kan olika altémntitnkas. En I6sning ar
att bostadsrattshavarna ersatts for aktuellt maldwiade utan att fore-
ningens lan tacks genom ett foretrade till ersagtnPanthavarna far en-
ligt denna modell harnast ges ratt till ersattndirgkt ur I6seskilling for
fastigheten.

En annan I6sning med samma grundlaggande uppfgténimtt gora ett
paslag pa bostadsrattens marknadsvarde nar foeenimgbeldnad. Detta
paslag skall d& motsvara de lan bostadsrattsfagenihar mot sékerhet i
fastigheten och som beldper pa den aktuella basttels, atminstone sa
lange foreningen inte ar 6verbelanad. Denna loswilag pa antagandet
att det foreligger en perfekt korrelation mellameftingens 1an och bo-
stadsréattens marknadsvarde. | praktiken &r koioekn mellan férening-
ens lan och bostadsrattens varde inte perfektetvitlan motivera vissa
avsteg fran den teoretiska modellen.

Syftet med detta paslag ar som sagt att man skt aljektet — bostads-
ratten — oberoende av finansiering, och da maste foratt fa ett rattvist
resultat bortse bade fran om finansieringen arktiedler indirekt. Det
handlar inte om att bostadsrattshavarna ska Over&onseras, utan att de
ska fa det reella vardet for bostadsratten erbégtd denna losning far
harnast panthavarna foretrade till del av bostéidsi@varnas loseskilling
i enlighet med ovan namnda regler harom.
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For bada dessa alternativ galler ocksa att i dem fdeningen i ovrigt
har viss formogenhet exempelvis i form av banktiighavanden maste
som redan sagts rimligen dylik formdgenhet tas yidtifl for att undvika
en dverkompensation av bostadsrattshavarna gertatessta bankmedel
skulle delas ut till desamma. Den yttersta motivgen till det nu sagda ar
aterigen att bostadsrattens marknadsvarde maste spegla foreningens
ekonomi fullt ut och att en ersattning uppgaenteespektive bostads-
ratts marknadsvarde innefattar ett hansynstagackidill ett eventuellt
banktillgodohavande som féreningen innehar.

Oavsett hur man véljer att konstruera den narnismeingen for att be-
stamma den erséattning som skall tillfalla bostatisnavarna ar var slut-
sats att den maste sluta i att bostadsrattshagashan sammanlagd kom-
pensation for bostadsrattens marknadsvarde saeigdre 25 % pa
detta belopp. Erhaller bostadsrattshavaren medébreningens formo-
genhet maste hansyn hartill tas sa att kompensatistannar vid nyss
namnd nivd. Panthavarna skall dessutom inom rardersifh pantrétt,
enligt vanliga regler, erhalla tackning for sinadidngar; detta forutsatter
att fastigheten med bortseende fran bostadsratfeanzett varde som
svarar mot panthavarnas fordring.

2.4.3 Bostadsrattsféreningens ratt till ersattning

En bostadsrattsférening har principiellt, liksonadbstighetsdagare som
drabbas av expropriation eller liknande tvangsfiryaatt till 16seskil-
ling, motsvarande fastighetens marknadsvarde, eelinjusterat for
foretagsskada samt ett paslag om tjugofem proceuiep delen av lose-
skillingen som inte utgdr foretagsskada. Dessutamféreningen ratt till
ersattning for annan skada.

Om foreningen har upplatit lagenheter med bost#tdska fastighetens
marknadsvarde faststallas med beaktande av baitiedsa. Man maste
darvid beakta att foreningen inte fyller nagot \s#indigt, av bo-
stadsréattshavarna, oberoende syfte. Foreningeris ayf att tillvarata
bostadsrattshavarnas intressen och inte att skagia Det sker genom att
foreningen forvaltar fastigheten till "sjalvkostadForeningen kan inte
Overlata fastigheten utan att bostadsratterna up@hkap. 33 § bostads-
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2 Ersattning i olika typfall

rattslagen). Man kan darfor utga fran att en fgmgég aldrig ar aktuell,
utom vid obestands- eller tvangssituatioHer.

Det finns inte ndgon marknad for bostadsrattsfastigr (om bostadsrat-
terna ska bestd). Att tala om ett marknadsvardaridskelsen vad fastig-
heten med beaktande av bostadsratterna skullebhiagat vid en forsalj-
ning blir darfér missvisande. Féreningen skulloimala fall aldrig sélja
fastigheten. Om man istéllet utgar fran en avkagsvardering borde
féreningens fastighet i princip sakna varde, eftergoreningen inte ar
avsedd att ga med vinst och upplatelserna galldemunbegransad tid.
Den "vinst” som féreningen skulle kunna ha gjort den agerat pa ett
vinstmaximerande satt, tillfaller istéallet medlemmea genom att kostna-
den i vid bemarkelse for bostadsratten halls nBet. &r ocksa normalt
bostadsrattshavarna som vid en eventuell likvidate féreningen far
dela pa eventuellt 6verskott. Det sagda talar emfig uppfattning for att
fastighetens varde med beaktande av bostadsrafignuapiellt far anses
ha konsumerats genom upplatelse av bostadsratatoéastigheten i sig
saknar varde.

Om foreningens fastighet ar pantsatt som sakednedtf 1an far en strikt
tillampning av 10 kap. 5 8§ minerallagen innefat@rdinvisningen till
expropriationslagens bestammelser till foljd atstadsrattshavarnas lose-
skillingar indirekt far tas i ansprak for att regldanen upp till det varde
som fastigheten skulle ha haft om inte bostadsi@de upplatits. Vi har
ovan redogjort for att panthavarna maste halladestésa och att "ersatt-
ningen” for fastigheten darmed trots allt kan justemed hansyn till 1an
med pantrétt i foreningen. Detta beror pa vilkerdelbsom véljs betraf-
fande ersattningen till bostadsrattshavarna emwligin. Véljs den ovan
forstnamnda modellen som gick ut pa att bostad$@rarna ersattes for
aktuellt marknadsvarde utan att foreningens lakstgenom ett foretrade
till ersattning och som héanvisade panthavarnaetilattning direkt ur
I6seskilling for fastigheten, géller foljande. Lék#lingen for forening-
ens fastighet maste i sddana fall &ndock séttagetilbelopp som erford-
ras for att panthavarna ska fa full teckning faraslan (aterigen inom
ramen for vanliga pantrattsliga regler).

1 Ytterligare ett fall som férekommer i praktiken @@r bostadsrattshavare "frikd-

per” bostadsratten. Det ska dock inte utvecklas har
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| detta sammanhang kan ocksa paminnas om att ciadpbad fastighets-
dgare som vidtagit en atgard i uppenbar avsikh@t ersattningen, kan
drabbas av att ersattningen enligt 4 kap. 5 § gx@atonslagen kan be-
stammas s& som om atgarden icke vidtagits. Regédtenkunna tillam-

pas i det fall att féreningen med anledning avdaegtaende inlésen upp-
tagit lan for att vinna fordelar vid den kommanegleringen men ocksa
for att i Gvrigt motverka illojala beteenden medeaming av en foresta-
ende inldsen.

Med utgangspunkt i den andra modellen som presatgsrovan och som
innebar att "bostadsrattshavarnas erséttning” Isojded det belopp som
motsvarade respektive bostadsratts del av forensfn ersattes pant-
havarna genom foretrade till del av bostadsratestmas l6seskilling.

Med denna l6sning behdver inte fastighetens asatagst varde och

I6seskilling skall da inte utga till foreningen.

Foreningen har vidare ratt till annan ersattnirilgev bl.a. omfattar kost-
nader for likvidation och upplésning av féreningen.

2.4.4 Sammanfattning

Var bedomning &r att bostadsrattshavarna hariltdtiseskilling motsva-
rande bostadsrattens varde, eventuellt justerdtfétagsskada, samt ratt
till erséttning for annan skada. Hartill kommer ettt jugofemprocentigt
paslag ska géras pa den del av loseskillingen stenaivser foretagsska-
da.

Den ledande utgangspunkten maste enligt var uppifgttvara att bo-

stadsrattshavarna aven maste ha majlighet attdénra ersattning ocksa
i en situation nar foreningen har tagit upp lan rpadtrétt i fastigheten.
Detta betyder att bostadsrattshavaren ska gedgilr@tsattning for det

marknadsvarde som bostadsréatten kan anses ha trféneatngen prin-

cipiellt inte ska ges nagot ratt till ersattning &gen del i vad avser fas-
tigheten och dess varde. Panthavarna maste & siddraskyddas och ges
ratt till en erséttning upp till ett belopp som swarar det varde fastighe-
ten skulle ha haft om féreningen inte hade upphigtadsratt. Detta re-
sultat kan astadkommas pa principiellt tva varideasatt, men vi havdar
att det inte gar att lagga fast vilket av desstassith skall aga foretrade.
Oavsett vilken av dessa asyftade I6sningar sonesdalppkommer viss
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missoverensstammelse i forhallande till en bokstagen tolkning av
lagtexten.

Riskerar det i ovrigt att uppkomma konsekvenser rel@dning av att
féreningen kan ha viss egendom i form av kapitabpéken maste en
justering harfor ske for att undvika att det btéda en 6verkompensation.
Kommer i slutdndan bostadsrattshavaren att erhédis tilldelning ur
foreningens formogenhet maste detta faktum tasynatik vid ersatt-
ningen bestammande sa att inte resultatet bliverkompensation

2.5 Fastighet med hyreshus

2.5.1 Fastighetsagaren

Fastighetsagaren har enligt 4 kap. 1 § exproprislamen ratt till 16se-
skilling for fastighetens marknadsvarde. Ersattaeingka pa samma satt
som galler for smahuséagare tillférsékra den drabbaa mojlighet att
inforskaffa likvardig egendom. Detta innebar ocksdt i Gverensstam-
melser med vad som angavs gélla fér smahusagaderatiogre produk-
tionskostnaden bor vara vagledande om ortsprisetndjliggor en ater-
anskaffning. Avdrag for alder och bruk ska dock. gki hyreshus i regel
varderas med stdd av en avkastningsvardering féaémote detta. Den
s.k. influensregeln ska tillampas och man har ddratebortse fran den
paverkan pa fastigheternas varde som den utokadelrften medfor.
Detta innefattar ocksa att ersattningen kan inpegeventuell framtida
mineralersattning. | dvrigt hanvisas till vad soagts ovan under smahus-
fallet.

Hartill kommer att annan ersattning ska utga fargiskada ocksa i dver-
ensstammelse med vad som angavs galla for smahus.

2.5.2 Bostadshyresgast

En bostadshyresgast har principiellt ratt till #rgég for nyttjanderatten
som gar forlorad samt rétt till ersattning for skadvrigt. Ett problem i
denna del &r att en bostadshyresrétt i principtitié¢s ha ett marknads-
varde och inte heller existerar det en marknadbfistadshyresrétter i
vanlig mening. En bostadshyresratt gar exempetvessalja dven om det
i ett enskilt fall ar mojligt att fa till stand edverlatelse av densamma
ocksa mot hyresvardens vilja. Det sagda forbudétatikrava ersattning
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for en hyresratt framgar av 12 kap. 65 § jordabakkem innebar ett di-
rekt straffstadgande. Vi menar att man i diskussiomaste skilja pa tva
fall vid behandlingen av en bostadshyresgast, dietsda en ersattnings-
lagenhet erbjuds och dels den da nagon sadanrbjtels.

Det kan ocksa papekas att det inte foreligger na&moydig skyldighet for
fastighetsagaren att i en nu aktuell tvangssitnatithandahalla en er-
sattningslagenhet men att det &ndock synes sodeiattpraxis forutsatts
att sa i praktiken blir fallet.

Erséttningsldgenhet erhélls

N&r hyresgasten erbjuds en ersattningslagenhetkeksititning som hu-
vudregel endast utga for de kostnader som asanykasgésten exempel-
vis i form av flyttkostnader. Nar det galler de eteellt 6kade hyreskost-
nader som en ny lagenhet kan medféra maste huweldreggas vara att
ersattning harfor inte utgar. Detta foljer av ahcdyra som far tas ut och
som i denna diskussion forutsétts tas ut uppdaskillig hyra i hyresla-

gens mening. Nar ett hogre bruksvérde leder tillbkad hyreskostnad
anses nadmligen denna 6kade hyra vagas upp avgusiddre bruksvar-

det, dvs. hyresgasten far tillgodogéra sig en h&gmadard m.m. pa la-
genheten.

Hogsta domstolen har dock i denna del stallt upgaatag for det fall att
hyresgasten maste antas p.g.a. personliga fordéltasakna forutsatt-
ningar att tillgodogdra sig en sadan 6kad stanterdNJA 1981 s. 1025).
| ett sddant fall kan darmed kompensation utgaatbrvaga upp den
"Overstandard” i relation till hyresgasten som Ifdillet av en flytt.

Vidare har Hogsta domstolen i samma fall stallt efipytterligare undan-
tag for det fall att "hyran for den nya lagenhetensd mycket hogre att
det med hansyn till hyresgastens ekonomiska fahdén inte skaligen
kan begéaras att han underkastar sig den dkadekbgtaaden.” Vid den

beddmning som ska gdras av vilken hyrestkning lggsten skaligen bor
godtaga hanvisar Hogsta domstolen till den hyrediga praxis som

géller vid rivning.

Sammanfattningsvis géller alltsa att hyresgastam aktuell situation har
ratt till annan ersattning for flyttningskostnadeen ocksa andra kostna-
der som denne blivit drabbad av som en foljd attefty. Nar det sarskilt
galler 6kade hyreskostnader ar huvudregeln attteisg harfor inte utgar
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2 Ersattning i olika typfall

men att undantag géller nar det inte ar skaligbp lgyresgastens ekonomi
att denne skulle fa vidkannas de 6kade hyreskostnaditan kompensa-
tion. Motsvarande anses galler nar hyresgasterpigte. personliga for-

hallanden kan tillgodogdra sig det hogre bruksvésden flytten medfor.

Ersé&ttningsldgenhet erhdlls inte

Nar hyresgasten inte erhaller en erséattningsladesdiedarmed forlorar
bostadshyresratten ar situationen problematisksTath en bostadshyres-
ratt p& orter dar det rader bostadsbrist uppemjearli visst avseende kan
anses motsvara ett visst formdgenhetsvarde foeligg forbud mot att
krava ersattning for en bostadshyreséatt. Dock bimMdllas att det ar
fullt majligt och pa sina hall till och med vanligtt en hyresvard som har
en forpliktelse mot en egen hyresgast att tillhduddla en ersattningsla-
genhet s.a.s. kdper en hyresratt av en annan ke att kunna leva
upp till kravet att ordna med en ersattningslagenmgesgasten som i
slutandan erhaller lagenheten kan givetvis inteéaxds nagon ersattning.
Vidare férekommer det att hyresvardar som av aodikal vill avsluta ett
hyresférhallande med en hyresgéast koper ut derresemat en ersattning
som forhandlats fram. Hyresgasten avstar med adradessa situatio-
ner fran sitt hyreskontrakt mot viss erséttningeAvdetta senare forfa-
rande ar fullt tillatet och visar pa att en hyrétstits allt kan sagas ha ett
varde i viss menindf

Var bedomning ar att utgangspunkten maste taseiskagens bestammel-
ser och den ratt utifrin det enskilda kontrakten $oreligger enligt dessa
regler. Nar hyresvarden inte tillhandahaller eratningslagenhet menar
vi darfor att ersattning maste utgd med utgangspud&n stallning som

hyresgasten har enligt hyreslagen. P4 samma sitthyoesvardar kan

tvingas att vid rivningar av hyreshus mot ersagnamskaffa en ersatt-
ningslokal eller i vissa fall kbpa ut hyresgéastka snotsvarande ersatt-
ning eller kompensation i nu aktuellt fall utgd tiyresgasten i form av
I6seskilling. Erséattningen bér motsvara nu namrsdittning som hyres-
varden kan ha att sta for; det gar inte att allntérmare lagga fast en
sadan ersattnings storlek utan denna far relas#&agott det nu gar till

2 3fr aven med prop. 1971:122 s. 192 dar det pamsatattighetsexpropriation sags

att en rattighet bor "jamstéllas med aganderdtfatiitighet och erséttning vid to-
talexpropriation alltsgbo6r utga som loseskilling”.
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asyftade ersattningsnivaer. Foreligger inte tiktic information i nu

aktuellt hanseende pa orten maste rimligen vagtslarformation ham-
tas fran andra orter. Betraffande den narmaremgléingen vad galler
hansyn till foretagsskada och tillagg om 25 % kéanuisas till vad som
ovan sagts.

| 6vrigt har hyresgasten ocksa i detta fall rditetisattning for flyttnings-
kostnader och liknande kostnader som drabbar hgsamg,.

2.5.3 Lokalhyresgast

P& samma satt som en bostadshyresgast har enyiasglast ratt till
ersattning for att nyttjanderéatten gar forlorad echratt till ersattning for
skada i Ovrigt. Situationen blir inte alls lika pigk som vid bostadshyra.
En anledning till detta &r att den hyra som utgamarknadshyra vilket i
princip forutsatts leda till balans vad gallergiihg och efterfragan och att
det darmed sker en sorts I6pande vardering av okalbyresratter ar
varda p& marknaden. Till detta kommer att det raer ndgot forbud
mot att krdva erséattning for en lokalhyresréattketl ocksa forekommer
med viss frekvens i praktiken. Men &ven i dettd riadste beaktas om
lokalhyresgéasten far en ersattningslagenhet.

Det sagda betyder att ersattning, i form av |6$ésli ska utga for for-
lusten av hyresratten med utgdngpunkt i radanddrakin Till detta

kommer att 6vrig skada som hyresgéasten drabbakaaersattas. Betraf-
fande den narmare tillampningen i vad avser reglem I6seskillingen
och hansyn till foretagsskada kan hanvisas till saah ovan sagts.

Lokalhyresgasten har ocksa ratt till ersattningdén skada som far vid-
kdnnas i dennes rorelse och i denna del ska drgjttir rorelseskada
utgd och vi hanvisar till avsnittet om fastighetdneiringsverksamhet —
rorelseskada.

2.5.4 Sammanfattning

Fastighetsdgaren av ett hyreshus har samma tdtistiskilling och an-
nan ersattning som andra fastighetsdgare och vadsagts ovan denna
ersattningsratt far darfor hanvisas till. Savaltadshyresgasten som lo-
kalhyresgasten har vidare ratt till ersattningftirffusten av sjalva hyres-
ratt (I6seskilling) men ocksa i Gvrigt ratt tills&ttning for annan skada.
Att uppskatta en bostadshyresratt till ett visstope leder till vissa
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2 Ersattning i olika typfall

betankligheter i synnerhet med tanke pa att deftraffbart att begéara
erséattning for upplatelse eller Gverlatelse av estddshyresratt, trots
detta forekommer det viss tillaten handel i vid mgrav bostadshyra och
det sker stundom motsvarande vardering av en dagtasratt. Vi menar
sammanfattningsvis att, i den man en erséattningsligt inte erbjuds,
kompensation maste utga for det varde som bostesistiyten givet ak-
tuellt hyreskontrakt har.

2.6 Arrende

Med arrende avses enligt 8 kap. 1 § jordabalkeratgipe av jord till
nyttiande mot vederlag. Av paragrafen framgar ocks@rrende delas in
i fyra olika former: jordbruksarrende, bostadsadesranlaggningsarrende
och lagenhetsarrende. Dessa arrendeformer deSnse@an i 9 kap. 1 8
(jordbruksarrende), 10 kap. 1 § (bostadsarrende)kab. 1 § (anlagg-
ningsarrende) och 8 kap. 1 § 2 st. (lagenhetsagjend

Det rader inte ndgon tvekan om att arrende ar éansdarskild ratt som
omfattas av ratt till ersattning enligt 7 kap. nmadagen.

Har maste uppmarksammas att det for arrende ulspftéhkrav i 8 kap.
3 § jordabalken. Formkravet ar tvingande for joudsarrende, bostads-
arrende och anlaggningsarrende men dispositivtldgenhetsarrende.
Formkravet innebéar att avtalet ska upprattas figeft och samtliga av-
talsvillkor ska tas in i den skriftliga handlingegtt avtal om jordbruksar-
rende, bostadsarrende eller anlaggningsarrendergenuppfyller form-
kravet &r inte ett arrendeavtal. Det kan diskuteras’arrendatorn” i ett
sadant fall har nagon rétt i forhallande till jogdéen att nyttja arrende-
stallet, men det rader knappast ndgon tvekan oawvttet i vart fall inte
har ndgon sakrattslig verkan. Ett muntligt avtal gordbruksarrende,
bostadsarrende eller anlaggningsarrende har sapgdes hojd obliga-
tionsrattslig verkan och det kan darfor ifragasatm ett muntligt arren-
deavtal ska ses som en sadan sarskild ratt songekaatt till ersattning
enligt 7 kap. minerallagen.

| aldre litteratur diskuterade Strahl muntliga w@iplser och om en réatt
som grundar sig pa en sadan upplatelse kan utgosirskild ratt. Ex-
propriationsrattskommittén redogor i sin beskrignawv gallande ratt for
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da gallande uppfattning. Det bor dock uppmarksammas att Strahls bok
ar fran tiden fore inforande av formkrav for arrermth Expropriations-
rattskommittén synes inte uppmarksamma formkravettydelse for
arrendeavtal. Enligt var uppfattning ar det tveksam ett muntligt avtal
avseende jordbruksarrende, bostadsarrende elléaggmhgsarrende ska
ses som en sérskild ratt.Daremot bor ett muntligt avtal om lagenhetsar-
rende ses som en sarskild ratt.

| manga fall har en arrendator uppfort en byggrit adgon annan an-
laggning péa arrendestéllet. En sddan byggnad atiEggning utgor en-
ligt 2 kap. 4 § jordabalken inte fast egendom. @inli kap. 2 § 2 st. ex-
propriationslagen galler dock att bestammelserndastighet ska tillam-
pas aven pa byggnad eller annan anlaggning pafrid. Nagon mot-
svarande bestammelse finns inte i minerallagenddér 7 kap. inte an-
ges vem som har ratt till ersattning, men enligt m&ning bor agare av
byggnad pa ofri grund pa en fastighet som tasprasanses ersattnings-
berattigad. Detta innebér bl.a. att om en arremdatal stdd av ett munt-
ligt avtal om jordbruksarrende, bostadsarrende alfddaggningsarrende
har uppfort en byggnad pa arrendestéllet, ar hegenskap av agare av
byggnaden sakagare och erséttningsberéattigad.

2.6.1 Arrendatorns ratt till ersattning

Arrendatorn har enligt 4 kap. 1 § expropriationstagatt till I6seskilling
motsvarande arrenderattens varde, eventuellt aistér féretagsskada.
Pa den del av I6seskillingen som inte avser fossteada ska ett paslag
om tjugofem procent goras. Arrendatorn har aventiéitannan ersatt-
ning. Néar det géller den narmare tillampningen fgarwi till vad som
redan sagts ovan, i forsta hand betraffande smékes. man arrendatorn
driver rorelse pa arrendestéllet hanvisas till #@tetnom fastighet med
naringsverksamhet — rorelseskada.

13 Se SOU 1969:50 s. 64 ff.

Av 8 kap. 3 § jordabalken foljer att jordagareankbli skadestandsskyldig mot
arrendatorn om ett skriftligt avtal inte kommet #tand. Det kan diskuteras om
den skadestandsskyldigheten i relationen mellanogxianten och jordagaren kan
ses som annan ersattning, men man maste i séefitaatt jordagaren asidosatt
sin skyldighet enligt 8 kap. 3 § jordabalken attibatt ett skriftligt avtal kommer
till stand.

14
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2 Ersattning i olika typfall

En arrendator som &ager en byggnad eller ndgon aankiggning pa
arrendestéllet har aven ratt till I6seskilling fiylggnadens véarde, eventu-
ellt justerat for foretagsskada. P& den del avskilimgen som inte avser
foretagsskada ska ett paslag om tjugofem procemasgo

2.6.2 Jordagarens ratt till ersattning

Ur jordagarens perspektiv innebar arrenderéattehaats ersattning enligt
4 kap. 1 § expropriationslagen ska ske med beaitandden upplatna
arrenderatten, i 6vrigt hanvisas till genomgangeanoi forsta hand be-
traffande smahus. Tillaggas kan att om upplatelerarrenderatt har
medfort en minskning av fastighetens varde, skaedetllertid inte fa
inverka negativt for panthavare med béattre rat@enderatten (10 kap. 5
§ minerallagen).

2.6.3 Sammanfattning

Saval arrendatorn som jordagaren har ratt till dkiéng motsvarande
aktuellt marknadsvérde enligt 4 kap. 1 § expromeagen i 6verens-
stammelser med vad som sagts ovan samt motsvaratidéll annan
ersattning. | den man arrendatorn driver rorelsarpéndestallet hanvisas
till avsnittet om fastighet med naringsverksamhgirelseskada.

En arrendator som &ager en byggnad eller ndgon aankiggning pa
arrendestéllet har aven réatt till 16seskilling Bylggnadens varde.

2.7 Tomtratt

En tomtratt ar en nyttjanderatt till fastighet ilighet med jordabalkens
regler darom, men kan sdgas att i stor utstrackhkmg aganderétt {ill
fast egendom. Tomtratten géller for obestamd thl @t avgald for nytt-
jandet utgar. Tomtratten kan endast sagas uppstglatsagaren (se 13
kap. 13 och 14 8§ jordabalken). | det foljande k&gt behandlas tom-
trattshavarens resp. fastighetsdgarens ratt $iltegring och i dvrigt hén-
visas till vad som redan ovan sagts.

2.7.1 Tomtrattshavaren

En fastighet som ar upplaten med tomtratt beharidiagel som en fas-
tighet och den enda viktiga skillnaden i ett prsiktiperspektiv ar att
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tomtratten trots allt ar en nyttjanderétt och atntrattshavaren har att
erlagga en avgald for densamma. Det faktum atbidétiga om en nytt-
janderatt innebar ocksa att tomtratten kan upphtirgalla genom upp-
sagning fran fastighetséagaren sida eller genonomttrattshavaren friko-
per marken.

Som en foljd av att en tomtratt i regel ar att betta som en ordinar fas-
tighet foljer att den i ersattningshanseende kdrabdlas som en vanlig
fastighet dock med justering for att avgald utgéh. detta kan i fore-
kommande fall laggas ett scenario som gar ut ptowmttratten kan bedo-
mas komma att ségas upp i framtiden. Ar det desss® att det kan
forutsattas att tomtratten hade kommit att frikbpes viss framtid finns
det inga hinder att justera ersattningen med han&sytiil.

| dvrigt hanvisar vi, som redan sagts, i detta tilivad som ovan redan
sagts.

2.7.2 Kommunen/fastighetsagaren

Nar fastigheten upplats med tomtréatt innebar déttdastighetsagaren i
ett praktiskt hAnseende att ett mer ordinart brdkaav fastigheten byts ut
mot en réatt till framtida avgald. Hartill kommer ks@ den majligheten
som ovan redan namnts att tomtrétten i vissa il komma att upphora
eller séljas. Ersattning till fastighetsdgarenligiret med expropriations-
lagen far i forsta hand beraknas som ett nuvardgedvamtida avgalder-
na som genom inlosen gar forlorad. Kan det beddsoas tillrackligt
sannolikt kan en sadan kalkyl kompletteras medaghario dar tomtrat-
ten upphdr eller saljs och de ekonomiska konselaredstta medfor. |
ovrigt hanvisas till vad som redan sagt ovan.

2.7.3 Sammanfattning

Tomtréatt ersatts i princip bade vad géller tomstétvaren och vad galler
fastighetsagaren i enlighet med de allmanna prmcgom gatts igenom
ovan och efter sarskilt hansynstagande till detufakatt det ar friga om
en nyttjanderatt i regel med viss varaktighet.
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2 Ersattning i olika typfall

2.8 Andrahandsuppldtelser

Nar en fastighetsagare upplater nyttjanderattsiill fasta egendom kan
upplatelsen karakteriseras som en forstahandsefsgatSom forsta-
handsupplatelse raknas aven upplatelse av nyttjadié byggnad eller

del av den, d&ven om byggnadens &gare inte dgefadeghet, pa vilken

byggnaden ar uppférd och byggnaden darfor interdtagi egendom. Ett
exempel ar nar en bostadsarrendator hyr ut en merh@a arrendestallet
uppférd sommarstuga.

En andrahandsupplatelse foreligger nar nyttjantivévaren i sin tur
upplater nyttjanderatt till hela eller en del av dbjekt, vartill han har
nyttjanderatt. Det galler t.ex. nar en hyresgdst &n bostadsrattshavare
hyr ut lagenheten i andra hand eller nar en artendgpplater hela eller
en del av arrendestéllet till en underarrendator.

Ett undantag fran det sagda galler nar en tonit@itse, som i och for
sig innehar en fastighet med nyttjanderatt, upplétatjianderatt. Efter-

som tomtratt enligt 13 kap. 7 § jordabalken jantstiled fastighet réknas
en sadan upplatelse som en férstahandsupplatelse.

Utmarkande for en andrahandsupplatelse ar attimies tva rattsforhal-
landen, ett mellan fastighetségaren och nyttjartti@aren och ett mel-
lan nyttjanderattshavaren och andrahandsnyttjatidesdaren. Det finns
daremot inte nagot rattsforhallande direkt mellastifjhetséagaren och
andrahandsnyttjanderattshavatenEftersom andrahandsnyttjanderétts-
havaren inte star i nagot rattsforhallande meddastsagaren, grundar
han sin ratt att nyttja fastigheten pa nyttjandsh@varens ratt. Upphor
nyttjanderattshavarens ratt att nyttja fastighet@arfor att nyttjanderatts-
avtalet upphor, faller &ven andrahandsnyttjandgrattarens ratt att nyttja
fastigheten bort. Det kan fa till foljd att andradanyttjanderattshavaren
har ratt till ersattning av nyttjanderéattshavarnént.ex. NJA 1991 s. 419).

Nar frdgan, om andrahandsnyttjanderattshavarenf&aersattning vid
expropriation eller liknande forvarv diskuteras,dét viktigt att klargtra
vem som i sa fall kan tankas vara ersattningssiylde tva mojligheter
som teoretiskt sett skulle kunna ténkas &r

15 Undantag harifrdn galler nar bulvanbestammelsg&nkap. 31 § jordabalken &r

tillamplig. Vi bortser dock fran det fallet fortséingsvis.
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1. att andrahandsnyttjanderattshavaren skulle ttatifaersattning av
exproprianden (eller motsvarande), respektive

2. att andrahandsnyttjanderattshavaren skulle tiatiidersattining av
nyttjanderattshavaren.

| det senare fallet beror ersattningen visserligératt fastigheten expro-
prieras men grunden for erséattningsanspraket amyétfanderatten upp-
hor. Det ar saledes en avtalsrattslig fragestdlmirellan nyttjanderatt-
shavaren och andrahandsnyttjanderattshavaren. @rahamdsnyttjande-
rattshavaren har ratt till ersattning av nyttjaddeshavaren, sa ar foljd-
fragan om ersattningen i forhallandet mellan expasglen och nyttjan-
derattshavaren — som forutsatts vara ersattningsigerd sakagare — kan
utgd som annan ersattning enligt 4 kap. 1 § extpnslagen. Dessa
tva fall kan kallas direkt respektive indirekt eétsingsansprak.

2.8.1 Direkt ersattningsansprak

Expropriationsrattskommittén anférde i betéankandetpropriations-
andamal och expropriationsersattning mvid diskussionen av sakagar-
begreppet att det begreppet i expropriationssamamanlinte omfattar
innehavare av obligatoriska rattigheter. Kommitedridrde féljande om
andrahandshyresgaster:

"En intressant sarstallning intager i detta samraaghinnehavaren av en
i andra hand upplaten hyresratt (H2). Sasom fraithéimom. 2.1.1 har

upplatelsen verkningar uteslutande pa det obligattdtsliga planet mel-
lan honom och férstahandshyresgasten (H1). Haidgr &t han inte kan

grunda nagra ansprak mot fastighetsagaren ochesokonsekvens har-
av, inte heller mot en expropriant. Inte ens omegfiropriationsansprak
riktas direkt mot H1 kan H2 gora ansprdk pa nagsétiing av expro-

prianten. H2 kan darfor inte ges sakagarstallnitfy.”

Detta uttalande kommenteras inte i propositionéexpropriationslagen,
men vi ser inte nagon anledning att ifrigasatta@et finns som namnts
inte nagot rattsforhallande mellan fastighetsagareim andrahandsnytt-
jandehavaren och réttigheten géller endast indirékstigheten. Andra-
handsnyttjanderétten kan inte ses som en sakgitigheten. Att en and-
rahandshyresgést som hyrt en bostadsrétt i rétisphar ansetts ha ett

18 SOU 1969:50 s. 67.
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2 Ersattning i olika typfall

sakrattsligt skydd mot den som forvarvat bostatEméindrar inte denna
beddmning (se RH 2002:9).

2.8.2 Indirekt ersattningsansprak

Vid expropriation ar innehavare av sarskild rak&gmre och har ratt till
ersattning enligt 4 kap. expropriationslagen. Uggsininkten i detta av-
snitt ar att nyttjanderattshavaren ar innehavarsgaskild ratt och darmed
ersattningsberattigad. Ersattning utgar, i nu dktdell, for nyttjanderat-
tens varde, eventuellt justerat for foretagsskadapdslag och nyttjande-
rattshavaren har aven ratt till annan ersattnirapk&n ar att nyttjande-
rattshavarens férmdgenhetsstéllning fore och edtqaropriationen ska
vara oférandrad. Genom annan erséttning ska nglejatishavaren kom-
penseras for andra foljder av expropriationen @asa som kommer till
uttryck i nyttjanderattens varde. Far expropriagionill foljd att nyttjan-
derattshavaren blir skyldig att utge ersattningatidrahandsnyttjanderatt-
shavaren bor en sadan ersattning kunna overvilfrasxproprianden i
form av annan ersattning.

Vid beddmningen av om och i vilken utstrackning rexpianden ska utge
annan ersattning till expropriaten maste en beddgngoras av de avtals-
rattsliga regler som ger andrahandsnyttjanderattsba ratt till ersatt-

ning liksom till nyttjanderattshavarens mojlighesttr begransa skadan.

2.8.3 Sammanfattning

En andrahandsupplatelse ar inte ndgon sakrattigfi@sen utan for dess
fortbestand beroende av att forstahandsrattighfettiever. Nar en and-

rahandsupplatelse upphor som en foljd av en exjatogr kan andra-

handsnyttjanderattshavaren ha ratt till ersattniag férstahands-

nyttjanderattshavaren pa kontraktsréattslig grunehd@@n annan erséattning
ska i ett sddant fall den senare kompenseras achedékommer en sa-
dan kostnad 6vervaltas pa exproprianden.
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3 Sammanfattande slutsatser

3 Sammanfattande slutsatser

| denna rapport har vi gjort en genomgang av eviségsreglerna i expro-
priationslagen och analyserat i tillampningen aglema i atta typfall.
Vara sammanfattande slutsatser av dessa reglayufelti ar som foljer.

Som huvudregel géller generellt galler for samtligafall att ett paslag
pa 25 procent ska goras pa marknadsvardet (I0keg&it). Nar man
bestammer ersattningen ska det bortses fran setafisskada, dvs. nega-
tiv paverkan som fororsakats av den uttkade grftedri P ersattning
for foretagsskada ska det dock inte goras nagdagased 25 procent.
Vidare géller generellt att ett eventuellt férhgjarknadsvarde beroende
pa forvantningar om mineralersattning ar ersatsuilty.

Smahusfastigheter med aganderatt

Nar det géaller smahuségare skall dessa ersattsisnhigl ett belopp som
motsvarar fastighetens marknadsvarde beraknatattpriset. Visar det
sig att en sadan beraknad ersattning ar marklgne: n en ateranskaff-
ningskostnad av motsvarande fastighet — som ed &ljatt marknaden
inte fungerar tillfredstallande — bor ersattningaufér en hogre produk-
tionskostnad med avdrag motsvarande alder och btakill kommer att
ersattning for skada i Ovrigt utgar enligt allmarsiedestandsrattsliga
principer.

Fastigheter med naringsverksamhet

Naringsverksamhet ersatts med utgangspunkt i ségadioretagsvarde-
ringsmetoder, (t.ex. avkastningsvardering, substadering, likvida-
tionsvéardering, marknadsvardering). Kan inte vemisaeten sarskiljas
fran fastigheten och dess varde kan man i regd iitgn att ett varde
som gar utéver fastighetens marknadsvéarde ar afbfzitill foretagsvar-
det — en restpost som ska ersattas med annamargatt

Fastigheter med allman byggnad och allman plats

Allman plats eller byggnad for allmant andamal seaknar adekvat
marknadsvarde ersatts med utgdngspunkt i prodgkiistnader efter
avdrag for alder och bruk samt i 6vrigt med annaéténing.
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Bostadsrattsfastigheter och bostadsratt

Vid bostadsrétt ersatts bostadsrattshavarna methdsoatternas mark-
nadsvarde i form av l6seskilling i 6vrigt med samtii@mpning som
smahusagare samt med annan erséttning. Fastighetsagvs. bostads-
rattsforeningen har inte ndgon egen ratt till 1&8ksg, men daremot
skall pantrattshavarna inom ramen for dessas fiaatsittas. Foreningen
har dock rétt till annan ersattning for skada iigiviEventuell férmdgen-
het i féreningen i 6vrigt maste tas hansyn till &itr undvika 6verkompen-
sation.

Hyreshusfastigheter och hyresratt

Nar det galler fastigheter med hyreshus ersatisgfetsagaren enligt
samma principer som smahusagare, med skillnadesrsitttningen nor-
malt bestams med utgangspunkt fran fastighetenasavikgsvarde. En
lokalhyresgast ersatts for vardet av lokalhyresratEtt erbjudande om
ersattningslokal verkar sankande péa ersattningeséttiing for flyttkost-

nader m.m. utgar enligt regeln om annan ersattning.

Bostadshyresgaster ersatts olika beroende av amsétiningsbostad ges
eller inte. Om ersattningsbostad erhalls ges somdregel endast ersatt-
ning for flytt m.m. enligt regeln om annan erséttni- i undantagsfall kan
kompensation ges for 6kade hyreskostnader om deligger vad man
kan kalla for "inkomstmassiga svarigheter” eller tnuksvardet ej kan
tillgodogoras. Ar fallet det att ersattningsbostaig erhalls utgar ersatt-
ning for hyresrattens varde samt ersattning fomaarskada. Utan tvekan
foreligger det stora svarigheter att narmare basig@m®n rattvis ersattning
for bostadshyra och ersattningsnormen far i detthkbnstateras vara
oséker.

Arrende

Vid arrenden ersétts fastighetsagaren som smakhmeséagmt arrendatorn
ersatts for vardet av arrendet. Ett erbjudande wattingsarrende ver-
kar sénkande pa ersattningen. Till detta kommen &vsattning for flytt-
kostnader m.m. enligt regeln om annan erséttnirag. ddrendatorn upp-
fort ett hus eller motsvarande pa arrendestéliter dven detta enligt
samma regler som galler for l6seskilling.
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Tomtratt

Tomtratt ersatts i princip helt i enlighet med diendnna principer som
galler for smahusagare men med den skillnadenedttid fraga om en
nyttjanderatt i regel med viss varaktighet. Fortifgeetsagare blir det
darfor som utgangspunkt frdga om att utgd ifratofad tomtrattsavgald
(avkastningsvardemetod). Tomtrattshavaren ersdita smahusagare
med hansynstagande till framtida tomtrattsavgalder.

Andrahandsupplatelser

Vid upplatelser i andra hand utgar ersattning patraitsrattslig grund
fran upplatare, men daremot saknas ratt till diesktittning av den ex-
proprierande. Ersattning som utgar pa kontrakiigitgrund kan dock
Overvaltras pa den exproprierande i form av anmaatming som alltsa
utgar till forstahandsinnehavaren.
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