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Abstract

This report aims to investigate how the legislation regarding the positive effect from an
enterprise for the conduct of which a property unit is expropriated, in chapter 4 section
2 of the Swedish Expropriation Act, is used in practice. The rule is an exception to the
main compensation rules, which means that a landowner should be fully compensated
in the event of expropriation. The rule has proven difficult to apply because there is a
narrow practice on the subject, and professionals do not have full insight into how the
rule should be applied. The lack of knowledge on the subject can primarily be explained
by the fact that very specific cases are required for an expropriator to be able to claim
a deduction from the compensation. In cases where the enterprise for the conduct of
which a property unit is expropriated has entailed a positive effect on the market value
of the property unit, it is also not certain that it is a deductible one, given the extensive
scrutiny as to whether the benefit is to be considered ordinary or not. Overall, the
assessment is currently made in a very subjective way that can lead to prolonged
negotiations. In the report, we will also investigate how the concept of enterprise can
be interpreted and what effect different interpretations of this can have.
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Sammanfattning

Foretagsnytta &r en del av influensregeln i 4 kap. 2 8§ expropriationslagen (EXL).
Influensregeln innebar ett undantag fran grundregeln i ersattningsreglerna i 4 kap. ExL
som sdger att fastighetens marknadsvéardeminskning ska ersattas. Regeln innebar att i
de fall expropriationsforetaget foranlett en vardeforandring av nagon betydelse ska
varderingen av fastigheten gdras utan beaktning av influensen. Foretagsinverkan
exemplifieras enklast med mark som exproprieras for vagandamal. Sjalva foretaget
utgors da av vagen och verksamheten som hor till foretaget utgors av trafiken. Foretaget
kan ge upphov till saval negativa som positiva effekter. Negativa effekter som till
exempel buller, ljus och emissioner bendmns som foretagsskada medan positiva
effekter som till exempel forbattrad kommunikation bendmns som foretagsnytta. For
att ersattning for foretagsskada ska utga kravs att skadan i sig ar vasentlig samt att den
inte &r orts- eller allmanvanlig. For foretagsnytta géller det omvéanda, ar nyttan orts-
eller allmanvanlig far fastighetsagaren tillgodordkna sig vardedkningen. Det innebar
att vardet av nyttan dras av innan en markatkomst sker endast om nyttan inte ar orts-
eller allménvanlig.

| praktiken ar beaktande av foretagsskada ett mer vanligt forekommande fenomen som
i princip alltid tas i beaktning vid tvangsvisa markintrang, medan foretagsnyttan séllan
diskuteras eller namns. Syftet med rapporten ar att forsta hur regeln kring féretagsnytta
tillampas i praktiken da det endast finns en sparsam teori och praxis pa amnet. Vidare
grundar sig rapporten pa tankar fran Trafikverkets sida att utdka kunskapen om
foretagsnytta i samband med att kommuner till féljd av ett vag- eller jarnvagsforetag
detaljplanelagger ett omrade i anslutning till foretaget. Eftersom parter i forsta hand
forsoker na frivilliga 6verenskommelser och da ExL:s regler ligger till grund for dessa
forhandlingar, har ytterligare en fragestallning varit hur foretagsnyttodelen i
influensregeln hanteras vid férhandlingar.

Som ett led i att besvara fragestallningarna bygger rapporten pa en litteraturstudie, en
intervjudel och en enkat. Litteraturstudien ar framst skriven med utgangspunkt i
forarbeten i form av propositioner och statliga utredningar men dven i juridisk doktrin
och praxis. Intervjuerna har genomforts med respondenter som har tillampat lagregeln
praktiskt eller i teorin. Intervjupersonerna &r tjansteman inom Trafikverket,
fastighetsvarderare, kommunala tjanstemén, en lantméatare samt en expert inom
omradet. Urvalet av kompetenta respondenter har bidragit till att ge en nyanserad och
trovardig bild av svaren kopplade till fragestallningarna. Av intervjuerna framgar det
att det rader en samsyn i somliga av de fragor som har stallts medan det i andra fragor
rader helt skilda meningar. For att fa djupare forstaelse i hur markférhandlare pa
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Trafikverket har for kunskap om foretagsnyttodelen i influensregeln, samt for att fa en
uppfattning om hur regeln generellt satt tillimpas av markférhandlare, har
representanter fran Trafikverket dven latits besvara en enkat.

Att foretagsnyttodelen i influensregeln sallan tillampas ar givetvis en bidragande orsak
till att regeln ar svarare att tillampa i praktiken an i teorin. En kombination av att manga
av de tolkningar som ska goras &r subjektiva och en smal praxis leder i mangt och
mycket till en pataglig risk for att expropriander drar sig fran att anvanda lagstiftningen.
En avgorande fraga for hur foretagsnyttodelen av influensregeln kan tillampas beror pa
tolkningen av foretagsbegreppet, och i synnerhet om planldaggningen kan utgéra en del
av foretaget eller inte. Det gar fortfarande inte att ge nagot precist svar for hur
tolkningen ska goras. Detta beror huvudsakligen pa att de fa domar som finns géllande
tolkningen ar démda innan presumtionsregelns upphdvande. Dessutom tolkas dessa
domar till viss del som motsagelsefulla i forhallande till varandra. Foretagsnyttodelen
i influensregeln fyller en begrénsad funktion vid foérhandlingar. Begreppet anvénds
primart indirekt dar Trafikverket papekar nyttor som uppstar for att ge fastighetsagaren
ett incitament att acceptera den erséttning som erbjuds, utan att egentligen bendmna det
som en foretagsnytta. Problematiken ligger sammantaget i en smal, och eventuellt en
inaktuell, praxis som ger upphov till subjektiva tolkningar av hur foretagsnyttodelen i
influensregeln ska tolkas. Konsekvenserna av detta blir utdragna férhandlingar med
hdga transaktionskostnader som minskar incitamentet fér exproprianden att driva
fragan.

Vi
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Forord

Detta examensarbete omfattar 30 hogskolepoang och har utforts under varterminen
2023 vid Institutionen for teknik och samhélle, fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska
Hogskola (LTH) i Lund.

En rad personer har varit till stor hjalp under skrivandet av detta examensarbete. Vi
vill forst och framst sarskilt tacka var handledare Fredrik Warnquist. Fredrik har varit
till stor hjalp med hans goda rad, konstruktiva kritik och lugnande ord i tider av
ovisshet. Vi vill dven tacka Fredrik Ojefelt och var handledare Magnus Carlstedt pa
Trafikverket vilka har bollat idéer tillsammans med oss, hjélpt oss att fa ta del av
aktuella &renden dar Trafikverket har varit delaktiga och hjalpt oss att komma i kontakt
med deras kollegor infor intervjuerna. Vi vill ocksa rikta ett sarskilt tack till Maria
Nilsson som i ett tidigt skede hanvisade oss till andra kompetenta varderare inom
branschen. Slutligen vill vi &ven tacka alla resterande respondenter for att de tog sig
tid till att bidra med sina kunskaper inom omradet. Det valda &mnet visade sig vara en
svar not att knacka och samtliga respondenter har bidragit med kloka tankar som hjalpt
oss vidare i processen, inte minst Anders Dahlsjé som belyst problematiken och
komplexiteten med nedan citat.

“Den som tror sig ha forstatt Sig pd influensregeln har verkligen inte gjort det”
- Anders Dahlsj6

Lund maj 2023
Bernard Mattsson & Mark Silfver
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Forfattningar

ExL
PBL
FBL
VégL
LBJ
LL
MB
MinL
RF
RB

Forkortningar

HD
HovR
NJA
Prop.
SOou

Begrepp

Expropriation

Expropriationslag (1972:719)

Plan- och bygglag (2010:900)

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Véglag (1971:948)

Lag (1995:1649) om byggande av jarnvég
Ledningsréttslag (1973:1144)

Miljobalk (1998:808)

Minerallag (1991:45)

Kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform
Réttegangsbalk (1942:740)

Hogsta domstolen

Hovrétten

Nytt Juridiskt Arkiv
Proposition

Statens offentliga utredningar

Begreppet syftar formellt till tvangsvis markatkomst genom bestammelserna i
expropriationslagen. | rapporten anvéands en vid tolkning av expropriation och anvands
saledes aven, i vissa fall, for tvangsvis markatkomst genom annan lagstiftning an just

expropriationslagen.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Expropriation innebar ett tvangsforvarv av dganderdtten, och i vissa fall andra
rattigheter, till en fastighet. Reglerna om expropriation finns i expropriationslagen
(ExL). For att en expropriation ska beviljas kréavs att reglerna i 2 kap. ExL &r uppfyllda.
Detta innebar att expropriationen dels ska ske for ett berattigat &ndamal, att &ndamalet
inte bor tillgodoses pa annat satt och att oldgenheterna av expropriationen inte
Overvager de fordelar som kan vinnas genom den.

En vasentlig fraga vid expropriation &r hur ersattningen ska bestammas. Grundtanken
med erséttningsreglerna i ExL:s 4 kap. ar att fastighetsdgarens formogenhetsstélining
ska vara densamma fore som efter expropriationen.* Denna grundprincip galler inte
bara vid regelratt expropriation utan ett tiotal andra lagar som ror markatkomst dar
fastigheter eller delar av fastigheter tas i ansprak med aganderétt eller nyttjanderatt
hanvisar till erséttningsrelgerna i 4 kap. ExL. Genom aren har flertalet andringar gjort
i EXL, bland annat den reform av 1917 ars expropriationslag som skedde 1971 och som
innebar influensregelns instiftande.?

Influensregeln i 4 kap. 2 § EXL innebar ett undantag fran grundregeln att fastighetens
marknadsvardeminskning ska ersattas och har sitt ursprung i de grannelagsrattsliga
reglerna i miljoskyddslagen. Regeln innebér att i de fall expropriationsféretaget
foranlett en vardeférandring av nagon betydelse, det vill sdga icke bagatellartad, ska
vérderingen av fastigheten goras utan beaktning av influensen.® Foretagsinverkan
exemplifieras enklast med mark som exproprieras for vagandamal. Sjalva foretaget
utgors da av vagen och verksamheten som hor till foretaget utgors av trafiken. Foretaget
kan ge upphov till dels negativa och dels positiva effekter. Negativa effekter som till
exempel buller, ljus och emissioner bendmns som féretagsskada medan positiva
effekter som till exempel forbattrad kommunikation bendmns som fdretagsnytta.

! Thomas Kalbro & Eidar Lindgren. Markexploatering. Sjunde upplagan, Norstedts juridik,
Stockholm, 2021. s. 108.
2 Anders Dahlsjo, Magnus Hermansson & Eije Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4
kap. 2 §, Bakgrund. JUNO, 2022.
3 Anders Dahlsjo, Annika Gustafsson, Bertil Hall, Bengt Ljungqvist & Lars Magnusson.
Fastighetsréttsliga ersattningsprinciper - Handbok med berékningsexempel. Andra upplagan,
Stockholm: Norstedts Juridik. 2000; s. 25.
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Influensregeln galler inte om foretagets vardepaverkan ar att betrakta som orts- eller
allmanvanlig.*

| praktiken &r beaktande av foretagsskada ett vanligt forekommande fenomen som i
princip alltid tas i beaktning vid tvangsvisa markintrang, medan “syskonet”
foretagsnyttan séllan diskuteras eller namns. Uppkomsten av denna rapport grundar sig
i att forsta hur regeln kring foretagsnytta tillimpas i praktiken da det enbart finns en
sparsam teori och praxis pa amnet. Vidare grundar rapporten i tankar fran Trafikverkets
sida att utdka kunskapen om foretagsnytta i samband med att det till foljd av ett vég-
eller jarnvagsforetag detaljplanelaggs ett omrade i anslutning till foretaget.

1.2 Syfte

Syftet med rapporten ar att forsta hur foretagsnyttodelen i influensregeln i 4 kap. 2 §
ExL tillampas i praktiken och ge ledning vid den praktiska anvandningen. Vidare syftar
rapporten till att utoka kunskapen om foretagsnytta i samband med att ett omrade till
foljd av ett vag- eller jarnvagsforetag detaljplanelaggs.

1.3 Fragestallningar

Rapportens primara fragestallningar ar féljande:
e Hur anvénds lagstiftningen om foretagsnytta i praktiken?
e Vilken inverkan har planlaggning pa bedémningen av foretagsnyttodelen i
influensregeln?
e Hur hanteras foretagsnyttodelen i influensregeln vid férhandlingar?

1.4 Metod

Som grund for att kunna besvara rapportens syfte och fragestallningar bygger rapporten
pa en teoretisk del grundad pa en litteraturstudie samt en intervju- och enkétdel. |
rapporten stravas efter att fa en djupgaende bild av erfarenheter och valet av intervjuer
grundar sig i ett intresse av att ta del av respondenternas egna perspektiv. Intervjuerna
har genomforts med respondenter som har tillampat lagregeln praktiskt eller i teorin.
Detta tillvagagangssatt har ansetts vara en forutsattning for att undersoka den praktiska
tillampningen av lagregeln i fraga. Eftersom det huvudsakliga syftet med rapporten ar
att undersoka hur lagregeln anvénds i praktiken har den kvalitativa intervjumetoden
ansetts vara den mest lampade metoden for att lata yrkesverksamma dela med sig av
asikter och erfarenheter pa ett fordjupande satt. Regeln har troligen en stérre paverkan

4 Kalbro & Lindgren. Markexploatering. s.111.
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vid markatkomst genom dess indirekta paverkan vid forhandlingar eftersom parterna
ofta strévar efter att komma 6verens. Detta talar ytterligare for valet av metoden.

1.4.1 Litteraturstudie

Denna rapport ar delvis uppbyggd av en teoretisk del, grundad pa en litteraturstudie.
Litteraturstudien ar framst skriven med utgangspunkt i forarbeten i form av
propositioner och statliga utredningar men dven i juridisk doktrin, praxis och lagtext.
Resterande informationskallor har huvudsakligen bestatt av relevant facklitteratur. Den
teoretiska delen syftar i att ge en uttdbmmande bild av hur férarbetena behandlar de
berorda bestammelser i EXL, hur reglerna vuxit fram och dess syfte. En genomgang av
ett flertal rattsfall gors for att belysa och utreda den sparsamma rattspraxis som har
utvecklats pa omradet. De réattsfall som tas upp i rapporten ar de mal som efter en
genomsokning i Junos réattsfallsdatabas och Lantmateriets rattsfallssamling har hittats
och som tar upp fradgan om foretagsnytta. For varje rattsfall har det gjorts en kort
rattsfallstolkning. Vidare tas tva praktiska fall upp, ett pagaende och ett nyligen avslutat
arende, som ror tva typer av situationer dar Trafikverket har sttt pa problem vid
tillampandet av lagstiftningen. Dessa tas upp for att ge lasaren en forstaelse for de fall
som kan uppsta i praktiken och dar det inte ar helt sjalvklart hur lagregeln ska tillampas.
Eftersom huvudsyftet med rapporten handlar om att utreda hur foretagsnyttodelen i
influensregeln anvénds i praktiken och att det initialt fanns en tanke att upphavandet av
presumtionsregeln har paverkat denna anvandning, var det aven viktigt att forklara
varfor denna regel kom till och varfor den senare togs bort.

1.4.2 Kvalitativ metod

Som grund for att kunna besvara rapportens syfte och fragestallningar har flertalet
semistrukturerade intervjuer genomforts. Eftersom det huvudsakliga syftet med
rapporten dar att underska hur lagregeln anvands i praktiken har den kvalitativa
intervjumetoden anvants for att lata personer dela med sig av asikter och erfarenheter
pa ett fordjupande satt. Urvalet av respondenter har gjort utifran rapportens syfte och
mal. Intervjupersonerna har valts ut beroende pa deras erfarenhet av att tillampa
influensregeln och totalt har resultatet baserats pa 18 intervjuer. Magnus Carlstedt och
Fredrik Ojefelt var till stor hjalp d& de tog fram ett urval av respondenter inom
Trafikverket som de ansag skulle ge en heltdckande bild av hur lagregeln tillampas
inom Trafikverkets organisation. Vidare ansags att for att fa en nyanserad bild av den
praktiska anvéndningen krévs &ven andra perspektiv. Utbver tjanstemdn inom
Trafikverket har &ven intervjuer genomforts med fastighetsvarderare, kommunala
tjansteman, en lantmatare och en expert inom omradet. De kommunala tjansteman som
valt att stélla upp pa intervjuer ar samtliga representanter for Malmo stad. For att ge en
nyanserad bild var den initiala tanken och forhoppningen att &ven representanter fran
3
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Goteborg och Stockholm skulle ha méjlighet att stalla upp pé en intervju, men samtliga
tillfragade valde att avsta. Fran Stockholms stad mottogs emellertid ett dokument med
riktlinjer om hur staden arbetar kring fragor som rér exploatering.®

Tidigt i arbetsprocessen kontaktades Maria Nilsson pa Nordion Energi som tidigare
under utbildningen foreldst inom amnet for oss. Maria Nilsson ar auktoriserad varderare
och har en mangarig erfarenhet av att jobba med fastighetsvardering och
intrangsersattning. Majoriteten av de erfarna och kunniga auktoriserade
fastighetsvarderare som har intervjuats i rapporten kommer fran Marias kontaktnét.
Vidare fanns ett intresse att ta reda pa hur kommuner kommer i kontakt med
lagstiftningen och darfor togs kontakt, med hjalp av var handledare Fredrik Warnquist,
med kommunala tjansteman och till foljd av detta dven en lantmatare pa det kommunala
lantméteriet i Stockholm. Vidare har en expert pa amnet intervjuats i syfte att fortydliga
fragor som uppkommit fran forarbeten och lagkommentarer samt for att fa information
fran ett mer teoretiskt perspektiv. Urvalet ansags vara motiverat for att kunna besvara
rapportens fragestallningar i den utstrackning som speglar ett examensarbetets
omfattning. Genom hjalp fran Fredrik Ojefelt samt Magnus Carlstedt, Maria Nilsson
och Fredrik Warnquist har ett urval av kompetenta respondenter som bidragit till att ge
en nyanserad och trovardig bild av fragestéallningarna vuxit fram. Intervjuerna har
huvudsakligen genomforts digitalt via olika tjénster for videosamtal och i enstaka fall
pa vederborandes kontor.

Semistrukturerade intervjuer har genomforts eftersom det utifran syftet med rapporten
ar latt att komma in pa sidospar under intervjuerna. Dessa sidospar kan vara vardefulla
trots att de avviker fran de ursprungliga fragorna, anpassade utifran den specifika
respondenten, som tagits fram infor intervjun. Kérnan i det fragebatteri som har anvants
under intervjuerna har varit densamma, se bilaga 1, men sedan anpassats efter de fyra
huvudgrupperna auktoriserade fastighetsvarderare, markforhandlare pa Trafikverket,
tjansteman pa kommunkontor och sakkunnig. Anledningen till anpassningen utifran
yrkesgrupp &r att somliga fragor har kravt en viss bakgrund och en del fragor skulle
saledes inte vara intressanta att stélla till en viss typ av respondenter. Fragorna har i
vissa fall vidare anpassats utifran den specifika respondenten. Salunda har intervjuerna
baseras pa fyra olika frageformular som i stor utstrackning liknar varandra men som
vidare har anpassats till respondenten. Intervjuguiderna har utformats i tre teman utifran
rapportens tre huvudsakliga fragestéllningar, “Foretagsnytta i praktiken”,
“Foretagsnytta 1 forhallande till planldggning” och “Foretagsnytta vid forhandling”.
Detta tillvagagangssatt ansags vara det mest lampliga alternativet for att sakerstalla vart

5 Stockholm Stad (2018). Riktlinjer for exploateringsavtal i Stockholms stad.
https://insynsverige.se/documentHandler.ashx?did=1960309 (2023-04-19). s. 6.
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syfte och kunna besvara rapportens samtliga fragestallningar pa ett sa fullstandigt satt
som mojligt. Beskrivningen av respondenterna aterfinns i avsnitt 9.1
“Intervjurespondenter” , detta for att informationen ska finnas tillginglig pa ett smidigt
sétt i anslutning till deras svar. Detta ger lasaren mojlighet att uppdatera sig om
respondenternas bakgrund nér avsnittet lases.

Respondenterna fick ta del av de pa forhand givna fragorna minst en vecka innan
intervjun for att ge dem en majlighet att forbereda sig. Detta gjordes eftersom ett fatal
fragor har varit komplicerade och dar det inte nddvandigtvis finns nagot ratt eller fel
svar. Intervjupersonerna har saledes kunnat forbereda sig infor intervjuerna vilket har
bidragit till genomtankta och utforliga svar. Samtliga intervjuer har efter godkédnnande
spelats in. Intervjuerna har tagit cirka 30—60 minuter och det har fortydligats att den
information som samlats in fran intervjuerna endast kommer anvéandas for upprattandet
av denna rapport och att den darefter kommer att tas bort. Efter genomférandet av
intervjuerna gjordes valet att inte transkribera det som sagt ordagrant utan istéllet
sammanfatta det viktigaste som namnts under intervjun. | ett tidigt skede insags att
sammanfattningar kunde utréna samma information som transkripten men pa ett
koncist och tydligt satt samtidigt som det var ett tidseffektivt tillvdgagangssatt att
sammanstalla informationen fran intervjuerna. Sammanfattningarna har sedan skickats
ut till vardera respondent som har haft mojlighet att fortydliga samt korrigera eventuella
felaktigheter i sammanfattningen innan godkannande. Resultatet i rapporten har sedan
baserats pa samtliga korrigerade och godkanda intervjusammanfattningar.

1.4.3 Enkat

For att fa en djupare forstaelse for vad markforhandlare pa Trafikverket har for kunskap
om foretagsnyttodelen i influensregeln, samt for att fa en uppfattning om hur regeln
generellt satt tillampas av markférhandlare, har representanter fran Trafikverket latits
besvara en enkat. For att na ut till lampliga markférhandlare har Magnus Carlstedt pa
Trafikverket hjalpt oss att skicka ut enkaten till flera arbetsgrupper pa olika stallen i
landet. Totalt har 34 personer besvarat enkéten, trots att forhoppningen var att fa in
betydligt fler svar. Naturligtvis hade resultatet fran enkaten blivit mer tillforlitligt om
fler representanter fran Trafikverket besvarat enkaten —men uppfattningen &r trots detta
att det gar att dra relevanta och aktuella slutsatser fran enkatresultatet. Enkaten syftar
till att besvara diverse fragor om hur och i vilken omfattning markférhandlare
vanligtvis anvander sig av foretagsnytta samt hur lagregeln paverkar forhandlingar.
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1.4 Avgransning

Bakgrunden till denna rapport var att amnet foretagsnytta hade kommit in som ett
forslag pa amne till avdelningen for fastighetsvetenskap, fran Trafikverket. Amnet
vackte intresse och ett inledande mdte holls med Fredrik Ojefelt, enhetschef for
markatkomst och plansamordning, samt Magnus Carlstedt, markforhandlare, pa
Trafikverket.

Rapporten har avgransats till att framst underséka allmanna vagar och jarnvagar. Nagra
andra situationer har emellertid behandlats vid diskussion gallande influensregelns
rackvidd vid inverkan av planlaggning. Under arbetets gang har givetvis flertalet
relaterade &mnen diskuterats men undantagits fran att utgéra en del av rapporten. Detta
beror pa att fokus i forsta hand legat pa att utforligt reda ut och svara pa de specifika
fragestdllningarna. Exempel pa &mnen som undantagits ar djupanalys av
vardestegringexpropriation samt reglerna kring exploateringsavtal och gatukostnad i
plan- och bygglagen (PBL). Vidare har de nu mera upphdvda
exploatorsbestdimmelserna som fanns i PBL 6 kap. 3-10 88 valts att inte behandlas
vidare. Reglerna innebar att markégare tidigare kunde fa avsta mark for allman plats
och allmén tomt utan erséttning.

1.5 Tidigare studier

Det finns ett flertal examensarbeten pa amnet som behandlar frdgan om hur
influensregeln ska tolkas, med fokus pa féljderna av presumtionsregelns upphavande
ar 2010.

| examensarbetet ExL 4 kap. 1-3 88 — Konsekvenserna av 2010 ars lagandring
undersoker forfattaren konsekvenserna av inforandet av det 25-procentiga paslaget och
borttagandet av presumtionsregeln. Uppsatsen anvander sig av den rattsdogmatiska
metoden och behandlar huvudfragan om influensregeln i 4 kap. 2 8 ExL har fatt ett
utokat omfang i och med upphéavandet av presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL.
Forfattaren drar slutsatsen att det i praktiken finns en risk for att uttalanden i forarbeten
felaktigt misstolkas till en utékning av influensregeln nér det i sjalva verket inte ska
vara mojligt enligt den formella lagkraftens princip i 8 kap. 18 § Regeringsformen
(1974:152) (RF). Enligt forfattaren ska uttalandet i NJA 1981 s. 993 kring 4 kap. 2 §
ExL tillampningsomrade sta fast tills paragrafens egen lydelse andras.®

® Philip Lénnvik Anderberg, ExL 4 kap. 1-3 §§ — Konsekvenserna av 2010 ars lagandring.
Examensarbete i civilratt, sarskilt fastighetsratt, juridiska institutionen, Uppsala universitet,
Uppsala 2017.
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| examensarbetet Forvantningsvarden och foretagspaverkan i samband med
expropriationsersattning ~ undersoker  forfattaren ~ vad  upphévandet av
presumtionsregeln har gett for konsekvenser och mer bestdamt om influensregeln nu
dven ska fanga upp de vardeforandringar (férvantningsvarden) som tidigare omfattades
av presumtionsregeln. | rapporten analyserar forfattaren om planlaggning kan ses som
en del av det exproprierande foretaget och om de vardehdjningar som planldggningen
innebdr dérmed kan ses som en foretagsnytta som kan rdknas av vid
intrangsersattningen. Vidare undersoker forfattaren om det nya rattslaget innebéar att
rattsfallet NJA 1981 s. 933 forlorat sin principiella betydelse, dar HD fastslog att
planlaggningen inte kan ses som en del av det exproprierande foretaget. Forfattarens
slutsatser &r att planlaggningen i sig inte kan ses som en del av det exproprierande
foretaget, men att vardehdjande effekter i samband med planldggningen kan utgdra en
del av foretaget. Det &r darmed viktigt att vid framtida bedémningar sérskilja foretaget
fran vardeforandringen, det vill saga vilken vardestegring som faktiskt beror pa
foretaget och vilken vérdestegring som beror pa planlaggningen.’

I examensarbetet Effekter av presumtionsregelns borttagande undersoker forfattarna
effekterna av lagandringen i EXL som gjordes ar 2010 med avseende pa borttagandet
av presumtionsregeln. Forfattarna undersokte effekterna avseende ersattningens
storlek, forandrat forhandlingsutrymme mellan parterna och mojligheterna att vardera
ramark med forvantningsvarde. Uppsatsens metod baseras pa totalt 15 intervjuer med
auktoriserade fastighetsvarderare, tjansteman pa kommunkontor och markforhandlare.
Resultatet visar att presumtionsregeln har haft en marginell paverkan pa ersattningen,
forhandlingsutrymmet har forandrats i viss man och samtliga respondenter ar éverens
om att varderingen av ramark med forvantningsvarden har forsvarats. Det som ar
sarskilt intressant utifran vara fragestallningar &r att nagra respondenter uttrycker att
det finns oklarheter kring rattstillampningen av influensregeln. Forfattarna gar inte
vidare in pa de oklarheter som finns utan hanvisar till ovan namnda examensarbete
Forvantningsvarden och foretagspaverkan i samband med expropriationsersattning
for vidare vagledning.®

" Emanuel Skéld, Férvantningsvérden och foretagspéverkan i samband med
expropriationsersattning. Examensarbete i civilratt, sérskilt fastighetsrétt, juridiska
institutionen, Uppsala universitet, Uppsala 2015.
8 Mauritz Ericson Montgomery & Sebastian Trygg, Effekter av presumtionsregelns
borttagande. Examensarbete i fastighetsvetenskap, Institutionen for Teknik och samhdlle,
LTH, Lund 2017.
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1.6 Trovardighet

Material och de kallor som anvénts i denna rapport &r noggrant 6vervagda. Den storsta
delen av teorin & hamtad fran kallor fran kurslitteratur som har anvéants under
utbildningen eller kallor som ar upprattade av samma forfattare. Det anses inte finnas
anledning till att tvivla pa den information som samlats in under intervjuerna. Intervjuer
och mejlkontakt har hallits med personer med relevant befattning i forhallande till
rapportens amne. Som namnts kommer majoriteten av de erfarna och kunniga
auktoriserade fastighetsvarderare som har intervjuats i rapporten fran Marias
kontaktnat. Det kan vara problematiskt att intervjupersonerna kommer fran en och
samma kélla men &ven utan Marias hjalp hade i stort sett samma personer kontaktats
eftersom de &r nagra av de fa i landet som har mest kunskap pa amnet.

Kontakten och samarbetet med Trafikverket, som framst inneburit utbyte av
information och idéer fran medarbetare, har inte paverkat det opartiska
forhallningssattet i rapporten. Inte heller finns det nagra tecken pa att informationen
fran Trafikverket pa nagot satt skulle vara felaktig. Tre interna dokument har lyfts fram
i rapporten, tva interna PM fran Trafikverket och ett fran Liseberg AB. Dessa ar
offentliga handlingar som var och en har rétt att begdra ut for att kontrollera att den
information som anvants i rapporten ar korrekt. Da det ar interna dokument galler det
emellertid att vara vaksam pa att vardera part troligtvis framhaller framst den
information som gynnar dem mest.

Resultatet fran intervjustudien redovisas sakligt och objektivt. | intervjuavsnittet
presenteras darmed resultatet utan tolkning eller vardering i svaren. Att varje intervju
sammanfattas ses inte som nagonting negativt &ven om en transkribering hade inneburit
att citat fran respondenterna hade kunnat lyftas in i resultatet. Den valda metoden gor
det enklare for lasaren att fa en Gvergripande bild av respondentens standpunkter
samtidigt som det tidseffektiviserade arbetet.

Vid inhdmtning av rattsfall har malet varit att ge en bild av hur radande rattspraxis ser
ut gallande tillampningen av foretagsnyttodelen i influensregeln. Flera juridiska
databaser har genomsokts for att samla upp de rattsfall som finns. Ur de kallor dar
rattsfall har inhamtats har alla mal, som behandlar foretagsnytta i storre omfattning an
att enbart namna begreppet i de rattsliga utgangspunkterna, tagits med i rapporten.
Detta utesluter inte att det kan finnas ytterligare rattsfall pa omradet som missats att tas
upp. Okéanda rattsfall kan saledes utgora en felkalla for rapporten. Risken for att ha
missat nagot avgorande rattsfall far emellertid anses vara lag.
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1.7 Disposition

Nedan foljer en kapitelvis disposition.

Kapitel 1 - Inledning

Kapitlet presenterar bakgrunden fér &mnet och denna rapport, vilka avgransningar som
gjorts, syftet och fragestallningar, genomgang av tidigare studier och en diskussion
kring trovardighet. Kapitlet redogdr aven for den vetenskapliga och praktiska metod
som genomgatts under rapportens skrivande.

Kapitel 2 - Grundlaggande forutsattningar for tvangsvis markatkomst

Kapitlet ger en bakgrund till den svenska expropriationslagstiftningen med fokus pa
den grundlaggande problematiken som finns med tvangsvis markatkomst samt varfor
lagstiftningen &r motiverad. Kapitlet tillfor en grundlaggande forstaelse for varfor lagar
om tvangsvis markatkomst finns, nagot som hjalper lasaren att fa en forstaelse som kan
vara till gagn vid vidare lasning.

Kapitel 3 - Allmant om expropriationslagen
Kapitlet ger en historisk bakgrund och grundlaggande beskrivning av lagstiftning som
ber6r tvangsvis markatkomst.

Kapitel 4 - Den kommunala planprocessen och férvantningsvarden

Kapitlet innehaller en grundlaggande redogdrelse for plansystemet i PBL samt ger en
introduktion till hur foretagsnytta forhaller sig till plannytta. Kapitlet beskriver dven
vad forvantningsvarden ar och hur de uppstar.

Kapitel 5 - Influensregeln
Kapitlet innehaller en grundlig redogdrelse av influensregeln i 4 kap. 2 § EXL och dess
bestandsdelar.

Kapitel 6 - Presumtionsregeln
Kapitlet ger en bakgrund till presumtionsregelns inférande, upphévande samt vad den
har haft for paverkan pa influensregeln.

Kapitel 7 - Rattsfall
Kapitlet innehaller en genomgang av den praxis som finns kring foretagsnytta samt
fragan om foretagsbegreppet och dess rackvidd.
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Kapitel 8 - Aktuella drenden

Kapitlet innehaller en redogorelse av tva praktiska fall fran Trafikverket, ett pagaende
och ett nyligen avslutat, som ror tva olika typer av scenarion dar det uppstar fragor
kring hur foretagsnyttodelen i influensregeln ska tillampas.

Kapitel 9 - Intervjuer och enkét
Kapitel som redovisar vilka personer som har intervjuats, resultatet fran de intervjuer
som har genomforts samt en sammanfattning av resultatet med indelning efter
rapportens fragestallningar. Vidare redovisas resultatet av den enkat som besvarats av
markfoérhandlare pa Trafikverket.

Kapitel 10 - Diskussion och analys
Kapitlet innehaller en diskussion kring rapportens bakgrund, fragestallningar, teori

samt resultatet utifran rapportens tre fragestallningar.

Kapitel 11 - Slutsats
Kapitlet innehaller svar pa fragestéllningen i denna rapport.
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2 Grundlaggande forutsattningar for tvangsvis
markatkomst

Foretagsnytta har sitt ursprung i 4 kap. 2 8 ExL vilken i sin tur &r en del av den svenska
expropriationslagstiftningen som mojliggor tvangsvis markatkomst. | det féljande
kapitlet kommer det att ges en bakgrund till de grundlaggande fragorna som finns om
tvangsvis markatkomst och varfor lagstiftningen ar motiverad.

2.1 Aganderatten

Aganderitten till fast egendom brukar definieras som “ett knippe rittigheter”. Detta
eftersom fastighetsédgandet inte &r en absolut enskild rattighet utan snarare omfattar
flertalet olika rattigheter. Det finns flera satt att se pa aganderatten och ett satt ar att
dela upp den i tre grundlaggande réattighetskategorier:®

e Rétten att anvanda sin egendom.

e Ratten att hindra andra fran att anvanda egendomen.

e Ratten att tradera egendomen till nagon annan.

Aganderatten ar i mangt och mycket negativt definierad vilket innebér att en
fastighetsdgare har de befogenheter 6ver fastigheten som inte ar inskrankta genom lag.
Aganderatten har forandrats Gver tid genom att lagstiftaren successivt tagit fram
inskrédnkande lagstiftning. Den kontinuerliga férdndringen av det fastighetsrattsliga
regelverket ger saledes dganderatten en elastisk karaktar. De legala inskrankningarna
kan innebara forbud for att forhindra oonskad markanvandning, tillstdndskrav och
begransningar i ratten att dverlata fastigheten. Vidare innebar lagstiftningen om
tvangsvis markatkomst en sadan inskrankning. Dessa kan syfta till dels att bevara och
skydda viss markanvéndning och dels att forenkla mojligheten till fordndrad
markanvandning.°

2.2 Motiven till regler for tvangsvis markatkomst

Tvangsvis markatkomst ar ett kraftigt ingrepp i den enskildes dganderatt. Ett sadant
ingrepp kraver saledes goda skal for att det ska tillatas. Vanligtvis brukar det talas om
fyra motiv som huvudsakligen legitimerar tvangsregler, vetorattsmotivet,
monopolmotivet, omfordelningsmotivet och markvinstmotivet.

® Peter Ekbéck. Forfaranden vid planering och mark&tkomst: en réttsekonomisk analys.
Tekniska hdgsk., Diss. Stockholm: Tekn. hdgsk. Stockholm, 2000. s. 30.
10 |_ars Werin. Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersattningsréttsliga
grundprinciper. SVJT 1978, s. 86.
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2.2.1 Vetorattsmotivet

Vissa typer av anlaggningar kan vara av sadan beskaffenhet att det krévs att ett specifikt
markomrade tas i ansprak for att projektet ska kunna genomforas. Ett typiskt exempel
ar ett vagbygge. Bortsett fran mojligheten att tvangsvis ta mark i ansprak har
fastighetsdgare mojlighet att utdva veto. Vetot innebdr att fastighetsdgaren kan
forhindra projektet genom att vagra att lamna ifran sig marken oavsett hur valmotiverad
den &r utifran allman synpunkt. Maéjligheten for fastighetsagaren att utdva veto anses
vara ett av de starkaste motiven till varfor det kravs lagregler for tvangsvis
markavstaende.!!

2.2.2 Monopolmotivet

Ytterligare ett starkt motiv till expropriationslagstiftningen, som har ett visst samband
till det ovanstdende, ar det sa kallade monopolmotivet. Nar ett visst bestamt
markomrade behovs hamnar saljaren i en monopolstéllning i forhallande till kdparen.
Genom denna stéllning far séaljaren en mycket stark forhandlingsposition och kan
pressa koparen att betala ett oskaligt hogt pris i forhallande till om koparen hade kunnat
vanda sig till flera potentiella kdpare pa den 6ppna marknaden. Vidare riskerar saljaren
att forhala forhandlingar med koparen i syfte att hoja erséttningen vilket leder till langa
forhandlingsprocesser och stora transaktionskostnader. Tvangsforvarv kan, utifran
detta motiv, saledes legitimeras med att koparen inte ska behova betala ett alltfor hogt
pris pa grund av att saljaren ager mark som ar strategiskt belagen.

2.2.3 Omférdelningsmotivet

I vissa fall kan ersattningskravet fran fastighetsagaren vid en frivillig 6verenskommelse
anses vara for “hogt” d&ven om denne inte utnyttjar sin monopolstéllning. Ett motiv till
expropriationslagstiftning kan saledes vara att gynna forvarvaren genom att sanka
ersattningen fran fastighetsdgarens reservationspris till fastighetens marknadsvarde.™
Det kan sélunda fran lagstiftarens sida finnas kopare som bedoms “fortjanta”, pa
fastighetsagaren bekostnad, att betala en kopeskilling som understiger den niva den
skulle legat pa trots att monopolvinst inte inkluderas. Detta motiv benamns

11 Werin. Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersattningsrattsliga

grundprinciper. s. 85.

12 Kalbro & Lindgren. Markexploatering. s. 104.

13 Eije Sjodin, Peter Ekbéck, Thomas Kalbro, L. Norell. Markatkomst och ersattning: for

bebyggelse och infrastruktur. Fjarde upplagan. Stockholm: Wolters Kluwer, 2016. s. 23.
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omfordelningsmotivet och innebar att en omfordelning utifrdn statsmaktens
rattvisebeddmning ska vara méjlig genom en expropriationslagstiftning.*

2.2.4 Markvinstmotivet

Enligt markvinstmotivet kan det argumenteras for att ersattningen till en
fastighetségare inte bor uppga till marknadsvérdet eftersom fastigheten har gjort en
ofortjant markvardestegring.t®> Onskemalet att fastighetsagaren inte ska kunna
tillgodorakna sig kapitalvinst, och att képaren saledes ska slippa densamma, kan
tillfredsstallas genom en expropriationslagstiftning.’® Vad som anses vara en ofortjant
marknadsvardestegring rader det emellertid delade meningar om. En utgangspunkt &r
att den som skapat vardestegringen har ratt att tillgodogdra sig den. En annan
utgangspunkt ar att enbart den vérdestegring som beror pa offentliga investeringar ar
ofdrtjanta om de tillfaller fastighetsagaren.t’

2.3 Europakonventionen

Europakonventionen galler som svensk lag och reglerar flertalet fragor som beror
tvangsvis markatkomst och ersattning. Den allra viktigaste ar artikel 1, i det forsta
tillaggsprotokollet fran 1952, som reglerar skyddet for egendom. Av artikeln framgar
att varje fysisk eller juridisk person ska ha rétt till respekt for sin egendom och att
tvangsmassiga intrang endast far genomféras om det ar stadgat i lag och ar till det
allmannas intresse.*® I enlighet med artikel 1 ska en proportionalitetsbedémning alltid
goras vid inskrankning i ratten att anvanda sin egendom. Proportionalitetsbeddmningen
innebar att nodvandigheten av ett intrang i det allmannas intresse alltid ska balanseras
mot de foljder det innebdr for den skadelidande. Den vaga skrivningen kring
proportionalitetsprincipen ger staten en forhallandevis vid bedémningsmarginal.t®
Begreppet egendom har i artikel 1 en vid innebdrd som omfattar utdver fast egendom
allt ifran 16s egendom till fordringar och immateriella rattigheter.?

14 Werin. Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och erséttningsrattsliga
grundprinciper. s. 87.
15 Ekback, Kalbro, Norell & Sjodin. Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och
infrastruktur. s. 24.
16 Werin. Expropriation — en studie i lagstiftningsmotiv och ersattningsréttsliga
grundprinciper. s. 87.
17 Ekback, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och
infrastruktur. s. 24.
18 Ekbéack, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och
infrastruktur. s. 29.
19 Prop. 2009/10:80, s. 165.
20 Prop. 2009/10:80, s. 164.
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2.4 Egendomsskyddet i svensk lag

Egendomsskyddet i Europakonventionen har vidare preciserats i 2 kap. 15 8§ RF. Det
tva forsta styckena i paragrafen lyder enligt foljande:

Vars och ens egendom &r tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin
egendom till det allmanna eller till ndgon enskild genom expropriation eller
nagot annat sadant forfogande eller tdla att det allmanna inskranker
anvandningen av mark eller byggnad utom néar det kravs for att tillgodose
angelagna allmanna intressen.

Den som genom expropriation eller ndgot annat sadant férfogande tvingas
avsta sin egendom ska vara tillforsakrad full ersattning for forlusten.
Ersattning ska ocksa vara tillforsakrad den for vilken det allmanna inskranker
anvandningen av mark eller byggnad pa sadant satt att pagaende
markanvandning inom berord del av fastigheten avsevart forsvaras eller att
skada uppkommer som &r betydande i forhallande till vardet pa denna del av
fastigheten. Ersattningen ska bestammas enligt grunder som anges i lag.

Det forsta stycket ger skydd mot tva huvudtyper av ingrepp i d&ganderatten. Det forsta
ingreppet omfattar nar nagon tvingas avsta dganderatt eller annan ratt av ekonomiskt
varde, som exempelvis nyttjanderatt eller servitut. Den andra typen ar sa kallade
radighetsinskrankningar vilka innebar att det allmanna inskranker anvandningen av
mark och byggnad. Forsta stycket ger ett ovillkorat skydd for den enskilde. Ingrepp i
den enskildes egendom far endast ske om det kravs for att tillgodose angelagna
allménna intressen. Forarbetena definierar ett allmant angeléget intresse som ett
intresse som kan anses acceptabelt fran rattsséakerhetssynpunkt i ett modernt och
demokratiskt samhalle. Vidare ges forslag som for samhallets behov av mark for
trafikleder, totalforsvarsandamal och bostadsbyggande.?:

Andra stycket tillforsakrar den som den som blir utsatt for ingrepp enligt forsta stycket
ersattning for forlusten, i enlighet med grunder som ges i annan lag. FOr
radighetsinskrankningar ar ratten till ersattning begransad till fall dar pagaende
markanvandning avsevart forsvaras eller skadan ar betydande.?? I NJA 2018 s. 753,
Parkfallet”, konstaterade HD att Regeringsformen kraver att det gors en fristdende
proportionalitetsavvagning mellan allménna och enskilda intressen i varje enskilt fall
som galler tvangsvis markéverforing.

21 Prop. 2009/10:80, s. 164.
22 Prop. 2009/10:80, s. 164.
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3 Allmant om expropriationslagen

1 kap. 1 § ExL sager att en fastighet som tillhér annan an staten kan tas i ansprak med
aganderatt. ExL mojliggor saledes tvangsvis markatkomst genom att en fastighet, som
inte ar statligt 4gd, far tas i ansprak genom expropriation med &dganderatt, nyttjanderatt
eller servitut. Lagen gor det &ven mojligt att upphdva eller begrénsa sérskild ratt till en
fastighet. | 2 kap. ExL anges for vilka andamal expropriation far ske, bland annat for
att tillgodose allmént behov av elektrisk kraft, kommunikation och tétbebyggelse.
Reglerna i ExL innebér att &ndamalet med forvarvet ska vara av allmant intresse. Det
innebar emellertid inte att tvangsforvarvet maste goras av det allméanna utan det kan
aven rora sig om privat expropriation.?

I 2 kap. 12 § EXL finns ett skydd for fastighetségaren i form av en intresseavvagning.
Denna innebédr att expropriationstillstind endast far lamnas om inte andamalet
lampligen bor tillgodoses pa ett annat sétt och om de fordelar som kan vinnas genom
expropriationen Overvager olagenheterna av denna ur allmén och enskild synpunkt.
Mojligheten till frivillig uppgorelse bor forst undersokas, i den man det ar rimligt, innan
expropriation tillgrips. Vid expropriation ska flera alternativa losningar évervégas.
Huvudprincipen ar att det alternativ som vallar minst skada ska valjas. Kommunen har
ett stort inflytande i expropriationsarenden och vid intresseavvagningen bor
kommunens asikt frangas endast vid mycket starka skal.2*

3 kap. ExL innehaller bestammelser om tillstand till expropriation. 1-3 § reglerar
forfarandet innan ett tillstandsbeslut meddelas. Av 1 § framgar att det ar regeringen
som beslutar om expropriationstillstand. Det finns emellertid mojlighet for regeringen
att delegera fragan pa lansstyrelsen, eller annan myndighet, om sérskilda skal
foreligger. 4-5 § reglerar innehallet i expropriationstillstandet och 6-10 § tar sikte pa
processen efter att expropriationstillstand har meddelats.

Den vars egendom tas i ansprak har ratt till ersattning enligt ersattningsreglerna i 4 kap.
ExL. Ersattningsreglerna anvanda frekvent &ven om expropriation endast anvands i
begransad man i praktiken. Exproprianden ska i forsta hand forsoka komma fram till
“frivilliga” 6verenskommelser. Detta innebér emellertid inte att lagen har en obetydlig

23 Ekback, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 34.
24 Dahlsj6, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 2 kap. 12 §,
Intresseavvagning.
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roll. Mojligheten att anvanda EXL och annan lagstiftning for markatkomst utgor
spelreglerna vid férhandling mellan képare och séljare, det ar saledes inte fraga om helt
frivilliga forhandlingar.?®

3.1 Expropriationslagens framvaxt med fokus pa
ersattningsreglernai 4 kap.

Regler om ratt till att tvangsvis ta mark i ansprak for allmanna andamal fanns redan i
1738 ars lag. Med 1845 ars forordning om jords- eller lagenhetsavstaende for allmant
behov  uppstod den  forsta  sjalvstandiga  expropriationslagstiftningen.
Ersattningsreglerna i forordningen innebar att den enskilda skulle erséttas for
egendomens fulla varde tillsammans med ett paslag pa 50 procent. Det 50-procentiga
paslaget avskaffades genom en ny forordning ar 1866 vilken gallde anda fram till 1918
da lagen (1917:189) om expropriation tradde i kraft. 1 1917 ars lag var grundprincipen
att fastighetsdgarens formogenhetsstalining skulle  forbli  ofdrandrad  efter
expropriationen. Fastighetsagaren hade ratt till full erséttning for fastighetens vérde och
annan skada till foljd av intranget. Erséttningen bestdamdes utan hansyn till saval
vardeminskningar som vardedkningar som féljde av expropriationen.?

Ar 1949 genomférdes en lagandring vilken bland annat innebar att ordalydelserna
“fulla” viarde och “full” erséttning slopades. Det lades dven till en skrivelse som
fortydligade att l6seskillingen skulle bestdimmas med hénsyn till ortens pris och
fastighetens avkastning. Syftet med lagandringen var att minska risken for att
overvarden ersattes. Den nya lagtexten ansags tillracklig for att tillforsakra att
fastighetsdgare fick kompensation for hela forlusten av fastigheten och annan skada.
Ar 1971 genomférdes en stor reform av 1917 &rs lag. Ett syfte med reformen var att
forhindra att exproprianden fick betala alltfor hoga erséttningsnivaer pa grund av
markvérdestegringar. Reformen innebar ett inférande av presumtionsregeln, vilken
finns beskriven under kapitel 6, och ersattningsposten intrangsersattning vid
expropriation av del av en fastighet. Den 1 januari 1973 tradde expropriationslagen
(1972:719) i kraft, utan nagra storre andringar i ersattningshanseende.?’

Fram till den 1 augusti 2010 skedde det inte nagra stérre andringar i
ersattningsbestammelserna. Da genomfordes en reform i syfte att starka aganderatten
genom hojda ersattningar. Reformen innebar tre storre forandringar, presumtionsregeln
samt det sa kallade toleransavdraget upphéavdes och ett schablonpaslag pa

% Kalbro & Lindgren. Markexploatering. s.108 ff.
26 Prop. 2009/10:162, s. 40
27 Prop. 2009/10:162, s. 40
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I6seskillingen eller intrangsersattningen infordes. | praxis hade tidigare gjorts en
fordelning mellan den exproprierande och fastighetsagaren, ett s.k. toleransavdrag, vid
utbetalning av ersattning for foretagsskada.?® Det nya schablonpaslaget bestamdes till
25 procent av den totala ersattningen som skulle erséttas till fastighetsagaren. Paslaget
ska laggas pa loseskillingen respektive intrangsersattningen. Paslaget ansags skaligt
utifran effekterna pa saval allmanna som enskilda intressenter.?®

3.2 Dagens ersattningsregler i 4 kap. ExL

Huvudprincipen i erséttningsreglerna i EXL dr att den exproprierade ska inneha samma
formogenhetsstallning innan som efter expropriationen. Ersattningen som betalas ut
delas upp i flera bestandsdelar. Loseskilling ska betalas vid expropriation av en hel
fastighet och intrangsersattning om det endast ar en del av fastigheten som tas i ansprak.
Denna ersattning regleras i 4 kap. 1 § och utgangspunkten vid bestamning ar
fastighetens marknadsvarde eller marknadsvardeminskning med ett paslag pa 25
procent. Utdver detta ska ersattning dven betalas ut for 6vrig skada i form av annan
ersattning. Det kan till exempel handla om ersattning for flyttkostnader och
lagfartskostnader vid expropriation av fastigheter for bostadsandamal. Det kan &ven
galla ersattning for minskad framtida vinst for den verksamhet som bedrivs pa
fastigheten, sa kallad rorelseskada. Schablonpaslaget ska inte géras pa annan skada.*
Vidare innebér influensregeln ett undantag fran huvudregeln att ersattning ska utga fran
fastighetens marknadsvarde, denna regel ber6rs i detalj i kapitel 5 nedan.
Vérdetidpunkten ar den tidpunkt till vilken uppskattningen av expropriationsskadan ska
kopplas. Huvudregeln &r att vardetidpunkten for samtliga av ovan ndmnda
ersattningsposter ar den tidpunkt da expropriationsmalet slutligen avgjorts. Da
exproprianden fatt tilltrade innan malet slutligen avgjorts galler dock att vardering ska
goras vid tilltradet och korrigeras med KPI till den dag expropriationsmalet avgjorts.®

3.2.1 Lagar som héanvisar till 4 kap. ExL

Ersattningsreglerna i 4 kap. ExL anvédnds av ett tiotal lagar dar fastigheter eller delar
av fastigheter tas i ansprak med dganderatt eller nyttjanderatt. Flertalet &r ovasentliga
utifran syftet med denna rapport men nedan gors en redogorelse for de mest relevanta
lagarna och en kort beskrivning av tillampliga situationer:

e PBL 6 kap. 17 § och 14 kap. 23 §

28 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §, Bakgrund.
2950U 2008:99, s. 175
30 Kalbro & Lindgren. Markexploatering. s.108 ff.
31 Dahlsj6, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 4 §,
Vardetidpunkt.
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o Vid markatkomst i syfte att genomfora detaljplaner, exempelvis
inlésen av mark for allmén plats.
Fastighetshildningslagen (FBL) 5 kap. 10 a 88§
o Vid expropriationsliknande ianspraktagande som exempelvis
byggande av jarnvag eller markforvérv for allmén plats.
Viglagen (VagL) 55 § 2 st
o Intrangsersattning for vagratt i samband med vagbyggen.
Lag om byggande av jarnvag (LBJ) 5 §
o Erséttning for ianspraktagande av mark for jarnvag, sparvag och
tunnelbana.
Ledningsréattslagen (LL) 13 och 13 d 8§
o Intrangsersattning for att dra ledning med hjélp av ledningsrétt.
Miljobalken (MB) 31 kap. 2 § och 32 kap 11 § 3 st
o Intrangsersattning da en fastighet, del av fastighet, nyttjanderétt eller
liknande tas i ansprak.
Minerallag (MinL) 7 kap. 4 §
o Intrangsersattning for mark eller annat utrymme som tas i ansprak for
bearbetning av mineralfyndigheter.
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4 Plannytta, planskada och forvantningsvarden

4.1 Den kommunala planprocessen

Plan- och bygglagen (2010:900) (PBL) ar den lag som reglerar planlaggningen av
mark, vatten och byggande i Sverige. Enligt 1 kap. 1 8 PBL ar syftet med lagen att
framja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och
en god och langsiktigt hallbar miljo. Lagen innehéller regler for hur planprocessen ska
ga till samt om vilka allménna och enskilda intressen som ska beaktas. Lagen innehaller
regler om de olika planformerna regionplan, Oversiktsplan, detaljplan och
omradesbestammelser samt regler om tillstand vid atgarder som bygglov, marklov och
rivningslov.®?

4.1.1 Det kommunala planmonopolet

Det kommunala planmonopolet finns lagstadgat i 1 kap. 2 § PBL som sager att det ar
en kommunal angeldgenhet att planldgga anvandningen av mark och vatten.
Planmonopolet innebér en ensamratt for kommuner att bestdmma om planléaggning ska
komma till stand eller inte. Det ar upp till kommunen att anta planer och gora de
lamplighetsbedémningar som kravs. Paragrafen innebar saledes inte en total frihet, utan
bedémningarna ska goras utifran de allmanna intressen som anges i PBL och de
h&nvisningar som finns till annan lag. | vissa undantagsfall kan dven regeringen genom
ett sa kallat planforeldaggande tvinga en kommun att upprétta en detaljplan.®

4.1.2 Plansystemet

Plansystemet i PBL ar uppbyggt med en planering pa flera nivaer, vilket kan
askadliggoras med figur 1 nedan.

32 Bertil Bengtsson. Speciell fastighetsratt: Miljobalken. 12:1; Uppsala: lustus. 2018. s. 46.

33 Kristina Adolfsson & Sven Boberg. Detaljplanehandboken: handbok fér detaljplanering

enligt plan- och bygglagen, PBL. Tredje upplagan, Norstedts juridik, Stockholm, 2019. s. 19.
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Figur 1. Plannivaerna i PBL3*

Regionplan

Regional fysisk planering ska ske i Stockholms lan, i Skane lan och i Hallands lan.
Avsikten ar att fler 1an ska folja efter. En regionplan ska ange riktlinjer for lokalisering
av bebyggelse samt byggnadsverk och grunddragen for anvandningen av mark- och
vattenomraden som &r av betydelse for lanet. Regionplanen &r inte bindande utan ska
endast ge vdgledning for beslut om Oversiktsplaner, detaljplaner och
omradesbestammelser.® Planen ska belysa fragor av betydelse for den fysiska miljon
som har konsekvenser for flera kommuner och regioner.%

Oversiktsplan

Varje kommun ska ha en heltackande oversiktsplan. Oversiktsplanen ska innehéalla
bland annat mal och riktlinjer for den avsedda mark- och vattenanvandningen samt hur
den bebyggda miljon ska anvandas, utvecklas och bevaras. Vidare ska anges hur det
langsiktiga behovet av bostader ska tillgodoses och hur olika mal och planer ska
samordnas. Oversiktsplanen innehéller de avvagningar som gjorts mellan allmanna och
enskilda intressen. Inte heller dversiktsplanen &r bindande utan &ven denna &r avsedd
att vara ett vagledande beslutsunderlag vid framtagande av detaljplaner och beslut om

34 Adolfsson & Boberg. Detaljplanehandboken: handbok fér detaljplanering enligt plan- och
bygglagen, PBL. s. 24.
3 Adolfsson & Boberg. Detaljplanehandboken: handbok fér detaljplanering enligt plan- och
bygglagen, PBL. s. 24.
36 Bengtsson. Speciell fastighetsratt: Miljébalken. s. 47.
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bygglov. Oversiktsplanen ar framst en planlaggning pa lang sikt vilken vidare kan
andras och fordjupas for vissa delomraden.®’

Detaljplan

En detaljplan anvands av kommuner for att mer ingaende reglera mark- och
vattenanvandningen for ett begransat omrade.® | vissa fall finns det krav i PBL pa
detaljplanel&dggning, kommunen &r emellertid inte skyldig att gora en detaljplan. Syftet
med detaljplanekravet ar att kommunen ska préva lampligheten. Plankravet
aktualiseras bland annat om atgarden innebar ny sammanhallen bebyggelse eller vid
storre forandringar av den pagaende markanvandningen.®® Bestammelserna i en
detaljplan ar bindande. Det innebar att planen medfor ratt att bygga i enlighet med
planbestdmmelserna under den angivna genomforandetiden, vilken kan stracka sig
mellan 5 och 15 ar. Skulle bygglov for byggnation i enlighet med planen nekas har
fastighetséagaren i vissa fall ratt till ersattning.*

Omradesbestammelser

Omradesbestammelser ar en mindre ingdende plannivda som kan anvéandas av
kommuner i syfte att gora Oversiktsplanens riktlinjer bindande inom ett begransat
omrade som inte ar detaljplanelagt. Omradesbestammelser skiljer sig fran detaljplaner
pa sa sétt att endast ett begransat antal fragor kan regleras och de ger ingen byggratt.*
| praktiken har kommuners anvéandning av omradesbestaimmelser visat sig vara
begransad.*?

4.2 Plannytta och planskada

En plans genomforande kan ge upphov till skador som inte har direkt att gora med att
mark avstas, sa kallade planskador. Det kan handla om skador i form av att byggratten
pa en fastighet sanks eller buller och andra stérningar till foljd av planens
genomforande. Pa motsvarande satt kan en detaljplan till exempel leda till en uttkad
byggratt och saledes till fordelar som okar fastighetens vérde, sa kallade plannyttor. En

Adolfsson & Boberg. Detaljplanehandboken: handbok fér detaljplanering enligt plan- och
bygglagen, PBL. s. 25.

38 Adolfsson & Boberg. Detaljplanehandboken: handbok for detaljplanering enligt plan- och
bygglagen, PBL. s. 25.

39 Boverket (2021). Detaljplanekravet. https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/detaljplaneinstrumentet/detaljplanekravet/ (2023-06-08).
40 Adolfsson & Boberg. Detaljplanehandboken: handbok fér detaljplanering enligt plan- och
bygglagen, PBL. s. 25.

41 Bengtsson. Speciell fastighetsratt: Miljébalken. s. 47.

42 Adolfsson & Boberg. Detaljplanehandboken: handbok fér detaljplanering enligt plan- och
bygglagen, PBL. s. 25.
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grundprincip i byggnadslagstiftningen ar att fastighetsdgaren far tillgodogora sig
plannyttor men tala planskador utan kompensation.*®

4.2.1 Forhallandet mellan plannytta/skada och foretagsnytta/skada

Beror skadorna pa sjdlva markatkomstforetaget ska dessa beddmas enligt
influensregeln som finns beskriven i kapitel 5 nedan. Forenklat kan det ses som att
“vanliga” nyttor kan tillgodordknas medan “vanliga” skador far télas av
fastighetsdgaren. Planlaggning, inlésen av mark och utbyggnad av anlaggningar utgor
tillsammans sammanhéngande aktiviteter som kravs for att uppna en forandrad
markanvandning. Pa grund av det tita sambandet mellan dessa aktiviteter kan det
ibland vara svart att avgora var gransen gar mellan a ena sidan foretagsskada samt
planskada och andra sidan foretagsnytta samt plannytta. Tva fragor som vanligtvis blir
aktuella att hantera vid férandring av markanvandning ar de byggréattsfoérandringar som
uppstar samt hur anvandningen av marken paverkar den berdrda fastigheten.
Forandring av byggratt vid detaljplanelaggning faller normalt in under planskada eller
plannytta och paverkar inte ersattningen. Inte heller andrad anvandning av mark i fall
som ror gata, park etc beaktas da ersattningen bestams. Det forklaras med att det
normalt &r fraga om plannytta eller att nyttan egentligen ar en orts- och allménvanlig
foretagsnytta och saledes blir utgdngen densamma. Ar det istéllet fraga om skador som
kan kopplas till trafiken pa en gata ar det en foretagsskada som ersatts om storningen
inte kan anses vara orts- och allmanvanlig.*

Fragan om vad som utgor en plannytta respektive foretagsnytta blir aktuell nar en
exploatering for till exempel bebyggelse mdojliggors till foljd av ett
expropriationsforetag. | RH 2005:39, vilket finns beskrivet i detalj under avsnitt 7.2,
ledde vagforetaget till att den berdrda fastigheten kunde exploateras. Foretagsnyttan
drogs av fran ersattningen for markintranget. 1 malet diskuterades gransdragningen
mellan vad som skulle betraktas som en foretagsnytta och vad som skulle ses som ett
forvantningsvarde till foljd av enbart den framtida planldggningen. HovR:s bedémning
slutade i att bada nyttotyperna forekom parallellt och att 50 % av vardestegringen kunde
kopplas till vagforetaget och 50 % till detaljplanen, men konstaterade att denna
uppdelning var langt ifran entydig. Forhallandet mellan plannytta och foretagsnytta
kommer att beréras vidare under avsnitt 6.6.

43 Ekback, Kalbro, Norell & Sjodin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 118.
4 Ekbéck, Kalbro, Norell & Sjodin. Mark&tkomst och erséttning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 118 ff.
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4.3 Forvantningsvarden

Forvantningsvarden kan beskrivas som den del av en fastighets marknadsvarde som
beror pa férhoppningar bland marknadens aktérer om att en framtida forandring av den
tilldtna markanvandningen kommer att ske. Forandringarna kan till exempel ske genom
att ny bebyggelse ska fa uppforas genom detaljplan eller bygglov och leder till att
fastighetens varde ar hogre an vad som kan motiveras med den pagaende
markanvéandningen.*® Utvecklingen av forvantningsvarden kan askadliggoras med
figur 2 nedan.

Virde
Virde enligt den
nya markanvandningen

Férv'ziptnings-
varde

Virde enligt den pagaende
markanvandningen Tid

Tillstand till andrad
markanvandning

Figur 2. Utveckling av forvantningsvarden“

| utgangsléaget har marken ett varde utifran den pagaende markanvandningen. Det kan
vara redan bebyggd mark eller jord- och skogsbruksmark. Da tanken fods att forandra
markanvandningen uppstar forvantningsvarden, denna mark bendmns ramark.
Forvantningsvardena skapas pa osakra bedomningar om framtiden och bygger pa att
ny bebyggelse kan komma att uppforas. Startskottet kan vara kommunala uttalanden
om exploatering i dversiktsplan eller genom planbesked och innebér att marknaden
borjar forvanta sig en mer 16nsam markanvandning.*” Desto mer sannolikt det blir att
exploateringen kan forverkligas desto stérre blir forvantningsvardena. Da tillstand,
bygglov eller beslut om detaljplan, till den nya markanvandningen slutligen lamnas

45 Ekbéack, Kalbro, Norell & Sjodin. Markétkomst och erséttning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 25.
46 Ekback, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 25.
47 Kalbro & Lindgren. Markexploatering. s.154.
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uppnar marken sitt slutliga varde enligt den nya markanvandningen.*® Ramarken
overgar da till rdtomtmark.*

4.3.1 Expropriation for tatbebyggelse

Vid expropriation for tatbebyggelse kan det vara svart att bedéma vad som har orsakat
en viss vardestegring. Det beror pa att det finns manga vardehojandefaktorer som &r
sammanvavda med varandra. Expropriation for tatbebyggelse kan delas upp i tva
situationer, expropriation av sadan mark som tas i ansprak for tatbebyggelse for forsta
gangen och expropriation for sddan mark som redan ar tatbebyggd. Vardet for mark
som inte &nnu varit tatbebyggd kan forenklat sagas besta av tva huvudsakliga faktorer,
dels fastighetens formaga att ge avkastning med nuvarande markanvandning och dels
forvantningar om méjligheten att kunna exploatera fastigheten for tatbebyggelse. Den
sistnamnda faktorn bestar av forvantningsvarden av spekulativ karaktar och beror till
stor del pa ortens allménna expansion och insatser fran det allmanna. Faktorer som
spelar in & omkringliggande service, kommunikation och anléaggningar.*®

Fragan &r mer svarbedémd i de fall marken redan &r tatbebyggd. Vardet beror da istéllet
pa tre huvudsakliga faktorer. Det grundlaggande vardet genereras av anvandningen
utifran det nuvarande anvandningssattet. Till detta kommer vérdet av mojligheten att
forandra fastighetens anvandning i enlighet med géallande detaljplan, det vill sdga
plannyttan som beror pa sadana faktorer som karaktariseras av att de kan tillgodoraknas
av markagaren.®! Vidare kan det finnas spekulativa forvantningsvéarden som beror pa
forvantningar om planandringar som leder till en andrad anvandning med en storre
avkastning. Dessa forvantningsvarden beror, likt situationen i ovan stycke, till stor del
pa insatser fran det allmanna. Vissa varden kan dock kopplas till atgarder fran enskilt
hall, exempelvis industrietableringar, &ven om det i all véasentlighet kravs medverkan
fran det allmannas sida. Det &r vidare svart att skilja den vardestegring som saknar
samband med den vantade tatbebyggelsen fran den som emellertid har det.>

“8 Ekback, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 25.
49 Kalbro & Lindgren. Markexploatering. s.154.
%0 Prop. 1971:122, 5.179.
51 Ekbéck, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 118.
52 prop. 1971:122, 5.179 ff.
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5 Influensregeln

5.1 Bakgrund till influensregeln

Ar 1971 gjordes en reform som innebar fordndringar i reglerna kring hur ett
exproprierande foretag inverkar pa en fastighets vardeforandring, och darmed hur
ersattningen skulle bestdimmas. Tidigare lagstiftning grundade sig i att erséttning skulle
bestammas utan hansyn till sddan vardeforandring som det exproprierande foretaget
hade, endast till foljd av att expropriationen genomférdes eller att det avsedda
andamalet genomfordes. Detta innebar i praktiken att det tydligt skulle ga att harleda
foretagsskadan eller foretagsnyttan till det expropriationsforetaget och att det enbart
var expropriationen i sig som gav den vardehdjande eller vardeminskande effekten.
Detta gav upphov till mycket svartolkade situationer dar det blev svart att avgéra om
det enbart var expropriationen som gav en vardeforandring eller om det &ven forelag
andra orsaker till vardeférandringen sasom till exempel planlaggning eller den
allmanna prisutvecklingen i orten. Reformen ledde till att utformningen av den sa
kallade influensregeln, 4 kap. 2 § ExL. Aven 2010 gjordes forandringar i lagstiftningen
som berérde influensregeln. De nya reglerna innebar att toleransavdraget inte langre
skulle tillampas vid ersattning enligt 4 kap. 2 § ExL.%

5.2 Nuvarande influensregeln i 4 kap. 2 8 ExL

| samband med att en fastighet exproprieras kan det uppsta vardeminskande eller
vardehojande effekter pa fastigheten i fraga. Buller, ljud och utslapp ar vanligt
forekommande exempel pa effekter som har en negativ vardepaverkan, en
foretagsskada. Foretagsnytta, som innebar en positiv influens pa fastighetens
marknadsvarde, kan till exempel vara att vagskommunikationerna blir béattre eller att
en 6 som tidigare endast hade farjeforbindelse istéllet far en bro. Grundprincipen i den
nuvarande influensregeln i 4 kap 2 § ExL innebdr att om ett exproprierande foretag i
samband med exproprieringen har en vardehdjande eller vardeminskande effekt pa
fastigheten i fraga ska ersattningen baseras pa ett grundval av det marknadsvarde
fastigheten haft om sadan inverkan inte forekommit.>* Av lagtexten framgar det dock
att detta endast galler om vardeforandringen ar skalig i forhallande till vad som é&r orts-
eller allmanvanligt. Detta innebéar att en fastighetsdgare som far sin fastighet
exproprierad har rétt att tillgodordkna sig marknadsvardedkningar som ar “ortsvanliga”
eller “allménvanliga” och nagon reducering pa intrangsersattningen ska inte géras. Om
daremot nyttan som uppstar inte ar orts- eller allmanvanlig har exproprianden rétt att

53 Dahlsj6, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §, Bakgrund.
% Dahlsjo, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §, Bakgrund.
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gora avdrag med motsvarande belopp pa ersattningen. Motsvarande regler galler vid
foretagsskador, orts- och allmanvanliga foretagsskador ersétts inte till skillnad fran
skador som inte ar orts- eller allmanvanliga.®®

Influensregeln innebdr att den grundldggande principen i EXL att det é&r
marknadsvardeminskningen som ska  ersittas  frdngds. Inverkan  som
expropriationsforetaget har pa fastighetsvardet kan avse bade en positiv influens
(foretagsnytta) och en negativ influens (féretagsskada). Utéver rekvisiten om orts- och
allmanvanlighet ska dessutom vésentlighetsrekvisitet provas. Detta innebér att det
prévas om vardeinverkan &r bagatellartad, det vill sdga att det har en liten betydelse.
Om en vardeinfluens ar av liten betydelse, saval positiv som negativ, ska influensen
alltid beaktas vilket i praktiken innebar att fastighetsagaren alltid far tala bagatellartade
negativa influenser men tillgodordkna sig bagatellartade positiva influenser.%
Rekvisitet grundar sig i att enkelt kunna hantera fall déar foretagsskadan eller
foretagsnyttan ar av liten betydelse i forhallande till intranget. Kraven for att en
vardeférandring ska anses vara bagatellartad ar lagt stalld, saledes har rekvisitet i
praktiken ingen storre betydelse. Slutligen gors det &ven en skalighetsbeddémning vid
fraga om foretagsnytta och foretagsskada. Om det ar skaligt kan alltsa en foretagsskada
ersattas eller ersattningen reduceras till foljd av en foretagsnytta dven om

virdeforindringen ér att betrakta som “vanlig”.%’

Bestammelserna i 4 kap. 2 § ExL bygger till stor del pa lagstiftningen kring ersattning
for miljoskador som aterfinns i 32 kap. 1 § miljobalken (MB). 1 32 kap. 1 § MB regleras
vad som krévs for att en fastighetsdgare ska ha ratt till ersattning for miljoskada, och
rekvisit som orts- och allmanvanlighet appliceras aven i fraga om ersattning for
miljoskada. Miljoskada och foretagsskada ar principiellt samma typ av skada, med
skillnaden att mark inte tas i ansprak vid miljoskada, se avsnitt 5.2.3. Det finns vissa
mindre skillnader mellan paragrafen i EXL kontra MB, men i forarbetena till de nya
ersattningsbestdammelserna i EXL konstateras det att dessa skillnader &r marginella och
att praxis som utbildats for respektive bestimmelse far anses galla dven for den andra.5®
Provningsprocessen for om en foretagsnytta eller foretagsskada foreligger provas
darmed pa samma sitt i 4 kap. 2 § ExL som for miljoskada i 32 kap. 1 § MB.%° | den

%5 Ekback, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 85.

% SOU 2008:99, s. 254.

5" Ekbéck, Kalbro, Norell & Sjédin. Mark&tkomst och erséttning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 85.

%8 SOU 2008:99, 5.259.

%9 Ekbéck, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 85.
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vanstra delen av figur 3 nedan redovisas hur prévningsprocessen ser ut for
foretagsskada respektive miljoskada enligt MB och i hdgra delen redovisas hur
prévningen gors for foretagsnytta.

Ja : G
) .Vasentllghetsrekwsnet ﬁJa Visentlighetsrekvisitet
Ar foretagsskadan bagatellartad? Ar foretagsnyttan bagatellartad?
Nej Nej
Ja 3 AL Ja . s
- Ortsvanlighetsrekvisitet Ortsvanlighetsrekvisitet
Ar foretagsskadan ortsvanlig? Ar foretagsnyttan ortsvanlig?
Nej Nej
5 : gt Ja » : .
Allminvanlighetsrekvistitet . Allménvanlighetsrekvistitet
Ar foretagsskadan allmanvanlig? Ar foretagsnyttan allminvanlig?
Ja Nej Nej
Skalighetsprovning Skilighetsprovning
Foretagsskadan ersitts . .. Foretagsnyttan Foretagsnyttan
B Foretagsskadan ersitts .. e g .
inte avriknas inte avriknas

Figur 3. Provningsprocessen for foretagsskada och foretagsnytta.®

5.2.1 Foretagsbegreppet

For att kunna goéra en rationell provning av foretagsskador och foretagsnyttor enligt
influensregeln i 4 kap. 2 § ExL blir en central frdga i sammanhanget vad som avses
med “foretaget”. Lagtexten anger att det dr foretagets viardepaverkan som ska provas,
det vill sdga det som ska prévas ar de ibland skilda och ibland sammanhé&ngande
vardeeffekterna som uppstar i samband med expropriationen.* Begreppet “foretag” i
sammanhanget kring influensregeln finns inte definierat i lagtexten. Det framgar
daremot av rattstillimpningen att det ar verksamheten som ska bedrivas pa den
exproprierade fastigheten eller del av fastigheten som &r det som ska beaktas vid
provning av foretagsskada och foretagsnytta. Detta innebér att begreppet “foretag” kan

80 Ekbéck, Kalbro, Norell & Sjodin. Mark&tkomst och erséttning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 90; s. 86.
61 SOU 2008:99, s. 279.
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likstallas med expropriationsandamalet, dér dven verksamheten som ska bedrivas anses
utgora en del av foretaget.®? Om en fastighet exproprieras for vag ar det saledes vagen
med trafik som utgor foretaget, om en fastighets exproprieras for tatbebyggelse ar det
tatbebyggelsen som utgor foretaget och sa vidare. Det rader stora
meningsskiljaktigheter kring vad som kan rymmas inom féretagsbegreppet, detta
diskuteras bland annat vidare i avsnitt 6.6.

5.2.2 Foretagsskada

Som tidigare namnt kan ett exproprierande foretag ha saval positiva som negativa
influenser pa marknadsvardet. De negativa influenserna kallas for foretagsskada, och
innebdr att foretaget utdver intranget dven ger upphov till en marknadsvardeminskning
pa restfastigheten. Ett exempel pa en foretagsskada kan vara att en fastighet med jaktréatt
delvis exproprieras till foljd av att en ny motorvag dras fram. Utéver markintranget kan
védgen dven ge upphov till att barridreffekter, begransade skjutriktningar och liknande
inskrankningar paverkar jaktvardet pa fastigheten. Bedomningen om det ar fraga om
skada som ersétts enligt 4 kap. 1 8 ExL eller en foretagsskada som ersétts enligt 4 kap.
2 8 ExL kan uttryckas sasom att om en skada som sadan aven kan drabba fastigheter
vars mark inte tas i ansprak, ar det rimligen inte markavstaendet som orsakar skadan
och en foretagsskada har darmed uppstatt.®

Huvudregeln ar utformad pa ett sadant satt att foretagsskador vanligtvis ska erséttas,
det vill sdga att fastighetsdgaren har ratt till ytterligare erséttning utdver
intrangsersattningen. | praktiken ska darfor hansyn inte tas till den uppkomna
foretagsskadan néar ersattningsbeloppet bestdms. Detta innebér att véardet fore
expropriationen ska bestdmmas utan hansyn till foretagsskadan, medan vardet efter ska
ta hansyn till foretagsskadan. Differensen i vardena ar det som utgdér grund for
ersattningsbeloppet och pa sa satt ersatts fastighetségaren dven for den skada foretaget
har orsakat. Grunderna for att ersattningen ska bestdmmas enligt huvudregeln ar
fortfarande att rekvisiten kring vanlighet, vésentlighet och skalighet ar uppfylida.
Foretagsskadan ska saledes vara “ovanlig” i forhdllande till de rddande forhallandena
pa orten samt inte vara en skada att betrakta som en allmanvanlig skada. Vidare ska
skadan inte vara bagatellartat eller ersattningen oskalig. Provningen kring vanlighet
gdrs, som namnts, pa motsvarande satt som i 32 kap. MB.%

62 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsbegreppet.
83 Ekback, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 84.
64 SOU 2008:99, s. 280.
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Undantag frdn huvudregeln ska goéras om skadan ar att betrakta som en orts- eller
allmanvanlig skada som skaligen far talas. P4 motsatt satt ska da ersattningen
bestdimmas utifrén att savil “virdet fore” och “virdet efter” varderas med héansyn till
foretagsskadan. Saledes kommer nagon ersattning for foretagsskadan ej att utga.
Undantag fran huvudregeln ska dven goras om skadans storlek ar av ovésentlig storlek,
en sadan skada far fastighetsagaren tala.%

5.2.3 Miljoskada

Negativa influenser som ett foretag har nar de exproprierar mark kan givetvis ha en
inverkan dven pa narliggande fastigheter som inte berdrs av ett direkt ianspraktagande
av mark, sadana skador benamns miljoskador. Vid en ny genomfartsvag paverkas inte
enbart fastigheten dar vagen ldggs, utan aven nérliggande fastigheter drabbas av
imissioner, buller etc. Till skillnad fran foretagsskador ar detta inte skador som kan
ersattas enligt ExL men majlighet finns fortfarande for fastighetsagarna att fa ersattning
for skadorna. For att fa ersattning for miljoskador maste fastighetsdagaren vacka talan
om erséattning enligt 32 kap. MB.®

Enligt 32 kap. 1 § forsta stycket MB ska skadestand betalas for personskador, sakskador
och férmogenhetsskador som en verksamhet orsakat sin omgivning. Vidare anger
paragrafen att skadestand endast ska betalas om skadan inte skaligen bor talas med
hansyn till forhallande pa orten eller att skadan kan anses vara allmanvanlig. En
verksamhet pa en fastighet kan vara anvandning av mark, en byggnad eller en
anlaggning som kan stéra omgivningen. | manga fall ar det saledes ofta en
fastighetsdgare som orsakar skadorna, men som det inledande exemplet antyder kan det
aven vara en nyttjanderattshavare (eller expropriand) som orkar den uppkomna
skadan.®” Lydelsen i tredje stycket kan tolkas pa ett motsvarande satt som 4 kap. 2 §
ExL. | praktiken innebér detta, i enlighet med bestdimmelserna i EXL, att det
ersattningsgilla beloppet bestams utifran marknadsvardet fore och efter stérningen.
Undantag gors om stérningen ar att betrakta som orts- eller allménvanlig. Likt ndmnt
tidigare finns det tydliga kopplingar mellan ersattningsbedémningarna i EXL 4 kap. och
MB 32 kap. De stora skillnaderna &r processuella fragor, det vill sdga
tillvagagangssattet for att fa ersattning for skadorna eller storningarna. | ersattningsfall
enligt MB avgors inte fragan om ersattning direkt utan markégaren i fraga behover

85 50U 2008:99, s. 280.
8 Ekback, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 83.
67 Bengt Bengtsson, UIf Bjallas, Stefan Rubenson & Rolf Strémberg. Miljébalken: En
kommentar. 32 kap. 1 8, Forsta stycket. JUNO, 2022.
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driva och initiera processen i allman domstol.®® En grundldggande genomgang av
rekvisiten kring vasentlighet och ort- och allmanvanlighet aterfinns i avsnitt 5.3.

5.2.4 Vardestegringsexpropriation

Paragrafen i 2 kap. 11 8 ExL mojliggor rétt att expropriera en fastighet om den
vasentligt kommer stiga i varde i samband med en annan offentlig investering, men
under forutsattningen att det ar skaligt med hansyn till kostnaderna for atgarderna och
till dvriga omstandigheter. Skalighetsbedémningen leder till att expropriation inte kan
ske enbart av en fastighet om vardestegringen ocksa omfattar flertalet omkringliggande
fastigheter. Ratten galler endast da staten, kommun, region eller kommunalférbund ska
utfora byggnads- eller anlaggningsatgarder som kan foranleda expropriation for nagot
av  expropriationsaindamalen i 2 kap. ExL. Ett exempel pa nar
vardestegringsexpropriation skulle kunna bli aktuellt ar da en bro byggs mellan
fastlandet och en 6 eller nar en kommun sjalv uppfor en centrumbebyggelse. Detta &r
atgarder som leder till att vardet av intilliggande fastigheter okar.5

Expropriationen kan ske redan innan atgéarden utfors. Det forutsatter emellertid att det
star klart att atgarden verkligen kommer genomforas samt att exproprianden kan
redovisa dess omfattning for att tillstandsprovningen ska kunna bygga pa en sdker
uppfattning om effekten pa omkringliggande mark. Vidare galler att om byggnads- eller
anlaggningsatgarden har startats far vardestegringsexpropriation inte utdvas.”
Vardestegringexpropriation har aldrig varit foremal for prévning av regeringen. Detta
forutsags emellertid av lagstiftaren som i forarbetena menade att lagregeln genom sin
existens framst far en betydelse vid forhandlingar mellan det allménna och
fastighetsiigare. Genom “hot” om expropriation bor det allminna kunna erhalla
ersattning for markvardestegringen som beréknas uppsta. Fastighetsagaren undviker da
expropriation genom att frivilligt ersdtta samhéllet fér den marknadsvardestegring som
samhdéllet bidrar till.”* Bestammelsens rackvidd torde ha begransats av
presumtionsregelns upphdvande. Den vdrdestegring som ligger inom paragrafens
tillampningsomrade ar densamma som for foretagsnytta i influensregeln. Det &r saledes

8 Bengtsson, Bjallds, Rubenson & Strémberg. Miljobalken: En kommentar. 32 kap. 1 §,
Tredje stycket.
89 Dahlsjs, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 2 kap. 11 §,
Vardestegring.
0 Dahlsj6, Hermansson & Sjoédin. Expropriationslagen: En kommentar. 2 kap. 11 §,
Vardestegring.
" Prop. 1971:122, 5.164.
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numera inte langre aktuellt att beddma allménna forvantningsvérden, vilka ska tillfalla
fastighetsagaren.’

5.2.5 Foretagsnytta

Influensregeln hanterar likt tidigare namnt bade marknadsvardeminskningar och
marknadsvardedkningar som ett foretag har pa en fastighet. Enkelt kan foretagsnytta
forklaras som en positiv effekt av expropriationsforetaget som leder till att
restfastigheten, efter expropriationen, far en nytta i form av véardestegring som den inte
hade innan expropriationen. Detta kan till exempel vara att en fastighet som tidigare
haft mycket daliga vagkommunikationer men nu har en direktanslutning till det
allménna trafiknatet. | kapitlet om féretagsskada klargjordes det att huvudregeln &r att
foretagsskador ersatts, men att undantag gors i specifika fall. Nar det géller motsatsen
till foretagsskada, foretagsnytta, dr principen densamma men resultatet av
vanlighetsprovningen blir omvént. Huvudregeln ar darmed att en fastighetsagare far
avdrag pa ersattning for foretagsnyttor men undantag fran detta gérs om det gar att
bevisa att foretagsnyttan ar bagatellartad, ortsvanlig eller allmanvanlig.”™

Lagstiftningen att influensregeln utdver foretagsskada aven ska omfatta foretagsnytta
grundas i att det inte anses skéligt att en expropriand ska behdva betala ersattning utan
avdrag for vardehojande effekter som expropriationen bidrar till.”* Den nu borttagna
presumtionsregeln hanterade vardehojande effekter i form av férvantningsvérden pa en
fastighet medan influensregeln har en direkt koppling till verksamheten och dess
vardepaverkan. Precis som i fallet med foretagsskador krdavs det darfor att en
grundlaggande bedémning gors for att svara pa om den uppkomna nyttan ar att betrakta
som vasentlig, ortsvanlig eller alilméanvanlig.

Det forsta som ska beddmas gallande foretagsnytta ar om nyttan &r bagatellartad.
Gallande foretagsskador konstaterades det att fastighetségare far tala mindre skador
som kan anses ovasentliga. P4 motsvarande sitt har en fastighetsagare ratt att
tillgodorakna sig foretagsnyttor av mindre storlek, och nagot avdrag pa ersattningen
ska darmed inte goras. Om en nytta som uppstar ar att betrakta som ovéasentlig
aktualiseras inte vanlighetsrekvisiten. Om en foretagsnytta &r av storre dignitet gors det
i nasta steg en vanlighetsprévning som avgdr om exproprianden har ratt att géra avdrag
pa ersattningen eller inte. Om en foretagsnytta dr av sadan karaktar att den kan betraktas

2 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 2 kap. 11 §,
Vardestegring.
73 Ekbéck, Kalbro, Norell & Sjédin. Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och
infrastruktur. s. 89.
4 Kalbro & Lindgren. Markexploatering. s. 111.
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som “vanlig” med hénsyn till forhallandena i omgivningen eller i allmanhet bor
fastighetsdgaren kunna tillgodorakna sig nyttan. | praktiken innebér detta att om en
nytta som inte bara hojer vardet pa den exproprierade fastigheten utan aven narliggande
fastigheter ar det rimligt att fastighetsagaren far tillgodorakna sig nyttan. Om detta inte
gors och ersittningen istdllet reduceras far den exproprierade fastigheten “béra”
kostnaderna for nyttan samtidigt som nérliggande fastigheter kan tillgodogdra sig den.
Om nyttan ddaremot endast gynnar den exproprierade fastigheten ses nyttan som
“ovanlig” och det dr d4 mer skiligt att rdkna av den nytta som uppstér pd grund av
foretaget. °

I samband med lagandringarna i ExL 2010 gjordes en Oversyn av
ersattningsbestdmmelserna. 1 dversynen granskades bland annat influensregeln och
saledes ocksa begreppet foretagsnytta. Utredningen vagde fordelarna mot nackdelarna
med mojligheten att &ven tillampa foretagsnytta inom 4 kap. 2 8 ExL och féreslog
slutligen att “nyttodelen” av influensregeln skulle upphivas.’® Ett huvudargument for
att dndra bestimmelserna kring “nyttodelen” grundar sig i att ersittningsavdrag for
foretagsnytta som ror naturalster inom fastigheten (grus, berg, torv etc) ska kunna
goras. En expropriering kan idag leda till att tvangsforvarvet gor det mojligt for
exproprianden att utvinna och exploatera takter (som vanligtvis ar tillstandspliktiga for
annat &n husbehov). Detta ar en sarskild typ av foretagsnytta som ifragasatts av
utredningen pa sa satt att det kan anses stotande att gora avdrag for tillstandspliktig
verksamhet som i framtiden eventuellt hade kunnat tillatas. Trots att takten inte ar
mojlig att exploatera idag, ar den eventuellt mgjlig att exploatera vid en ny
tillstandsprovning i framtiden.”” Denna typ av foretagsnytta har provats i Svea hovritts
dom 2003-08-29 i mal nr. T 5501-01. Detta sammanfattas i avsnitt 7.6.

Det som utredningen lyfter upp som argument for att “nyttodelen” av influensregeln
ska besta grundar sig framfor allt i att det traditionellt sett har ansetts skaligt att den
exproprierande inte ska utge ersattning for nyttor som denne sjalv har tillskapat.
Historiskt sett har foretagsnyttodelen av influensregeln ofta berért en avvagning mellan
det allmédnna och det enskilda men det ska poadngteras att relationen mellan olika
intressenter likavél kan vara enskilda intressenter som exproprierar eller kommun som
exproprieras. Om en privat verksamhet exproprierar en fastighet som dgs av en annan

5 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsnytta.
6 SOU 2008:99, s. 307.
T'SOU 2008:99, s. 306.
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privat aktor anses det av utredningen att det &r orimligt att exproprianden ska utge en
hogre ersattning samtidigt som den andra aktoren kan atnjuta ekonomiska fordelar.”

Infor 2010 ars lagandring lamnade regeringen in en proposition med avsedda
forandringar i ExL:s ersattningsbestammelser till riksdagen.’ I propositionen tar dven
regeringen standpunkt i fragan om influensregeln och till den kopplade bestammelser
om foOretagsskada och foretagsnytta. Regeringen konstaterar inledningsvis att
influensregeln ar utformad pa ett sadant satt att regleringen ar densamma betraffande
bade foretagsnytta och foretagsskada.®’ Utredningen (SOU 2008:99) foreslog som
tidigare ndmnt att delen om foretagsnytta i influensregeln skulle upphdvas. Mot
forslaget kom det invandningar fran en del remissinstanser som fortsatt havdar att det
inte ar rimligt att exproprianden ska ersétta sadan vardedkningen som de bidragit till.
Regeringen instdmmer att det finns grund for detta argument men gor en egen
avvagning kring fordelarna och nackdelarna med foretagsnyttodelen i influensregeln.
Regeringens grundlaggande utgangspunkt i resonemanget ar att fastighetsagare som far
sin fastighet exproprierad inte ska hamna i ett sémre ekonomiskt lage an narliggande
fastigheter som kan tillgodorékna sig en nytta genom en forséljning av dennes fastighet.
Fragan ar da om den nuvarande influensregeln ar utformad pa ett sadant satt att denna
orattvisa inte kan realiseras i verkligheten samt om de nuvarande reglerna kompenserar
fastighetségarna pa ett godtagbart satt.?

Regeringen delar upp resonemanget i tva typfall, ett dar foretagsnyttan ar orts- eller
allménvanlig och ett dar foretagsnyttan inte ar orts- eller allmanvanlig. | fallet dar en
foretagsnytta ar orts- eller allméanvanlig bedémer regeringen att rattstillampningen har
skett pa ett sadant satt som gor att fastighetsagarna far tillgodogora sig nyttan — helt i
enlighet med lagstiftarens intentioner med regleringen. Detta kan tillexempel vara en
utbyggnad av gatunatet som gynnar flera fastighetsdgare i en ort. En sadan
foretagsnytta ar ortsvanlig och en avrakning pa ersattningen hade forsatt den
exproprierande fastighetsagaren i ett sdmre ekonomiskt ldge an 6évriga, narliggande
fastighetsdgare. | den andra typfallet, ndr en foretagsnytta uppkommer som inte &r att
betrakta som orts- eller allmanvanlig betalas inte ersattning ut fér den uppkomna nyttan
som exproprianden har bidragit till. Att nyttan inte &r att betrakta som en orts- eller
allmanvanlig nytta innebér i praktiken att narliggande fastigheter inte har fatt en

8 SOU 2008:99, s. 304.
9 Prop. 2009/10:162, s. 1.
8 Prop. 2009/10:162, s. 62.
81 Prop. 2009/10:162, s. 63.
82 Prop. 2009/10:162, s. 63.
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vardehojande effekt av atgarden. Den som far sin fastighet exproprierad forsatts darmed
inte i ett samre ekonomiskt lage an narliggande fastigheter.8®

Sammanfattningsvis konstaterar regeringen att lagstiftningen mojliggor  att
fastighetsagare kompenseras pa ett godtagbart satt och det finns darmed ingen
anledning att forandra den befintliga lagstiftningen. Lagstiftningens utformning
overlamnar en stor del av tolkningen till rattstillampningen. Detta ser regeringen som
positivt i friga om foretagsnytta. P& detta satt kan influensregeln i frdga om
foretagsnytta anvandas pa ett flexibelt satt och anpassas efter varje enskilt fall 8

5.2.6 Orsakssambandet mellan foretaget och influensen

Uppskattningen av en skada vid expropriation skiljer sig inte namnvart fran annan
skadeuppskattning. Det finns manga likheter mellan bestammandet av ersattning vid
expropriation och bestimmandet inom skadestandsratten. Det far saledes anses som
allméant vedertaget att bedémningen lutar sig mot skadestandsratten vid faststallandet
av expropriationsersattningen. Expropriationslagstiftningen och skadestandsratten ar
emellertid tva skilda regelverk men det finns flera, inom skadestandsratten, vedertagna
ersattningsrattsliga principer som dar gemensamma for de bada omradena. Ett exempel
pa en sadan grundsats ar kravet pa adekvat orsakssammanhang mellan den
skadegdrande handling, det vill sdga expropriationen, och skadan. Det innebar vidare
att det vid tillampandet av influensregeln maste finnas ett orsakssamband (kausalitet)
mellan foretaget och influensen pa fastighetens marknadsvérde. Vérdeférandringen ska
saledes helt eller delvis ha uppstatt pa grund av foretaget.®® | manga fall &ar
orsakssambandet mellan influensen och vérdestegringen sjalvklart, till exempel vid
bullerstorningar eller forbattrade kommunikationer till féljd av anlaggandet av en ny
vag.% Problem kan dock uppsta i de fall da flera handelser har samverkat vid
uppkomsten av foretagsskador och foéretagsnyttor, jamfér RH 2005:39 under avsnitt
7.2.

5.2.7 Bevisbordan

I samband med tillkomsten av EXL fastslogs att samma allménna bevisbérderegler som
tillampas inom skadestandsratten ska anvandas dven inom expropriationsratten. Det
innebdr i princip att den skadelidande &r den som ska bevisa bade att en skada har

8 Prop. 2009/10:162, s. 64.
8 Prop. 2009/10:162, s. 64.
8 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §, En
skadestandsrattslig parallell.
8 Se exempelvis NJA 2003 s. 619 och fall V 91:18.
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intraffat och skadans storlek. Hur hogt beviskrav som stélls beror vidare pa flera olika
faktorer, bland annat sak&garens stéllning och dess mojlighet till att ta fram
bevismaterial. Vidare har domstolen en skyldighet att se till att parterna lagger fram
den bevisning som kravs med hansyn till malets karaktar. Ar skadan av sadan
beskaffenhet att det inte & mojligt att komma fram till ett bestdmt marknadsvérde
aligger det domstolen att enligt 35 kap. 5 § rattegangshalken (RB) uppskatta skadan till
ett skaligt belopp. Ersattningen far emellertid aldrig bestdmmas till ett belopp som ar
hdgre an vad den ersattningsberattigade begart eller ett belopp som understiger det som
erbjuds av den exproprierande.t” I NJA 1999 s. 385 (“Dalarémalet”), som rorde
ersattning for miljoskada (jamfor 4 kap. 2 8 ExL), uttalade HD sig om bevisbérdan vid
tillampningen av influensregeln. Enligt HD lag det pa fastighetsagarna att visa vilka
storningar som hade forekommit och vilken skada som hade uppstatt medan det pa
skadevallaren ankom att visa att en stérning var orts- eller allmanvanlig.®

5.3 Rekvisit i influensregeln

Som tidigare namnt finns en del rekvisit i 4 kap. 2 8 ExL for att influensregeln ska
kunna tillampas. Nedan féljer en grundlig genomgang av rekvisiten i paragrafen. Dessa
ar vasentlighetsrekvisitet samt orts- och allmanvanligthetsrekvisitet. Vidare foljer aven
en skalighetshedémning samt en bedémning om skadan/nyttan ar av sadan dignitet att
den &r ersattningsgill respektive avdragsgill, en provning om kvalifikationsgransen &r
uppnadd.

5.3.1 Vasentlighetsrekvisitet

Av 4 kap. 2 § ExL framgar det att om en fastighetsagare far sin fastighet exproprierad
har denne som huvudregel rtt till ersattning baserat pa ett grundval dar hansyn inte tas
till vardeforandrande effekter som exproprianden bidrar till. Av paragrafen framgar det
dock att en skada eller nytta ska ha “medfort en inverkan av ndgon betydelse pd
fastighetens marknadsvirde” for att paragrafen ska kunna appliceras. Detta rekvisit
kallas vanligtvis for vasentlighetsrekvisitet och har till syfte att undanta mindre,
bagatellartade skador eller nyttor som i praktiken inte har nagon betydelse for
parterna.®® Bedomningen av “inverkan av nigon betydelse” ska inte enbart utgd fran
den faktiska vardeforandringen en fastighet har, utan &ven hur stor skadan eller nyttan

87 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Bevishordan.
8 Dahlsjé, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsskada.
89 50U 2008:99, s. 260.
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ar relativt fastighetens totala varde.® Ett skadebelopp som rent objektivt kan uppfattas
litet maste darmed sattas i relation till fastighetens totala varde for att bedémningen om
vardeférandringen ar bagatellartad eller inte ska kunna goras. Vasentlighetsrekvisitet
har i princip aldrig blivit prévat i praxis da det i manga fall varit mer eller mindre
uppenbart att skadorna inte ar att betrakta som ovasentliga. °* Det fall som har en tydlig
koppling till vasentlighetsrekvisitet ar NJA 2000 s. 737. Fallet géllde ersattning till
fastighetségare pad grund av minskat boendevarde i samband med att jarnvagen till
Arlanda byggdes. Skadorna som uppkom for fastighetsdgarna berédknades till mellan
17 00020 000 kr, en skada som HD inte ansag vara bagatellartad.

5.3.2 Orts- och allmanvanlighetsrekvisitet

Av lagtexten i influensregeln 4 kap. 2 § ExL framgar det att om ett exproprierande
foretag medfor en vardeforandring pa fastighetens marknadsvérde, ska erséttning
bestdmmas till ett belopp dér hansyn inte tas till den uppkomna nyttan eller skadan.
Detta galler endast om det ar skéligt med hansyn till forhallande i orten eller i
allménhet. Detta rekvisit bendmns ofta som vanlighetsrekvisitet och innebéar att en
bedémning maste goras om skadan/nyttan som uppstar kan anses vanligt
forekommande pa orten eller i allmanhet. Vanlighetsrekvisitet i influensregeln prévas
pa samma satt om vardeforandringen avser en foretagsskada eller en foretagsnytta, men
ger i de tva fallen “omvént” resultat beroende pa om det dr en skada eller nytta. Detta
visas i figur 3 och innebdr i praktiken att om en foretagsskada ar att betrakta som vanlig
ersatts skadan inte (missgynnar den exproprierade), men om en foretagsnytta anses
vanlig har exproprianden inte ratt att gora avdrag pa ersattningen (gynnar den
exproprierade).®? Eftersom praxisen ar mer uttbmmande kring foretagsskador (och
miljoskador) kommer kapitlet fortsattningsvis utga fran att det ar en foretagsskada som
uppstatt.

Ortsvanliga skador innebér att nagon ytterligare ersattningen inte ska utga for en skada
som inte anses varre an det som kan betraktas som vanligt pa orten.®® En ortsvanlig
skada kan till exempel vara nar en ny industrifabrik forlaggs pa en ort som sedan
tidigare har flera industrier. En ytterligare fabrik paverkar darmed inte marknadsvéardet

% Dahlsjo, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsskada.
%1 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsskada.
92 Ekback, Kalbro, Norell & Sjoédin. Markatkomst och ersattning: fér bebyggelse och
infrastruktur. s. 89.
93 Dahlsj6, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsskada.
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pa ett vasentligt satt och en exproprierad fastighet har darmed inte ratt till erséttning.
Det som utgor orten &r fastighetens narmaste omgivning.® For att avgora vad som utgor
orten krévs det en bedémning i respektive fall, det & ndmligen inte ndarmare angivet i
forarbetena. Av praxis framgar det att orten kan omfatta olika stora geografiska
omraden beroende pa forutsattningarna, bedomningen maste heller inte félja
sammanhangande bebyggelse eller administrativa granser. * | Dalarémalet, NJA 1999
s. 385 provar HD ortsvanlighetsrekvisitet i ett fall som bland annat ror
trafikimmissioner till foljd av en trafikled som byggdes genom ett tidigare relativt ostort
omrade. En viktig fraga i méalet blev hur begreppet “ort” skulle tolkas, och om det fanns
mojligheter att dela upp en ort i mindre delomraden. HD konstaterar i fallet att
uppdelning av orter maste ske med stor forsiktighet, da det troligtvis ar mojligt att
konstruera mindre delomraden som tidigare inte utsatts for immissioner. Vidtas inte
forsiktighet i dessa fall finns det risk att ortsvanlighetsprévningen inte tillampas pa det
sétt som lagstiftaren avsett. HD gor bedémningen att det i fallet finns skl for att inte
gora ortsvanlighetsprévningen pa hela Dalard, utan istéllet utgdr “orten” en mindre del
av Dalard. Detta motiveras genom att den nya vagen kommer vara betydligt mer
trafikerad &n den vég som tidigare gick genom den berdrda delen av Dalard. Den nya
vagen bidrar darfor till en uppenbart okad trafikméangd inom ett omrade som tidigare
endast belastas av en 30-vdg. Med hénsyn till detta ar det rimligt att “orten” i malet
endast ska utgdra ett mindre delomrade. Med hansyn till dessa forutsattningar bedomer
HD dven att skadan inte ar att betrakta som ortsvanlig.%

Rekvisitet kring allmanvanlighet avser till skillnad fran ortsvanligheten istéllet skador
eller storningar som mera allmant kan férekomma i andra orter med jamforbara
forhallanden. Ett exempel pa en allmanvanlig skada kan till exempel vara att en industri
forlaggs i utkanten av en tatort eller att en motorvag dras igenom tidigare orord natur.®’
Detta medfor naturligtvis en skada pa de berorda fastigheterna, men skadan ar inte
saregen i forhallande till andra orter. Viktigt att papeka gallande allmanvanliga
storningar ar att inte enbart skadans art ska beaktas, utan dven intensiteten och
frekvensen. En mycket belastad motorvag ska bedémas pa ett annat satt &n en motorvag
med lagre trafikmangd. Att dven intensiteten av den allménvanliga skadan ska provas

% S0U 2008:99, s. 261.
% Dahlsj6, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsskada.
% NJA 1999, s. 385.
750U 2008:99, s. 261.
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kan tolkas som att en viss skada endast kan anses vara allmanvanlig upp till en viss
niva.%

5.3.3 Skélighetsheddémning

Vid tillampningen av ort- och allmanvanlighetsrekvisitet ska det dven goéras en
skalighetsbedomning. Eftersom en skalighetsbedomning ska goras gar det saledes inte
att dra nagra exakta slutsatser kring hur mycket en fastighetsagare anses tala.
Framférallt innebdr dock beddémningen att skador som anses vara orts- eller
allmanvanliga trots detta kan vara ersattningsberattigade skador.®® Reglerna kring
skalighetsbeddmningen har &aven medfort att principen om ortsvanlighet och
allmanvanlighet inte kan tillampas i fall dar den skadelidandes hélsa forsamras. Det har
i dessa fall inte bedomts rimligt att nagon ska behova tala sadana olagenheter dven om
de anses vanliga pa orten eller i allmanhet. Vid skalighetsbhedomningen ska aven
hansyn tas till vilken typ av skada det &r och vem intranget gynnar. Vid foretagsskada
som beror pa samhéllsnyttiga expropriationer sasom till exempel motorvagar far den
skadelidande generellt tala mer &n i fall dar verksamheten inte bidrar till lika stora
samhéllsnytta. Skalighetsbedémningen ska &ven omfatta en miljéaspekt, dar hansyn
ska tas till att miljoskadeeffekter som idag kan anses vara ofrankomliga inte med
sékerhet &r det i framtiden. Slutligen ska &ven hénsyn tas till skadans storlek i relation
till den skadelidande. En skada som ekonomiskt sett &r k&nnbar for den skadelidande
ska inte anses vara en skada som ska talas. Vid bedémningen ar det da givetvis viktigt
att konstatera skadebeloppet samt ta hansyn till den skadelidande &r en privatperson,
en juridisk person eller ett offentligt organ.®

| det namnda Dalaromalet, NJA 1999 s. 385, konstaterade HD att de uppkomna
skadorna inte var att betrakta som ortsvanliga. | domen foljer sedan ett resonemang
kring om de uppkomna skadorna &r att betrakta som allméanvanliga. HD inleder
resonemanget med att konstatera att den berdrda utvecklingen som sker i Dalart aven
kan uppvisas pa andra jamforbara orter i Stockholms narhet. En upprustning och
utveckling av trafiknatet ar saledes inte unikt for Dalar6 utan motsvarande processer
sker pa andra orter i naromradet. Enligt bullernivautredningen som presenteras i malet
klargor HD att bullerstérningarna som trafiken orsakar inte & onormalt stora, och de
uppmatta nivaerna ar jamforbara med nivaer som cirka 1,6 miljoner svenskar lever
med. Med hansyn till ovan forda resonemang ansag HD darmed att den uppkomna

% Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsskada.
9 Dahlsj6, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsskada.
100 sOU 2008:99, s. 263.
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foretagsskadan &r en allmanvanlig skada. | domen foljer sedan ett klargérande kring att
det trots att skadan ar allmanvanlig inte ar sakert att fastighetsagarna ar skyldiga att tala
skadan utan ersattning. En skalighetsbedémning ska géras och dar ska fler aspekter och
omstandigheter végas in. En for fallet aktuell omstandighet som ska végas in &r att
Dalard har en tdmligen speciell karaktdr dir “vanliga” storningar kan ge storre effekter
an pa andra platser. Icke tatortsnara orter likt Dalaré som dessutom ofta praglas av
unika miljoer ar ofta orter dit personer soker boende i en lugn och naturskén omgivning.
HD wvager sedan in en mangd olika forutsittningar som  paverkar
skalighetsbedomningen sasom till exempel estetiska storningar, att det finns ett
begrénsat ortsprismaterial och att det &r en privat fastighetsdgare som drabbas. Vid en
sammanvagd beddmning med hansyn till ovan motivering finner darmed HD att
fastighetsagarna inte skaligen bor tala hela skadan utan erséttning. 10!

5.3.4 Kvalifikationsgransen

Fram tills ar 2010 inneholl 32 kap. 1 § MB och 4 kap. 2 § ExL bestammelsen om
toleransavdrag. Regeln om toleransavdrag uttryckte att skadestdnd respektive
ersattning endast skulle betalas ut i den man storningen inte skaligen borde talas. Det
innebar att det vid utbetalning av erséttning skulle goras ett avdrag for en viss sjalvrisk
vilken fastighetsdgaren ansags torde bara.!'® Det huvudsakliga argumentet for
borttagandet av toleransavdraget var att tillgodose fastighetségaren intresse att ha réatt
att fa full kompensation for en ersattningsgill skada.'%® Det ar nu frdga om en form av
kvalifikationsgrans likt den i 32 kap. 1 § andra stycket MB som innebér att om
storningen ar mindre allvarlig utgar ingen ersattning och i 6vrigt ersétts skadan till fullo
sa snart den nar Gver en viss niva. Den praxis som finns ror lydelsen som géllde innan
toleransavdraget borttagande men bér emellertid kunna anvéndas som végledning vid
bedémning av den stérning som den skadelidande far tala.**

I NJA 1999 s. 385 (Dalarémalet), som rorde storningar i form av trafikimmissioner och
estetiska storningar av ett végbygge, beddémdes toleransgrénsen till 5 % av
fastighetsvardet. Samma beddémning gjordes i NJA 1977 s. 424 som gallde byggandet
av Varmdoleden. Bedémningen av vad som skaligen bor talas beror pa vem som utstts
for skada, privatperson eller néringsidkare, samt om denna har anledning att rékna med

101 NJA 1999 s. 385.
102 Bengtsson, Bjéllas, Rubenson & Stromberg. Miljébalken: En kommentar. 32 kap. 1 §,
Tredje stycket.
103 prop. 2009/10:162, s. 60 ff.
104 Bengtsson, Bjallds, Rubenson & Stromberg. Miljébalken: En kommentar. 32 kap. 1 §,
Tredje stycket.
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storningen.’® 1 NJA 1988 s. 376, som rorde immissioner fran en narbelagen
kraftledning, ansag HD att toleransavdraget skulle vara sa hogt som 7,5 %. HD
motiverade sjalvrisken med att den var skilig mot beaktande av omradets lage i
narheten av ett industriomrade pa Hisingen i Goteborg. | NJA 2003 s. 619
(Albergamélet), vilket finns beskrivet i avsnitt 7.3, gjordes ett avdrag om 2 %.
Rattsfallet gallde jaktskador i samband med ett vagbygge och avdraget gjordes pa det
totala jaktvardet och inte fastighetsvardet. | Svea hovratts dom 2004-10-13 i mal nr
T31-02 gjorde HovR en bedomning i forhallande till foretagsnytta. Malet gallde fragan
om foretagsnytta for forbattrade kommunikationer i samband med att en bro ersatte
farjeforbindelsen mellan Froson och Ostersund. HovR fann att det ar skaligt att
fastighetsagare ska fa tillgodogora sig nyttor som inte dverstiger 5 % eftersom de i
praxis har ansetts fatt tala immissionsskador pa cirka 5 % av fastighetsvardet.

105 Bengtsson, Bjallds, Rubenson & Stromberg. Miljébalken: En kommentar. 32 kap. 1 §,
Tredje stycket.
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6 Presumtionsregeln

Ar 1971 inférdes presumtionsregeln i ExL och anvéndes till dess upphavande &r 2010.
Regeln innebar att en marknadsvardeokning, som ansags bero pa férvantningar om
andring i markens tilldtna anvandningsséatt, av betydelse inte skulle ersattas. Detta
géllde under forutséattningen att det inte var utrett att vardedkningen hade andra orsaker.
Presumtionsregeln innebar saledes ett undantag fran huvudregeln i 4 kap. 1 § ExL att
ersattningen ska motsvara den exproprierade fastighetens marknadsvarde.’® Regeln
gallde till en borjan for kommuner som exproprierade mark for tatbebyggelseandamal
och vid vardestegringsexpropriation. | ett steg att ytterligare dampa
marknadsvérdestegringen, samt eftersom expropriation gors for att tillgodose allmanna
behov, utvidgades presumtionsregeln ar 1972 till att avse samtliga
expropriationsandamal och exproprianden.®’

Enligt presumtionsregeln skulle den del av fastighetens marknadsvérde, som kunde
hanforas till den pagaende eller tillitna anvandningen, alltid erséttas. De Gvervérden
som berodde pa forvantningar om andring i markens tillatna anvandningssatt ersattes
endast i den utstrackning de forelag redan vid presumtionstidpunkten.i® Tillampningen
av presumtionsregeln redovisas i figur 4 nedan.

Varde

Upprékning
med KPI

Forvént-

—
-

— y4— Ersiittning

Ramarksvérde

Jordbruksvérde

Presumtionstidpunkt
=10 ar fére ansokan

I
Ansdkan om
expropriation

Varde-
tidpunkt

Figur 4. Tillampning av presumtionsregel*®

106 SOU 2008:99, s. 212.
107 prop. 2009/10:162, s. 55.
108 SOU 2008:99, s. 213.
109 SOU 2008:99, s. 214.
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| fallet som redovisas i figur 4 har fastighetségaren inte lyckats bevisa att presumtionen
ska brytas. Det innebér saledes att ersattning vid tillampande av presumtionsregeln
framst betalas for jordbruksvardet som ar markerat med den nedre, smalare, lodrata
linjen vid presumtionstidpunkten. Till detta ska endast forvantningsvardet som fanns
redan 10 ar fore ansékan om expropriation tillaggas, markerat med den ovre, tjockare,
delen av den lodrata linjen vid presumtionstidpunkten. Upprakning sker sedan med
hjalp av konsumentprisindex (KPI) for att anpassa vérdet till det vid vérdetidpunkten
gallande penningvardet. Presumtionsregeln resulterar alltsé i det givna exemplet att
hela vardet av den pagaende markanvandningen, men knappt halften av
forvantningsvérdet, ersétts. Det innebér att endast drygt hélften av fastighetens faktiska
marknadsvarde ersatts.**

6.1 Motiven bakom presumtionsregeln

Syftet med presumtionsregel var att det inte ansdgs skaligt att samhallet vid
expropriation skulle behdva betala ersattning for den vardestegring som skett till foljd
av samhaéllets egna insatser genom planeringsverksamhet. Kommuner skulle alltsa inte
behdva ersatta ett varde som de sjalv var upphov till. Regeln riktade in sig pa den del
av en fastighetsvarde som berodde pa forvantningar om andrad markanvandning och
innebar saledes ett skydd for exproprianden utover influensregeln.''! Det ansags
behdvas en ny lagregel for att hindra bland annat kommuner fran att tvingas ersatta de
vardeokningar som sker nar kommunens intentioner om planlaggning blir kénda.!*2
Ytterligare ett motiv var att det fanns en allmén uppfattning i debatten att
expropriationsersattning var for hdg och att fastighetsdgaren var ofortjant av
ersattningen. Det fanns en oro for att det i sin tur, pa sikt, skulle leda till att kommuner
prioriterade planlaggning av mindre lampliga omraden ur plansynpunkt for att pa sa
satt slippa att expropriera. Det havdades att fastighetsagare inte var fortjant” av sadant
spekulationsvarde som uppstod till foljd av sadan atgard dar denna inte gjort nagon
uppoffring som orsakat vardedkningen.''® Av forarbetena framgick ocksa en syn att
franvaron av en presumtionsregel bidrog till att skruva upp de allmanna markpriserna
pa ett satt som missgynnade samhéllsutvecklingen.!'4

110 50U 2008:99, s. 214.
111 50U 2008:99, s. 216.
112 prop. 1971:122, s. 179.
113 Barry Holmstrom. Rétten till markvardestegringen: forslag och atgarder under 1900-talet.
Stockholm: Statens rad for byggnadsforskning, 1988. s. 105.
114 prop. 1971:122, s. 166.
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6.2 Presumtionstidpunkt

Presumtionstidpunkten ar den tidpunkt som i lagen var preciserad till 10 r fére ansokan
om expropriation men ej langre tillbaka an 15 ar fore den dagen da talan vécktes i
domstol.!*® Vid dvervagandet av hur langt tillbaka i tiden presumtionstidpunken skulle
ligga resonerades det i forarbetena for att perioden inte borde vara alltfér lang. Malet
var att hitta en balans mellan det faktum att desto l&ngre tillbaka presumtionstidpunkten
ligger desto mindre & sannolikheten att vardestegringen beror pa
tatbebyggelseutveckligen och att utredningssvarigheterna ckar med tiden.
Overvagningen ledde till att ovannamnda presumtionstid foreslogs i propositionen. '

6.3 Bevisborda

Bevishordan att visa att den vardestegring som hade skett var av nagon betydelse lag
pa den exproprierande. Denna skulle visa pa att det verkliga vardet vid vardetidpunkten
var hogre an vardet vid presumtionstiden uppraknat med KPI. | de fall den
exproprierande kunde visa att vardeokningen var av betydelse lag det pa
fastighetsdgaren att bryta presumtionen. Det innebar att fastighetsédgaren skulle bevisa
att vardestegringen istallet berodde pa annat dn forvantningar om andring i markens
tilldtna anvandningssatt.!'” Det innebar vidare att samma bevisregler som tillampas i
den allmanna skadestandsratten anvandes.!® Presumtionen kunde brytas pa flera satt,
bland annat genom att visa att prisutvecklingen pa likvérdiga fastigheter som inte
paverkats av forvantningsvarden var i den storleksordningen att den motsvarade den
konstaterade vardedkningen. Likasa kunde vardestegringen bero att befintlig
bebyggelse hade forbattrats och att arrondering samt dikning hade forbéttrats for
jordbruksmark.!®

6.4 Motiven bakom upphavandet av presumtionsregeln

Presumtionsregeln upphavdes till foljd av att den speglade ett foraldrat tankesatt i
samhallet och som ett led i att stdrka skyddet for dganderatten. Sedan 70-talet hade
samhéllet genomgatt en rad betydande forandringar. Det som skilde sig vid tiden for
inforandet och tiden for upphéavandet var att det allmanna inte ldngre lag bakom

115 Dahlsjo, Gustafsson, Hall, Ljungqvist & Magnusson. Fastighetsrattsliga
ersattningsprinciper - Handbok med berékningsexempel. s.28.

116 SOU 2008:99, s. 218.

117 S0U 2008:99, s. 215.

118 Dahlsjo, Gustafsson, Hall, Ljungqvist & Magnusson. Fastighetsréattsliga
ersattningsprinciper - Handbok med berékningsexempel. s.29.

119 SOU 2008:99, s. 215.
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majoriteten av expropriationerna som gjordes. Likasa hade flertalet samhéllsfunktioner
avreglerats och utsatts for konkurrens. Sedan 70-talet hade &ven bostadsforsorjningen
och bostadshyggandet avreglerats och subventioner for bostadsbyggande upphort.t?
Presumtionsregeln ansags inte langre relevant i forhallande till huvudskalen for
inforandet. Presumtionsregeln ansags inte forsvarbar eftersom det var brukarna som
genom avgifter eller forvérv slutligen stod for expropriandens utgifter och att detta
ledde till att denna fick betalt for vdrdestegringen “tvd génger”. Presumtionsregeln
kunde vidare inte anses forsvarbar for att begransa den allmanna prisnivan pa mark
eftersom den endast innebar en omfordelning av varden fran en fastighetsagare till en
exploator eller till brukarna av en anlaggning.'?

Da det inte langre var det allmanna som i huvudregel exproprierade, och att det nu
manga ganger fanns privata vinstintressen bakom expropriationsforetagen, ansags det
inte godtagbart med en lagregel for att undvika Overkompensation av enskilda med
allmanna medel. Regeln bidrog saledes till att oavsett om det var det allmanna eller en
enskild som utférde expropriationen hade exproprianden en synnerligen stark stéllning
i forhallande till fastighetsagaren. Ambitionen att motverka vérdestegring hade sitt
ursprung i den davarande bostadspolitiken med stéd for bostadsbyggande och
lagstiftaren var nu ute efter att minska konkurrenssnedvridningen pa
bostadsmarknaden.'?>  Presumtionsregeln ansdgs dven  bristfallig ur et
likabehandlingsperspektiv. Lagstiftningen medforde att den som tvangsvis blev av med
mark inte fick tillgodorakna sig fastighetens marknadsvéarde pa samma satt som en
eventuell granne vilken hade mojligheten att sélja sin fastighet pa den Oppna
marknaden. Ett motiv till upphavandet var saledes att ersattningsreglerna ska
Overensstdamma med vad som géllt vid en frivillig forsaljning. Ett tydligt motiv med
upphavandet av presumtionsregeln, och inforandet av 25%-paslaget, ar 2010 var
saledes att starka fastighetsagarens stallning.'2®

6.5 Samband mellan influensregeln och presumtionsregeln

Det som skiljde presumtionsregeln och influensregeln at var vardeforandringens
ursprung. Influensregeln fokuserar endast pa expropriationsforetagets inverkan pa
fastighetens varde. Presumtionsregeln kopplades emellertid till den véardestegring som
uppstod till féljd av h&ndelser utan orsakssamband med expropriationsféretaget men
som skett under presumtionstiden. Presumtionsregeln kunde saledes ses som en

120 prop. 2009/10:162, 5.46.
121 50U 2008:99, s. 248.
122 prop. 2009/10:162, 5.48.
123 prop. 2009/10:162, .50.
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forenkling av influensregeln i svarbedémda fall vid vardestegring som influensregeln
inte gav stod for.124 | forarbetena konstateras, utan vidare utlaggning, att ett upphéavande
av presumtionsregeln kan stalla fragan géllande foretagsnytta och vérdestegring till
foljd av planlaggning i ett delvis nytt ljus.!?® Ett problem som betonades redan vid
presumtionsregelns tillkomst var att det vid expropriation for tatbebyggelse ar svart att
avgora vad som orsakat en viss vardeforandring. De faktorer som bidrar till en
vardestegring ar dels manga och dels sammanvavda med varandra.!?® Det ar saledes
svart att bena ut vilka forvantningsvarden som ar av allméan karaktar och vilka som
direkt kan kopplas till expropriationsforetaget. Efter presumtionsregelns upphéavande
kan det nu finnas, till skillnad fran tidigare, anledning att tillampa influensregeln pa
forvantningsvarden och saledes ett behov av att avgora vilka forvantningsvarden har
ett direkt samband till expropriationsforetaget. Regeringen valde att 1&mna denna
bedomning till rattstillampningen.*?’

6.6 Konsekvenser av presumtionsregelns upphavande i
forhallande till ExL 4:2

I samband med att de nya ersattningsreglerna for expropriation tradde i kraft 2010 tog
Anders Dahlsjo, Magnus Hermansson och Eije Sjodin upp nagra tillampningsexempel
dar de nya reglerna ansags innebara forandringar. Tva av dessa blir intressant utifran
denna rapport. Det forsta fallet handlar visserligen om foretagsskada och en upplatelse
av vagratt inom ett omrade dar forvantningsvarden foreligger. Exemplet ror en ny
forbifart avseende motorvag i anslutning till ett samhalle. I 6versiktsplanen fran 2000
var omradet i sin helhet redovisad for framtida bostadsbebyggelse. | den senaste
oversiktsplanen fran 2005 ar emellertid forbifarten redovisad och 2010 faststélldes
vagplanen. For den berdrda skogsfastigheten gallde nu att halva fastigheten var
redovisad for bostadsbebyggelse och andra halvan som omrade for motorvag. Det ar
uppenbart att det till féljd av markanvandningen som redovisats i dels den nya
oversiktsplanen, dels vagplanen har skett en minskning av markens vérde. For att kunna
ta marken i ansprak for vagandamal &ar det nodvandigt att det redovisas i
oversiktsplanen. De vardemassiga effekterna av planlaggningen kan saledes kopplas
till expropriationsforetaget och fragan om ersattning for forlorade forvantningsvarden
ska da provas enligt influensregelns regler om foretagsskada. Det allméanna
forvantningsvardet, som i situationen inte var att anses som obetydligt, ansags skaligt
att ersétta eftersom &ven grannfastigheterna kunde tillgodogora sig det. | exemplet har

124 prop. 2009/10:162, $.57.
125 30U 2008:99, s. 249.
126 prop. 1971:122, s. 178.
127 prop. 2009/10:162, $.57.
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bortfallet av forvantningsvarde betraktats som en foretagsskada, vilket grundar sig pa
antagandet att planlaggning ibland &r sa nara kopplad till expropriationsforetaget att
dess ekonomiska effekter ska anses vara en konsekvens av expropriationsforetaget.
Synsattet ar i linje med rattspraxis, men det papekas att praxis inte ar entydig och att
det finns behov av avgoéranden som ger vagledning.?

Det andra exemplet géller samma forbifart och en obebyggd skogsfastighet. Fram till
2005 har omradet inte varit utpekat for exploatering. | 2005 ars 6versiktsplan redovisas
halva fastigheten som vagmark samt trafikplats och den andra halvan som omrade for
handel. Arbetsplanen for vdgen samt trafikplatsen faststdlls 2010 och talan om
ersattning vacks samma manad. 2011 startar kommunen detaljplanearbete for
handelsomrade och ansoker om expropriation av hela planomradet, inklusive flera
andra fastigheter. | januari 2012 beviljades tillstand for expropriation. Detaljplanen
antogs i juni 2012 och ett kvalificerat forhandstilltrade skedde den 1 juli 2012. 2005 ars
beslut om oversiktsplan medforde en vardestegring i form av férvantningsvarden och
vardet pa marken Okade darefter ytterligare i rask takt fram till planantagandet 2012.
Exemplet delas upp i tva fall; vagmalet och expropriationsmalet.*?

| vagmalet ar vardetidpunkt den dag dd marken tas i ansprak av Trafikverket.
Marknadsvardet for den ianspraktagna marken motsvarar skogsmarksvardet 2010
eftersom arbetsplanen och det sammanhéngande vagforetaget har medfort en viss
vardedkning i omgivningen till vagomradet men inte den mark som tas i ansprak for
vagmark. Vid véardetidpunkten har restfastigheten okat i varde. Vardedkningen torde
till viss del kunna hanforas till vagforetaget, i form av trafikplatsen, och till viss del en
forvantning om exploatering for handelsandamal. Vardedkningen som kan hanforas till
vagforetaget blir saledes en foretagsnytta. Om foretagsnyttan ska beaktas eller inte
avgors av influensregeln. | det givna fallet kunde andra fastighetsdagare inom
exploateringsomradet tillgodorakna sig foretagsnyttan och det framstod darfor som
skaligt att skogsfastigheten i fraga fick gora det samma. Ersattningen blev saledes
marknadsvardet av den ianspraktagna marken skogsmarksvardet 2010 med ett paslag
med 25 procent.**°

128 Ny juridik 10:4. Nya fastighetsrattsliga erséttningsregler - nagra tillampningsexempel.
Thomson Reuters, Stockholm, 2010. s. 20 ff.
129 Ny juridik 10:4. Nya fastighetsrattsliga ersattningsregler - n&gra tillampningsexempel. s.
23.
130 Ny juridik 10:4. Nya fastighetsrattsliga ersattningsregler - n&gra tillampningsexempel. s.
24.
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Vardetidpunkt i expropriationsmalet ar dagen for det kvalificerade férhandstilltradet.
Marknadsvérdet vid vérdetidpunkten dr vérdet med hénsyn till den gallande
detaljplanen. Marknadsvérdet har stigit markant till foljd av detaljplanen och
oversiktsplanen. Eftersom det i exemplet finns en tydlig koppling mellan
planldggningen och expropriationsforetaget betraktas den vardedkning som orsakats av
planldggningen som en foretagsnytta. Den mark i omradet som inte har redovisats som
exploateringsmark har stigit i varde fran rent skogsbruksvarde till ett ramarksvarde.
Den vérdestegringen ar emellertid inte en foretagsnytta eftersom vérdestegring inte kan
kopplas till planlaggningen eller expropriationsforetaget. Den specifika nytta som kan
knytas till expropriationsforetaget kan darmed bestdmmas till skillnaden mellan
marknadsvardet enligt den nya detaljplanen samt vérdet av det allménna
forvantningsvardet. Fragan om foretagsnyttan ska beaktas eller inte avgors av
influensregeln. | det givna fallet kunde inte andra fastighetsdgare an de som utsatts for
expropriationen tillgodogora sig den uppkomna vérdedkningen och det framstod darfor
som skaligt att vardedkningen tillgodordknades exproprianden. Ersattningen blev
saledes endast marknadsvardet av det allméanna forvantningsvardet med ett paslag med
25 procent. %

Om ett starkt samband finns mellan planldggningen och expropriationsféretaget, till
exempel om expropriationen &r avsedd att verkstédlla detaljplanen som i sin tur
utarbetats for att genomfdra dversiktsplanens beskrivning av markanvandningen. Den
uppkomna vardeokningen bor da betraktas som en foretagsnytta till den grad den utgor
en specifik nytta av expropriationsforetaget (inklusive detaljplaneldggningen).
Emellertid ar praxis inte entydig nar det géller denna fraga.'*

Om en kommun exproprierar mark och en detaljplan antas fore vérdetidpunkten blir
utgangspunkten med dagens lagstiftning att marknadsvéardet vid den senare tidpunkten
ska ersattas. FOrarbetena 6ppnar upp for att vardestegringen skulle kunna beaktas som
foretagsnytta och darfor raknas av fran erséattningen om det bedéms som skaligt. For
att klargora situationen évervégdes att infora en sarskild regel med innebdrden att en
plans effekter inte ska beaktas.**® Fragan om influensregelns rackvidd i samband med
inverkan av planlaggning anses vara oklar. Det finns som ndamnt ingen klar praxis pa

131 Ny juridik 10:4. Nya fastighetsrattsliga ersattningsregler - nagra tillampningsexempel. s.
25.
132 Ny juridik 10:4. Nya fastighetsrattsliga ersattningsregler - n&gra tillampningsexempel. s.
26 ff.
133 SOU 2008:99 s. 304.
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hur fragan ska behandlas.*** HD ansag i NJA 1981 s.933 att influensregeln inte var
tillamplig pa forvantningsvarden som berodde pa ett forslag till stadsplan med
kvartersmark avsedd for kontor-, industri- och lagerdndamal. HD menade att
forvantningsvardena istallet kunde undanréjas med den da tillimpbara
presumtionsregeln, vilken kommunen inte aberopade i det givna fallet. Rattsfallet
skiljer sig fran NJA 1979 s. 32 och NJA 1984 s. 93 | och Il. | det forstnamnda fallet
kom HD fram till att en arbetsplan for vag skulle ses som en effekt av
expropriationsforetaget. | NJA 1984 s5.93 | och Il fann HD att ett byggnadsférbud infor
expropriation for tatbebyggelseandamal av detaljplanerad mark kunde anses som en del
av expropriationsforetaget. Det Oppnar upp for tolkningen att en detaljplan vidare kan
ses som en del av ett expropriationsforetag.t®

Da HD, i NJA 1981 s.933, papekade att presumtionsregeln &ar den regel som ska
anvéndas for att en kommun ska kunna tillgodorékna sig den typ av véardestegring
vilken det var fraga om i rattsfallet finns det fog att ge malet mindre tyngd efter
presumtionsregelns upphavande.’*® En plan ar ett administrativt tillstandsbeslut som
leder till en viss verksamhet och planbeslutet i sig kan medfdra stora vardeférandringar.
I likhet med de tva senare namnda fallen ger det viss styrka for att influensregeln ska
kunna tillampas vid en expropriation for att genomfdra en plan. Detta ska galla oavsett
om det géller en arbetsplan, éversiktsplan eller detaljplan och oavsett om det rér sig om
foretagsnytta eller foretagsskada. En forutsattning for att planens inverkan ska kunna
anses innefatta expropriationsforetaget ar att &ndamalet med expropriationen ar att
genomfdra planen. Vidare ar det inte entydigt hur denna beddémning ska géras men i
doktrinen gors bedomningen att sambandet &r uppfyllt om planatgarden &ar en saval
nodvandig som tillracklig forutsattning for expropriationsforetaget.**’

Tva examensarbeten fran 2015 respektive 2017 har berort tolkningen av ovan angivna
rattsfall och undersokt om presumtionsregelns borttagande har paverkat tillampningen
av influensregeln samt om planlaggning kan omfattas av foretaget. | 2015 ars
examensarbete grundas resultatet pa flertalet rattsfall utifran den rattsdogmatiska
metoden. Slutsatsen var att presumtionsregelns upphévande inte torde ha inneburit att
NJA 1981 s. 933 forlorat sin principiella betydelse och att planldggningen inte kan

134 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsbegreppet.
135 Dahlsjo, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsbegreppet.
136 Dahlsjo, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsbegreppet.
137 Dahlsj®, Hermansson & Sjédin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsbegreppet.
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anses vara en del av foretaget utan att det ar vardeforandringen, orsakad av
planlaggningen, som eventuellt kan vara det.*® Aven i 2017 ars examensarbete
anvander sig forfattaren av den rattsdogmatiska metoden. Slutsatsen var att det i
praktiken finns en risk fOr att uttalanden i forarbeten felaktigt misstolkas till en
utokning av EXL 4 kap. 2 § nér det i sjalva verket inte ska vara mgjligt enligt den
formella lagkraftens princip i 8 kap. 18 8 RF. Uttalandet i NJA 1981 s. 993 kring 4 kap.
2 § ExL tillampningsomrade ska saledes sta fast tills paragrafens egen lydelse andras.**®

6.7 Foretagsnytta vid markatkomst for allman kvartersmark

Allméan kvartersmark definieras som sadan mark som enligt detaljplan ska anvéandas
for allman byggnad eller for annat allmant andamal &n allman plats. Det kan vara mark
som ska anvandas for skola, daghem, vardinrattning etc. Denna typ av mark ska
forvarvas av kommunen i de fall den inte redan &ger marken. Enligt praxis ersatts
allman kvartersmark med utgangspunkt i den markanvandning som slagits fast i
detaljplan for omkringliggande mark.#® Praxisen utgar emellertid fran situationer da
det inte uppstatt kvarvarande delar av fastigheten som fatt ta del av nadgon plannytta.
Det har saledes inte tagits hansyn till vilka konsekvenser sadana forhallanden hade haft
for den beslutade ersattningen.4

Vid tillampandet av influensregeln utgar tillamparen fran en positiv respektive negativ
inverkan som ett expropriationsforetag har pa marknadsvéardet. Foretagsbegreppet har
inte klarlagts pa ett tydligt sétt i varken forarbeten och praxis. Dock framgar det av NJA
1981 s.933 att med expropriationsforetaget avses expropriationsandamalet. Enligt
forfattaren torde influensregeln dven vara tillamplig vid expropriation for att
genomfdra en plan, forutsatt att det finns ett tydligt och entydigt samband mellan planen
och syftet med expropriationen. Ett sadant samband ar vanligtvis inte svart att faststalla.
Detta innebar, enligt forfattarens uppfattning, att en plannytta och planskada som kan
knytas till expropriationsforetaget ar att hanfora till foretagsnytta respektive
foretagsskada. 142

138 gkold, Forvantningsvarden och féretagspaverkan i samband med
expropriationsersattning. s. 55.
139 |_snnvik Anderberg, ExL 4 kap. 1-3 §8 — Konsekvenserna av 2010 &rs lagandring. s. 55.
140 Ekback, Kalbro, Norell & Sjodin. Markatkomst och ersattning: for bebyggelse och
infrastruktur. s. 128.
141 Anders Dahlsjo, Varderings- och ersattningsprinciper fér allmén kvartersmark. Papers in
Honour of Thomas Kalbro on the occasion of his 70th birthday, Stockholm KTH 2021. s.119.
142 Dahlsj®, Varderings- och ersattningsprinciper for allmén kvartersmark. s.112 ff.
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Plannytta innebar som namnt en okning av marknadsvardet pd grund av en
planlaggningsatgard. Detta inkluderar inte bara vardet av nya byggrétter utan dven en
6kning av vardet som kan tillskrivas forbattrad infrastruktur, service, nya skolor och
liknande som har uppstatt genom planléaggningen. Planskada refererar till en minskning
av marknadsvardet pa grund av en planlaggningsatgard, sdsom minskad byggritt eller
andra begransningar av pagaende eller tillaten markanvandning. Om marken ar avsedd
som allmén kvartersmark enligt detaljplanen kan den inte anvéndas for det forvantade
bebyggelsedndamalet eller for nagot annat kommersiellt andamal. Den begransade
anvandningen som tillats enligt detaljplanen resulterar vanligtvis i en begransning eller
minskning av marknadsvérdet for denna mark jamfort med vad som annars skulle ha
varit fallet och utgor darfor ocksa en planskada. Om toleransgransen i influensregeln
ar uppfylld & fragan om bedomningen star sig mot vanlighets- eller
skalighetsprovningen. Omkringliggande fastigheter, som antas anvéndas for privat
bebyggelse eller annan privat anvandning, far normalt en fordel eller en vardedkning
som kan tillskrivas planlaggningen. Det anses darfor vanligtvis rimligt att ersattning till
fastighetsdgaren som blir exproprierad betalas dven for den minskning av
marknadsvardet, planskadan, som planen har orsakat denne.'*®

Fragan om hur influensregeln ska tillampas pa sa kallade forvantningsvarden
diskuterades ocksa av regeringen i propositionen. Eftersom presumtionsregeln
avskaffades maste en bedémning goras av de forvantningsvarden som uppstar till foljd
av expropriationsforetaget. Om s3a ar fallet anser regeringen att dessa
forvantningsvérden endast ar ersattningsbara under forutsattningarna som géller enligt
influensregeln.}** Gallande praxis kan ses som en tillampning av influensregeln i 4 kap.
2 § ExL eftersom den medfor att fastighetsagare far kompensation i samma
storleksordning som vardedkningen for de fastighetsagare som fatt sin mark avsatt for
enskilt bebyggande i detaljplanen. Darfor ska influensregeln anvandas som grund vid
ersattning for mark som tas i ansprak for allman tomtmark. | ett forsta steg blir
fastighetsagaren ersatt for foretagsskada utifran den markanvandning som varit
sannolik om marken inte angetts som allmén kvartersmark. | ett andra steg behdver det
ske en beddmning kring om eventuell plannytta for restfastigheten kan avréknas i form
av en foretagsnytta i enlighet med influensregeln.'#

Enligt forarbetena ar en viktig utgangspunkt i skalighetsbedémningen att en
fastighetségare som far sin mark ianspraktagen inte ska hamna i ett samre ekonomiskt
lage an dgare av intilliggande fastigheter som kan tillgodogoéra sig vardedkningar till

143 Dahlsjo, Varderings- och ersattningsprinciper for allman kvartersmark. s.114 ff.

144 Dahlsjo, Varderings- och ersattningsprinciper for allman kvartersmark. s.115 ff.

145 Dahlsjo, Varderings- och erséttningsprinciper for allman kvartersmark. s.119 ff.
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foljd av samma expropriationsforetag. Det innebér att om &gare av omkringliggande
fastigheter kan tillgodogora sig vardet av en plannytta, exempelvis i form av byggratter,
ar det skaligt att den som fatt sin mark utlagd som allméan kvartersmark far tillgodogéra
sig ett motsvarande varde. | vissa fall kan det emellertid uppsta situationer da tilldelning
av byggratter till den som avstar mark till allman kvartersmark kan leda till att
plannyttan beddéms vara sd stor att det inte ar skaligt att betala ersattning for
markavstaendet. Det ar uppenbart att det inte uppkommer nagon foretagsnytta om
fastighetsagaren vars mark tas i ansprak inte dger nagon resterande exploateringsmark
inom detaljplanen. Lika uppenbart ar det att det uppstar en avdragsgill foretagsnytta
om det endast finns en exploator inom planomradet. Svarigheten i bedomningen finns
i de situationer da det finns fler an en exploatér inom planomradet varav endast en
avstar mark for allman tomt. | lagmotiven betonar lagstiftaren vikten av likabehandling
vid avgorande av ersattningsfragor. Om &garen av den allmanna kvartersmarken far en
betydande del av byggratterna i en detaljplan i forhallande till andra fastighetsagare kan
det sannolikt bedémas som skaligt att avrdkna fOretagsnyttan/plannyttan om den ar
oproportionellt stor i férhallande till foretagsskadan.46

146 Dahlsjo, Varderings- och ersattningsprinciper for allman kvartersmark. s.119 ff.
51



Foretagsnytta i praktiken - det bortgldmda syskonet

7 Rattsfall

Det finns endast en handfull rattsfall som berdr dmnet féretagsnytta. Vidare finns det
ett antal rattsfall som berér fragan kring forhallandet mellan planers inverkan och
influensregeln. | nedan avsnitt kommer en detaljerad genomgang goras av respektive
fall. Rattsfallen &r sorterade efter vilken relevans de anses ha for att kunna besvara
fragestallningarna i rapporten.

7.1 NJA 1981 s. 933 — Mal som ror fragan om planlaggning kan ses
som en del av foretaget vid expropriation  for
tatbebyggelseandamal

Rattsfallet avsag expropriation for tatbebyggelsedandamal i enlighet med
detaljplanelagd mark. Den 29 juni 1973 faststallde Lansstyrelsen i Stockholms léan ett
forslag till stadsplan omfattande bland annat de tre fastigheter rattsfallet kretsar kring.
Omradet pa fastigheterna hade utlagts som kvartersmark avsedd for industriandamal
samt till viss del gata och allmén plats for en av fastigheterna. Den 25 oktober 1974
meddelades vidare tillstand for Huddinge kommun att expropriera bland annat de tre
fastigheterna. Den 16 oktober 1975 vackte kommunen talan mot fastighetségarna och
yrkade att dessa skulle forpliktas att till kommunen avsta dganderatten till fastigheterna
for en enligt kommunen skalig loseskilling. Fastighetsdgarna medgav
expropriationsbeslutet men godtog inte den expropriationsersattning som kommunen
erbjod. Fastighetsdgarna kravde hogre ersattning for marken med argumentet att
marken skulle vérderas som ratomtmark utifrdn den markanvandning som den nya
stadsplanen medgav, inklusive de genererade férvantningsvardena.

Kommunen aberopade inte presumtionsregeln i malet utan stodde istéllet sin talan pa
influensregeln i 4 kap. 2 § ExL. Kommunen anférde att expropriationsforetaget var att
genomfdra den utbyggnad som stadsplanen syftade till. Av planen framgick den nytta
som uppstod till foljd av foretaget, for de fastigheterna som exproprierades. Kommunen
menade saledes att stadsplanen utgjorde ett nddvandigt led i expropriationsforetaget
och att loseskillingen skulle bestammas utifran marknadsvéardet pa fastigheterna utan
inverkan av foretaget. Anledningen till att kommunen inte aberopade
presumtionsregeln beror pa att enligt kommunens uppfattning sa upphérde eventuella
forvéntningar om &ndrad markanvandning i samband med att stadsplanen faststélldes
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1973. Kommunen kunde heller inte péavisa att ndgon vardeforandring skett fran
presumtionstidspunkten, 1971, tills dess att denna stadsplan faststalldes 1973.

HD anforde att sjalva expropriationsandamalet var att ses som expropriationsforetaget,
det vill sdga tatbebyggelse. Presumtionstidpunkten var i fallet, i enlighet med
overgangsbestammelser, den 1 januari 1971. HD Kkonstaterar vidare att
presumtionsregeln, vid den tiden, var det instrument som skulle anvandas av kommuner
for att tillgodogora sig marknadsvardestegringar till foljd av planldggningsverksamhet.
Denna hade som namnts inte aberopats i fallet. Vardestegringen som skett med
anledning av planlaggningen kunde saledes inte anses vara foranledd det foretag for
vars genomforande fastigheterna har exproprierats. Influensregeln ansags darmed inte
tillamplig i den givna situationen och ldseskillingen skulle bestimmas utifran
markvérdet som anvandningen enligt den géllande detaljplanen medgav.

Kommentar

Malet ror fragan vad som ska anses utgdra expropriationsforetaget nar det har skett en
vardeokning till fljd av en detaljplan. Slutsatsen som kan dras fran rattsfallet ar att
kommunal planlaggningsverksamhet inte anses vara en del av foretaget. | den juridiska
doktrinen rader dock delade meningar om réttsfallets tyngd efter presumtionsregelns
upphévande, se avsnitt 6.6 ovan.

7.2 RH 2005:39 - Mal som ror fragan om ett vagforetags
vardehdjande effekt for restfastigheten med hansyn till uppkomna
bebyggelseférvantningar

Rattsfallet avser en del av en skogs- och jordbruksfastighet som togs i ansprak med
vagratt. | samband med expropriationen uppstod det en vardehojning pa restfastigheten
da det uppstod bebyggelseforvantningar. Fragan i fallet ar om den vardehéjande
effekten som uppstar &r att klassificera som en foretagsnytta, det vill sédga att det
exproprierande foretaget ar orsaken till den uppkomna nyttan och att motsvarande
belopp saledes ska avraknas fran ersattningen, eller om det istallet ar fraga om en
plannytta. Vagverket tog totalt cirka 15 ha i ansprak i samband med utbyggnaden av
motorvéag och motortrafikled. Fastighetsagaren vackte da talan om ersattning.

Fastighetsagaren yrkar pa en intrangsersattning som beror pa att han gatt miste om att
exploatera cirka 56 ha for bostadsandamal. Av dessa 56 ha menar fastighetsagaren att
38 ha hade paverkats i sa stor utstrackning att inga forvantningsvarden fanns kvar.
Enligt fastighetsagaren var tidigare ramarksvardet 20 kr per m? och efter avrakning for
pagaende markanvandning var darfor forlusten som uppstod 7 130 000 kr. Ut6ver detta
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yrkar dven fastighetsagaren pa ersattning for ianspraktagen mark och ovrig skada.
Vagverket bestred yrkandet.

HovR inleder sina domskal med att konstatera att omradet ar belaget pa ett sadant stalle
att det ar rimligt att anta att det finns forvantningsvarden utéver den pagéaende
markanvandningen. De bedémer saledes att Osterhagenomradet har ett ramarksvirde
pa cirka 5 kr/m? med bortseende av vagforetaget vid vérdetidpunkten. HovR
konstaterar vidare att presumtionsregeln inte ar tillamplig da forvantningsvardet inte pa
ett betydande sétt andrats under presumtionstiden.

Parterna var Overens om att det uppkommit ytterligare forvantningar pa 18 ha av
Osterhagenomradet och att ramarksvardet har uppgick till 20 kr/m?. Den vardestegring
som darmed kan komma att betraktas som en foretagsnytta uppgar till (20-5 kr) 15
kr/m?. Fastighetsagaren havdade dock att dessa forvantningsvarden inte kunde hanféras
till Vagverkets intrdng utan enbart berodde pa kommunens planlaggning samt
samhallsutvecklingen.

Fragan som sedan utreds av HovR &r om dessa forvantningsvarden gar att hanfora till
foretaget, planlaggningen eller mojligtvis en kombination av dessa. Har en
vardestegring uppkommit som kan hénforas till foretaget har exproprianden rétt att
rakna av motsvarande belopp fran erséttningen enligt 4 kap. 2 8 ExL. For att en sadan
avrakning ska kunna ske kravs det dock, enligt HovR, att vagforetaget har ett sadant
samband med vérdestegringen att vagforetaget inte bara ar en ndédvandig utan dven en
tillracklig forutsattning for vardestegringen.

En viktig forutsattning for fallet ar att det ar otvivelaktigt sa att fastighetsagaren tva
veckor efter att \Vagverket faststallde vagplanen begérde att en detaljplan for omradet
skulle upprattas, vilket sedermera &ven gjordes. HovR konstaterar dérmed att
vagforetaget har forbattrat forutsattningarna for att omradet skulle kunna
detaljplanelédggas. Vidare konstaterar dock HovR att det 0kade marknadsvardet
realiseras forst néar detaljplanen vinner laga kraft, en process som enbart kommunen
kan besluta om. Genom enbart végforetaget skapas det inga byggratter. Med hénsyn till
detta finner HovR darmed att vagforetaget inte ar en tillrdcklig forutsattning for att
marknadsvardeokningen pa 15 kr/m? skapas. Istéllet gor HovR bedémningen att halften
av vardestegringen kan hénforas till vagforetaget, och den andra halften kan hanféras
till kommunens planlaggning. Denna foretagsnytta ar inte orts- eller allménvanlig.
Utover detta tillfor aven vagforetaget battre kommunikationsmajligheter i omradet som
i sig bidrar till en viss vardeokning, dock ar denna foretagsnytta ortsvanlig och far
tillgodoréaknas fastighetsagaren. Sammantaget uppstar det darmed en féretagsnytta pa
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7 kr/m? som kan hanforas direkt till vagforetaget. Denna marknadsvérdeckning ska
saledes inte beaktas vid ersattningsbeslutet om den uppfyller de 6vriga rekvisiten.

HovR gar sedan vidare och gor en skalighetsbedémning. Det ar inte sjalvklart att
foretagsnyttan ska avraknas fran ersattning trots att den i fallet & bedémt som varken
orts- eller allmanvanlig, en bedémning ska utéver det goras gallande skaligheten enligt
4 kap. 2 8 ExL. Enligt HovR:s resonemang uppstar det i samband med planlaggningen
dels en foretagsnytta, i form av 6kat markvarde, men &ven en foretagsskada i form av
att markégaren inte langre kan bruka den jord- och skogsbruksmark som berdrs.
Sammantaget uppstar det en foretagsskada som parterna ar 6verens om som uppgar till
178 176 kr. Detta belopp har fastighetsagaren ratt att tillgodogdra sig och HovR anser
det saledes ar skaligt att rakna av 178 176 kr fran foretagsnyttan.

For att berdkna erséttning gér HovR sedan en bedémning av fastighetens varde fore
intranget, samt en uppskattning av fastighetens varde efter intranget. Vardet fore
uppgar till, med bortseende av den uppkomna foretagsnyttan men med den
overenskomna intrangsersattningen, till:

56 ha * 5kr/m2 + 18 ha * (15—7 kr) + 178176 kr
= 4418176 kr

Vardet efter berdknas med hansyn till det aktuella vérdet, det vill sdga marknadsvardet
med beaktande av foretagsnyttan. De 18 ha som omfattas av detaljplanen ska dérmed
asattas ett varde av 20 kr/m2. Den ianspraktagna marken for vagratten saknar numera
nagot varde. HovR bedomer sedan att resterande del om 30,6 ha fortsattningsvis har ett
ramarksvarde om 5 kr/m?2, Totalt varde efter berdknas darfor enligt foljande:

18 ha * 20 kr/m2 + 7,4 ha » 0 kr/m2 + 30,6 ha * 5 kr/m2
= 5130000 kr

Sammantaget dr marknadsvardet darmed hogre efter intranget an innan och nagon
ersattningsgill skada har darmed inte uppstatt. Intrangsersattning ska inte betalas.
Ersattning for annan skada utgar med 60 000 kr, ett belopp som parterna &r ense om.
Trots att VVagverket anser att denna skada ska avréknas ger inte 4 kap. 2 § ExL utrymme
for en sadan avrakning enligt HovR. Forskott har dock redan utgatt som Gverstiger detta
belopp, nagon ytterligare ersattning ska saledes inte utga.
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Kommentar

Fragan i malet var i vilken utstrackning uppkommen vardestegring berodde pa den
kommunala planldggningen respektive vagforetaget. Viktigt att notera ar att det i
rattsfallet &r uppenbart att en detaljplan kommer bli av men att denne inte hade vunnit
laga kraft vid vardetidpunkten, ingen plannytta har saledes uppstatt utan det talas enbart
om forvantningsvérden. For att hela vardestegringen skulle anses vara en foretagsnytta
kravdes enligt HovR att vagforetaget var savdl en nodvandig som tillracklig
forutsattning for vérdestegringen. Planlaggningen som kommunen rader Gver ansags
vara en nodvéndig forutsattning for det uppkomna forvantningsvérdet, endast en del av
ramarksvardet var saledes att anses som en foljd av véagforetaget.

7.3 NJA 2003 s. 619 (Albergaméalet) — Ma&l som ror frdgan om
ersattning for upplatelse av vagratt och berakning av minskning av
fastighets marknadsvarde samt frdga om toleransavdrag och dess
berakning

Rattsfallet avsag en omlaggning av vag E4 genom Sodermanland éver bland annat jord-
och skogsbruksfastigheterna Stora Lida 3:1 och Alberga Gard 3:1 som innebar att
fastigheterna blev “insprdangda” mellan den gamla och den nya strédckningen.
Omléggningen skedde med stdd av en i april 1991 faststalld arbetsplan som vann laga
kraft i maj 1992. Samma ar togs mark i ansprak fran de bada fastigheterna.
Gardscentrum pa Stora Liden 3:1 lag cirka 200 meter norr om E4 i dess tidigare
dragning och 800 meter séder om nya E4. Omldggningen av végen innebar att den
ekvivalenta ljudnivan i markplanet sjonk till 49,5 dB frén 61 dB. For Alberga gard 3:1
gallde att gardscentrum hamnade cirka 600 meter séder om nya E4 och cirka 300 fran
gamla dragningen. Den hogsta tillatna hastigheten var 70 km i timmen pa den gamla
vagen och 110 km i timmen pa den nya.

| rattsfallet grundar fastighetsagarna sitt ersattningsyrkande pa bedomningen att den
nya vagstrackningen minskar fastigheternas varde genom att de inte langre attraherar
en kapitalstark koparkategori som soker lugn och naturskdn miljo med goda
jaktmajligheter. HovR fann att stérningarna pa boendemiljon av den gamla E4:an vid
respektive huvudbyggnad drastiskt minskat genom den nya vagens tillkomst.
Bortseende fran jaktskadan innebar det att fastigheterna blivit mer attraktiv for
ovanstaende koparkategori. Vagverkets uppskattning av vardedkningen pa 100 000 kr,
vilken HovR bedomde som rimlig, ansags Overstiga den vardeminskning som
motorvégen innebar i form av buller och forfulning av miljon. HD hoéll med i
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bedémningen att bullerstérningarna och de estetiska stérningarna kunde végas upp mot
foretagsnyttan och valde darfor att kvitta dessa.

I 6vrigt handlade réttsfallet om erséttning for foretagsskada i form av jaktskada. | malet
var det ostridigt att storningarna fran nya E4 patagligt inverkat pa jaktmojligheterna.
Tvisten gallde hur jaktskadan skulle beraknas och oenigheter kring niva pa jaktarrende,
kalkylranta och jaktskadans genomslag pa marknadsvardet. HD ansag att
fastighetsdgarna inte skulle kunna arrendera ut jaktréatten till en avgift som 6verstiger
125 kr per hektar och ar. HD bedémde vidare att det inte fanns skal att franga HovR
bedémning att fastigheternas vardeminskning kunde uppskattas till 15 arsskador istéllet
for att anvanda sig av en viss kalkylranta och berakna en evig skada. | malet gjordes
bedémningen att stérningarna fran nya E4 var bade att anses som allman- och
ortsvanliga. Det ansags emellertid inte skaligt att fastighetsagarna skulle tala
storningarna fran nya E4 utan ersattning. HD gjorde slutligen en bedémning kring det
davarande toleransavdraget, vilket resulterade i att toleransavdraget bestamdes till 2 %
av det totala jaktvardet.

Kommentar

Fallet konstaterar att skadeverkningar, exempelvis barriareffekter, som blir féljden av
att en vag byggs ska ersattas enligt 4 kap. 2 § ExL. | malet gjordes en kvittning av
foretagsskada mot foretagsnytta. Motparten hade inga invandningar om att det inte var
fraga om ortsvanlig nytta, varfor den fragan inte prévades. Varderingen av fastighetens
varde faststalldes forst utifran markvérdet omedelbart innan véagen togs i ansprak med
bortseende fran att vagplanen var kand och paverkade marknadsvardet.

7.4 Svea hovratts dom 2004-10-13 i mal nr T31-02 (LMV V 04:12) —
Mal som ror fragan om foretagsnytta kan avréknas fran
ersattningen i fall dar forbattrade kommunikationer uppstar

Rattsfallet galler fraga om foretagsnytta kan avréknas fran ersattning i fall dar
forbattrade kommunikationer uppstér. Ar 1998 byggdes Vallsundsbron som dé ersatte
en farjeforbindelse till Froson vid Ostersund. | samband med byggnationen tog
Vagverket mark i ansprak pa en stor bostadsfastighet vid brofastet. Malet ror
ersattningsfragor som bland annat grundar sig i att VVagverket menade att bron hade
bidragit till ett 6kat marknadsvarde pa bostadsfastigheten med tanke pa att restiden till
tatorten Ostersund nu hade blivit kortare. Vagverket ansag att detta var att betrakta som
en foretagsnytta som skulle avrdaknas fran intrangsersattningen. Fastighetsagarna till
bostadsfastigheten menade & andra sidan att det uppkommit en foretagsskada till foljd
av buller som skulle erséttas.
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HovR borjar med att tydliggora att bestdmmelserna i 4 kap. 2 8§ avser likval
foretagsnytta som foretagsskada. En avrakning av inverkan pa fastighetens varde ska
goras om de uppfyller rekvisiten for orts- och allménvanlighet samt skélighet. HovR
inleder sin bedomning kring fragan om foretagsskada och gor bedémningen att de
uppmatta bullernivéerna som uppmatts inte dverskrider de nivaer som anses vara
acceptabla fran samhallets synpunkt. Aven efter en skalighetsbedémning gér HovR
bedémningen att nivaerna har en obetydlig inverkan pa fastigheternas marknadsvarde.
Samma beddmning gors kring utsiktsforandringen som bron orsakar och det ar saledes
inte fraga om en ersattningsgill foretagsskada i detta hanseende.

Av domen féljer vidare ett resonemang av HovR kring den uppkomna foretagsnyttan.
Fastighetsdgarna och Végverket har gjort varsin beddmning av fastighetsvérdet fore
intranget och har med hjalp av ortsprismaterial kommit till en samstammig bedémning
att vardet ligger mellan 920-950 tkr. Genom ortsprismaterialet ar det svart att utlasa om
de vardedkningar som skett i det berérda omradet beror pa bron, eller om det &ven rader
en allman prisutveckling for strandfastigheter i omradet. HovR ar darfor hanvisade till
att gora en skélighetsbedémning och uppskattar att nyttan som bron har medfort
omradet inte kan anses overstiga 5 % av marknadsvardet i oskadad skick. Med
utgangspunkt i parternas vérderingar kan darmed nyttan inte anses vara storre an
maximalt 45 000 kr. Eftersom eventuella foretagsskador anses, i princip, vara
obetydliga anser HovR att inverkan av betydelse kan uppskattas till 45 000 kr.

HovR fortsétter sitt resonemang genom att beddma om féretagsnytta ar att betrakta som
allmanvanlig. Den berorda fastigheten &r beldgen inom ett relativt ostort
landsbygdsomréade, men som har en nérhet till tatorten Ostersund. Det &r inte ovanligt
att vagnatet och kommunikationer forandras inom omraden som ar belagna néra storre
tatorter och inverkan pa fastighetsvardet (positivt eller negativt) far ses som
allmanvanligt. Fastighetséagaren ska darmed fa tillgodorakna sig nyttan om det &r
skaligt. Det som en fastighetsdgare enligt praxis far anses tala i fraga om
immissionsskador har beddmts till cirka 5 % av det oskadade marknadsvérdet. HovR
anser darfor att det ar skaligt att fastighetsagare ska fa tillgodogora sig nyttor som inte
overstiger 5 % i fraga om en positiv foretagsinfluens. Detta innebar i fallet att
fastighetsagarna far tillgodogora sig foretagsnyttan utan att den avrédknas fran
erséttningen.

Fastighetsagarna far utéver marknadsvardedkningen aven en intrangsersattning for ett
ianspraktaget strandomrade. Ersattningen Vagverket alaggs betala till fastighetsagarna
uppgar till 40 000 kr.

58



Foretagsnytta i praktiken - det bortgldmda syskonet

Kommentar

I malet gor HovR samma beddémning kring kvalifikationsgransen for for foretagsnytta
som for foretagsskada. Enligt praxis har fastighetsagare fatt tala immissionsskador om
cirka 5 % av det oskadade marknadsvérdet. HovR anser darfor att det ar skaligt att
fastighetsagare da ska fa tillgodogora sig nyttor som inte Gverstiger motsvarande
procentsats.

7.5 Svea hovratts dom 1991-11-26 i mal nr 82-90 (LMV V 91:18) —
Mal som bland annat rér frdgan om eventuella nyttoeffekter till f6ljd
av ett vagbygge

Rattsfallet galler en omlaggning av vag 506 pa delen Pitsund-Skuthamn faststélld enlig
arbetsplan i maj 1982. VVagforetaget innebar att farjeleden 6ver Pitsundet ersattes av en
ny bro och att vag 504 fick en ny strackning i nordvastlig riktning in till Pited med
anslutning till E4. Oml&ggningen drabbade fastigheten Pitholm 13:175 genom att 6 400
m? togs i ansprak for vagandamal. Fastigheten dgdes av Nipe Nord AB som pa denna
bedrev Pite Havsbad, en semesteranldggning som omfattade camping-, hotell- och
restaurangverksamhet.  Réttsfallet behandlar fragan kring intrangsersattning,
foretagsskada for buller och annan erséttning for rorelseskada i form av minskad
belaggningsgrad pa campingen till foljd av buller, dammbildning, forfulning och
storningar i samband med vagens byggande.

Utdver det ovan namnda provas aven fragan kring eventuella nyttoeffekter av
vagbygget. Vagverket anforde i malet att den nya strackningen och anldaggandet av den
nya bron innebar att havsbadet blev betydligt mer lattillgangligt for trafikanter pa vég
E4. Tidigare var trafikanter tvungna att antingen ta farjan éver sundet eller kora en 24
km omvag Over Pited titort. Enligt en trafikrékning ar 1978 wvar
sommarmedeldygnstrafiken pa farjeleden 748 fordon. Enligt trafikberakningar i juli
1985 var medeldygnstrafiken 6ver bron omkring 3000 fordon. Vidare blev vagen fran
norr rakare och bredare och anlaggningarna blev mer synliga fran véagen.

HovR ansdg att omstandigheterna att den allmanna vagforbindelsen har forbattrats och
att rorelsen blivit mer synlig fran vagen rimligen bér ha medfort en 6kning av antalet
gaster till Pite Havsbad. HovR ansdg emellertid att nyttan i form av den okade
trafikmangden snarare ar en foljd av omléaggningen av vagnatet i stort och att denna
nytta darfor inte bor beaktas vid bestimmandet av intrngsersattningen. HovR
poangterar vidare att om omlaggningen skulle ha inneburit fler besokare pa grund av
forkortade avstand, forbattrad standard pa vagen eller forbattrad majlighet att hitta
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anlaggningen bor en sadan nytta kunna reducera ersattningen. Det ansags dock inte
vara fallet i den givna situationen eftersom det av utredningen framgick att Pite
Havsbad var ett, i hela landet, vélkéant och etablerat havsbad med campingmdjligheter
vilket vanligtvis utgjorde resmalet istéllet for ett spontant tillfalligt uppehall under sin
resa langs Norrlandskusten.

Kommentar

I malet beddmer HovR nyttan av den okade trafikmangden som allmanvanlig. Men
oppnar emellertid upp for att om omlaggningen skulle ha inneburit fler besokare pa
grund av forkortade avstand, forbattrad standard pa vagen eller forbattrad majlighet att
hitta anlaggningen bor en sadan nytta kunna reducera erséttningen i form av en
avdragsgill foretagsnytta. Det ansags dock inte vara fallet i den givna situationen.

7.6 Svea hovratts dom 2003-08-29 i mal nr T 5501-01 (LMV V 03:8) —
Mal som ror fragan om vardet av det grus som kunde utvinnas till
foljd av ett expropriationsandamal utgor en féretagsnytta eller inte

Réttsfallet géller expropriation for utvidgning av Arlanda flygplats. | juli 1994 fick
luftforsvarsverket (LFV) tillstand att expropriera mark for anlaggandet av den tredje
landningshbanan pa Arlanda flygplats. Totalt togs 262 ha mark i ansprak pa sju
fastigheter med den gemensamma &garen Seminghundra haradsallméanning. Omradet
bestod huvudsakligen av skogsmark, cirka 172 ha, och grustdkt om cirka 84 ha.
Taktmarken var uppdelad i tvd omraden dels en takt med gallande tékttillstand (Sodra
takten) och dels ett omrade med brytvart grus utan takttillstand (Norra takten). Omradet
omfattades inte av detaljplan men fanns déaremot utpekat i éversiktsplanen, bland annat
10 ha som specialomrade. | malet prévades ersattning for forlust av forvantningsvarden
och grus samt om egendomsskyddet i 2 kap. 18 § RF, idag 2 kap. 15 § RF, var uppfylid.

I malet anférde HovR att laget intill Arlanda flygplats rimligtvis innebar att det vid
presumtionstidpunkten fanns allménna férvéantningar om exploatering, i form av
exploatering for flygplatsanknutna verksamheter, som paverkat markpriserna. Utifran
utredningsunderlaget gjordes beddémningen att endast 15 ha kan anses befdst med
valgrundade férvéantningar och att vardet av marken ar 10 kr/m?, vilket efter upprakning
till vardetidpunkten gav 4,15 miljoner kr. Expropriationen innebar inte att nagon
befintlig rattighet till att bryta grus har upphort utan anldggandet medférde endast att
ett nytt takttillstand beviljades for LFV. Pa Norra takten har LFV darfor brutit 691 000
m? grus till f6ljd av expropriationsforetaget. Seminghundra menade att de pa grund av
expropriationen inte fatt tillstand att bryta denna mangd och saledes gjort motsvarande
forlust. Om det inte hade varit klart att landningsbanan skulle byggas och att
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naturintressen inte kunde havdas i expropriationsarendet, pa grund av riksintresset for
flygplats, hade takttillstandet inte beviljats. Fastighetsagaren hade saledes inte kunnat
fa takttillstand. HovR finner darfor att expropriationen inte lett till ndgon ersattningsgill
forlust for fastighetsagaren enligt 4 kap. 1 8 ExL.

Av utredningen framgar att gruset behovdes tas bort for att méjliggora anlaggandet av
den tredje landningsbanan. HovR anser i malet att majligheten till taktverksamheten
for LFV ér att anses som en foretagsnytta som kan kopplas till expropriationsforetagets
genomfdrande. Mojligheten har uppkommit endast till foljd av expropriationsforetaget
som &r den tredje landningsbanan och vars genomférande har krévt att en viss méangd
grus maste frigoras. Endast ianspraktagandet av mark kan inte anses medféra att
takttillstand skulle kunna ges. HovR provar vidare rekvisiten i 4 kap. 2 § ExL och
kommer fram till att det inte finns nagon fastighetsagare i orten eller i allméanhet som
skulle ha fatt tillgodogora sig en foretagsnytta likt denna. Slutbedomningen blir att
erséttning for de grusmassor i norra takten som LFV kunnat utvinna inte ska erséttas. |
prévningen av egendomsskyddet i 2 kap. 18 § RF konstaterar HovR att nagon skada i
form av forlust av grusutvinning i norra takten inte har uppkommit och att det inte finns
nagon ratt ersattning for en foretagsnytta i fraga som inte ar allméan eller ortsvanlig.
Utfallet i malet anses saledes forenlig med 2 kap. 18 § RF.

HD fann inte skal att meddela prévningstillstand i malet.

Kommentar

I malet kommer HovR fram till att takttillstandet inte hade beviljats om det inte var for
expropriationsandamalet, det vill sidga utbyggnad av flygplatsen. Endast
ianspraktagandet av mark kan saledes inte anses medfora att takttillstand skulle kunna
ges. Vardet av gruset som kunde utvinnas ansags saledes vara en foretagsnytta.
Foretagsnyttan uppstod enbart pa expropriationsfastigheten och skulle darfor inte
beaktas vid berékning av ersattningen. Malet innebar att influensregeln aven tillampas
pa inverkan inom det omrade som tas i ansprak, och inte enbart pa inverkan som
uppkommer pa restfastigheten.
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7.7 NJA 2008 s. 510 (I-lll) = Tre parallella mal som ror fragan om
intrangsersattning for ledningsratt for befintliga
telekommunikationsanslaggningar som tidigare hade upplatits
med stod av nyttjanderéattsavtal

NJA 2008 s. 510 (I-111) avser tre parallella HD-avgorande gallande intrangsersattning
for ledningsratt for befintliga telekommunikationsanslaggningar som tidigare hade
upplatits med stod av nyttjanderattsavtal.

Fall 1 rorde en upplatelse av en ledningsratt for att bibehalla en telestation med
tillhérande utrustning, anlédggning och byggnad. Ledningsratten upplats inom
skogsfastigheten Vaggeryd Garahov 1:1 vilken dgdes av Sveaskog Forvaltnings AB
och det cirka 250 m?stora omradet hade tidigare utnyttjats av Telia for ssmma andamal
enligt ett gallande arrendeavtal. Fragan i malet géllde framst om den del av fastigheten
som skulle tas i ansprak genom ledningsratten skulle anses som skogsmark eller som
tomtmark vid berakningen av intrangsersattningen.

Fall 2 rorde en upplatelse av ledningsratt for en teknikbod med mast pa
lantbruksfastigheten Ronneby Torp 15:1, vilka ursprungligen uppférdes och nyttjades
med stod av ett nyttjanderattsavtal. Fastigheten bytte dgare under varen 2003 och de
nya agarna sade upp avtalet. Vodafone Sverige AB valde da att ansoka om ledningsratt
vilken Lantmaterimyndigheten tog beslut om i mars 2005 och bestdmde erséttningen
till 11 000 kr, varav 3000 kr avsag intrangsersattning och 8000 kr annan skada.
Intrangsersattningen bestamdes med utgangspunkten att den upplatna marken om 360
m? var betesmark.

Fall 3 rorde en ledningsratt for en basradiostation som tog i ansprak ett omrade om
cirka 230 m? ramark pa fastigheten Vasteras Hasslo 5:1 som &gdes av Vasteras
kommun. Vodafone Sverige (senare Telenor Sverige AB) uppfoérde och nyttjade
anlaggningarna ursprungligen med stod av ett arrendeavtal. Efter arrendeavtals utgang
kravde kommunen att VVodafone skulle avflytta arrendestallet var pa de istéllet ansokte
om ledningsratt hos Lantmaterimyndigheten.

Fragan i de tre malen galler huvudsakligen om den del av fastigheten som tas i ansprak
genom upplatelsen av ledningsratt ska, vid berdkning av intrangsersattning, anses som
ramark eller som tomtmark for telekommunikationsanslaggning, och i det senare fallet
om ersattning kan berdknas grundad pa avkastning av arrendeavgifter. HD gjorde i
princip samma bedémning i samtliga tre utslag. HD klargjorde till en borjan fragan om
vad som utgor expropriationsforetaget. Ledning bor kunna hamtas fran
expropriationsandamalet. Medfor expropriationen inte ndgon forandring av
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verksamheten som bedrivs géller att expropriationsforetaget innefattar &ven den fore
expropriationen bedrivna verksamheten. Det géller dock endast under forutséttningen
att den tidigare verksamheten uppfyller den aktuella dndamalsbestammelsen. Det
innebdr saledes att om ledningsratten inte medfor nagon andring av verksamheten som
bedrivits med stod av till exempel arrende ska den tidigare verksamheten anses inga i
foretaget, i enlighet med influensregeln. Intrangsersattningen ska saledes beraknas
utifran den markanvandning som radde innan foretaget uppstod och inverkan av
arrendeavtal och dess ersattningsnivaer ska darfor bortses ifran nar berakningar av
intrangsersattningen gors. HD konstaterade vidare att det vid expropriation av en redan
given ratt normalt inte foreligger nagra forvantningsvarden vilket innebar att
presumtionsregeln inte ar tillamplig. Ledningsforetagen har inte gett upphov till nagon
foretagsskada eller foretagsnytta och eftersom de upplatna omradena & sma och
marknadsvardet saledes svart att faststalla anser HD att det ar lampligt att gor en
direktuppskattning.

HD klargor dven fragan kring tilltrade och vardetidpunkten nar ett nyttjanderattsavtal
overgar till en ledningsratt. Vid fortida tilltrade blir vardetidpunkten dagen for det
faktiska tilltradet. Tilltrade har inte skett om fastigheten fortsatt utnyttjas enligt arrende-
eller nyttjanderattsavtal. Om nyttjanderattshavaren efter avtalets upphdrande istéllet
fortsatter bruka fastigheten som tidigare och darefter far ledningsratt for samma
andamal, har tilltrade skett vid avtalets upphorande.

Kommentar

I malet var fragan om den mark som togs i ansprak stigit i varde till foljd av frivilliga
nyttjanderatter och om vérdedkningen skulle anses vara en foretagsnytta. Léagre
instanser betraktade vardedkningen fran tidigare aker-, betes- eller skogsmark till
“"masttomt” som en fOretagsnytta. VirdehOjning ansags vara en foljd av
“mastforetaget”. Om denna foretagsnytta skulle ersattas eller inte radde det emellertid
skilda meningar om. HD gjorde & andra sidan bedémningen att det inte var fraga om
nagon foretagsnytta. Sjdlva ledningsforetaget har inte haft nagon inverkan pa
restfastigheten i form av foéretagsnytta eller foretagsskada. HD menar att foretagsnytta
ar en vardehojning som typiskt sett paverkar dven andra fastigheter i omgivningen. Vid
delexpropriation ska da enbart effekter pa restfastighetens varde beaktas som
foretagsnytta. | detta fall har ledningsforetaget inte en positiv inverkan pa
restfastigheten, utan endast en paverkan pa marken som tas i ansprak.

Malet tolkas som att nyttjanderattsavtalen ingar i foretagsbegreppet men att
vardeokningen fran betesmark till "masttomt” inte kan ses som en foretagsnytta
eftersom enbart effekter pa restfastighetens vérde ska beaktas som foretagsnytta vid
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delexpropriation. HD:s avgorande gar inte i linje med HovR bedémning i ovanstaende
“Arlandamalet” eftersom nyttan i det malet uppstod inom det ianspraktagna omradet
och paverkade inte restfastigheten. I SOU 2008:99 menar utredarna emellertid att det
enligt influensregelns innebdrd inte &r avgorande var vardet uppstar for om en
foretagsnytta ska anses ha uppkommit.24’

7.8 NJA 1984 s. 93 (I-Il) — Mal som ror fragan om betydelsen, i
ersattningshanseende, av tatbebyggelseférbud som meddelats i
avstyckningsplaner

Fall 1 rorde fragan om hur tatbebyggelseforbud enligt byggnadslagen (BL) skulle
hanteras vid inlsen enligt samma lag. For stadsagan i fraga gallde att den enligt en, ar
1929, faststdlld avstyckningsplan rymde minst tre tomtplatser pa vilka bebyggelse
kunde anordnas. Pa fastigheten lades sedan ar 1957 ett byggnadsforbud enligt 110 §
BL och vidare ar 1972 ett forbud att verkstalla nybyggnad enligt 35 § BL. Vidare
forordnades ar 1973 ett forbud om tatbebyggelse enligt 168 § BL i syfte att forhindra
uppforandet av ny bebyggelse enligt den foraldrade avstyckningsplanen. | november
1976 faststélldes en ny stadsplan déar fastigheten blev utlagd som parkmark. Det innebar
att ersattningen skulle beraknas med utgangspunkt i de bebyggelseforutsattningar som
gallde omedelbart fore stadsplanens faststallande. Knackfragan i malet var saledes om
varderingen i malet skulle beakta byggnadsforbuden vid bestimmande av
I6seskillingen eller om den skulle utga fran den markanvandning som varit tillaten
enligt avstyckningsplanen.

Fall 2 rorde fragan om hur tatbebyggelseforbud enligt BL skulle hanteras vid
expropriation for tatbebyggelse. Nacka kommun hade fatt tillstand att med aganderétt
expropriera tre fastigheter om totalt 4800 m? for tatbebyggelse. Fastigheterna utgjorde
kvartersmark for sammanbyggda smahus enligt faststalld stadsplan. Tidigare
omfattades fastigheterna av en fran ar 1930 faststalld avstyckningsplan kvartersmark
for vanligt bostadsbyggande dér varje tomt skulle omfatta minst 1 500 m?. 1967
meddelades tatbebyggelseforbud genom forordningen enligt 168 § BL och fran och
med ar 1968 hade byggnadsforbud ratt enligt 35 § BL. Knackfragan i fallet var om
varderingen i malet skulle beakta byggnadsforbuden enligt 168 och 35 8§ BL vid
bestammande av I6seskillingen eller om den skulle utga fran den markanvandning som
varit tillaten enligt avstyckningsplanen.

147.S0U 2008:99, s. 297
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HD gjorde i princip samma beddmning i bada fallen. Byggnadsforbudet enligt 35 § BL
hade tillkommit for att hindra bebyggelse under tiden som stadsplan for omradet
utarbetades. HD fann darfor att byggforbudet skulle bortses ifran, vid bestimmandet
av erséttningen, eftersom l6seskillingen skulle bestdmmas utan beaktning till
stadsplanen, och da byggnadsforbudet enligt 35 § BL hade ett direkt samband med
stadsplanen. Byggnadsforbud enligt 110 § BL anvandes vid den tiden fér omraden som
saknade erforderliga vagar och/eller tillfredsstallande vatten- och avloppsanlaggningar.
Oavsett om ett formellt byggnadsférbud enligt 110 § BL foreldg ansag HD att vardena
inom omradet bestams av vid vilken tidpunkt foreliggande brister kan forvantas bli
avhjalpta samt vilka kostnader kan komma att avila fastighetsagarna. HD anforde att
det av den anledning saknades skél att ta stdllning till om ldseskillingen skulle
bestdmmas med eller utan beaktande av byggnadsférbudet enligt 110 § BL.

Med stdd av bestdammelse i 168 8§ BL kunde lansstyrelsen forordna att ttbebyggelse
inom avstyckningsplaneomrade inte fick dga rum. Betraffande fragan huruvida
varderingen i malet, med hansyn till principen i 4 kap 2 § ExL, skulle ske med
bortseende fran inverkan av 168 §-férordnandet gjorde kommunen det gallande att
ansokan om beslut om sadant foérordnande hade grundats i att avstyckningsplanen
ansags foraldrad och omojlig att genomfora, och inte som ett led i att ta fram stadsplan
for omradet. HD anforde att férordnandet var att liknas vid att avstyckningsplanen inte
vidare skulle kunna laggas till grund for reglering av bebyggelse inom omradet. Ett
sadant forordnande kunde meddelas oavsett om stadsplanelaggning var aktuell eller
inte och var inte nddvandigt for att forhindra bebyggelse i samband med upprattande
av stadsplanen. Vid angivna forhallanden ansag HD att det endast i undantagsfall, for
ett 168 §-férordnandat omrade, anses finnas ett sadant samband med
stadsplanelaggning av omradet att det vid vérdering for expropriation respektive
inlosen av en fastighet ska ske med bortseende fran inverkan av forordnandet. Utifran
utredningen fann HD att sa inte var fallet i malen och salunda att fastigheternas varde
vid vardetidpunkten skulle bestimmas utan beaktande av den markanvandning som
varit tillaten enligt avstyckningsplanen.

Kommentar

| rattsfallet tillampades influensregeln vid bedémningen av om héansyn skulle tas till
byggnadsforbudens negativa inverkan. Avgorande i denna beddmning var om det
foreldg ett sadant samband mellan byggnadsforbuden och den stadsplan som hade
motiverat expropriationen. | det givna fallet fanns inte ett sadant samband men HD
menade att om det hade funnits ett sadant samband, skulle den negativa inverkan av
forbuden inte beaktas. Det dppnar upp for tolkningen, eftersom ett byggnadsforbud
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kunde anses som en del av ett expropriationsforetag, att det & mojligt att dven en
detaljplan i férlangningen kan ses som en del av ett expropriationsforetag.

7.9 NJA 1979 s. 32 — Mal som ror fragan om intrang for vag kan
inrymma forvantningsvarden avseende tatbebyggelse som annars
inte kommit till stand

NJA 1979 s. 32 handlade om en tvist om erséttning for markupplatelse och intrang pa
ovrig mark, efter att mark tagits i ansprak for ett vagbygge av vag 13 (numera E 4)
Stockholm-Uppsala pa delen Halmsjons trafikplats-Valloxen med trafikplats vid
Halmsjon. Tvisten handlade ocksd om forlusten av forvantningsvarden avseende
tatbebyggelse som skulle ha uppstatt om inte véagforetaget hade kommit till stand.
Fastighetsagarna yrkade pa ersattning med hansyn till det forvantade vardet av
tatbebyggelse vid tidpunkten for ianspraktagandet av marken, medan Vagverket
havdade i forsta hand att ersattningen skulle bestdmmas utan héansyn till
forvantningsvarde som eventuellt kunde ha uppstatt om planen inte hade faststallts.

HD konstaterade att expropriationsersattningen skulle bestdmmas med hénsyn till det
varde som fallerbort pa grund av att expropriationstillstand beviljas. HD tillampade 8
8 AEXL som idag har ersatts av influensregeln i 4 kap. 2 § ExL. Det vill saga med
hansyn till att det vid tiden for ianspraktagandet skulle ha forelegat ett
forvantningsvarde, om marken inte hade berorts av vagforetaget. 8 § AEXL innebar att
ersattningen skulle bestammas med bortseende fran vardeforandringar som uppstod
“allenast” till f6ljd av expropriationsrittens beviljande eller det avsedda &ndamaélets
genomforande. Lagregeln avsag saledes endast paverkan fran sjalva expropriationen
och dess avsedda andamal. Ett varde som faller bort pa grund av att
expropriationstillstand beviljas skall alltsa ersattas. HD ansag pa motsvarande satt att
denna regel aven skulle galla for varden som hindras uppkomma pa grund av att
expropriationstillstandet har beviljats. Ersattningen utgick saledes i den man
forvantningarna skulle ha uppkommit fram till véardetidpunkten, om inte arbetsplanen
faststallts.

Vidare Kkonstaterade HD att det inte gick att jamstélla arbetsplaner enligt
véaglagstiftningen med planer enligt byggnadslagstiftningen, eftersom planerna
tillgodoser skilda syften. HD fann saledes ingen grund for att ersattningen skulle
bestammas efter forhallandena narmast innan planen faststalldes, med tillampning av
BL:s ersattningsprinciper.
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Kommentar

Malet behandlade inlésen av vagmark utifran influensregeln i 1917 ars
expropriationslag. Fradgan var om denna lagregel ansags vara tillamplig pa situationen
nar vardedkningen uteblev pa grund av en upprattad arbetsplan for vagen. Det innebar
att ersattningen skulle faststallas utan att ta hansyn till arbetsplanens paverkan, vilket
inkluderade vardet som skulle ha uppstatt om arbetsplanen inte hade faststallts.
Paverkan fran arbetsplanen skulle darfor ses som en foljd av expropriationsforetaget.

Malet ger stod for att en vagplan kan anses vara en del av ett vagforetag eftersom HD
fastslog att expropriationserséttningen skulle bestdmmas med hénsyn till vagforetagets
paverkan pa fastigheten, inklusive forlusten av forvantningsvarden avseende
tatbebyggelse som skulle ha uppstatt om inte véagforetaget hade kommit till stand. |
lagkommentarerna till influensregeln i 4 kap. 2 § EXL menar forfattarna att rattsfallet
med viss styrka tyder pa att influensregeln ska kunna tillampas vid en expropriation for
att genomféra en detaljplan. Eftersom det kan tolkas som att foretaget innefattar
faststdllande av arbetsplan for allméan véag.*® Det rader delade meningar kring denna
tolkning. Andra menar istéllet att HD ansdg att faststallandet av arbetsplan jamstalls
med expropriationstillstand, inte att det ingar i foretaget eftersom det enbart ar den
senare delen, "andamalets genomfdérande”, i den tidigare bestaimmelsen som motsvarar
dagens influensregel.**

148 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin. Expropriationslagen: En kommentar. 4 kap. 2 §,
Foretagsbegreppet.

1491, Norell. Ersattning for intrng p& jordbruksfastigheter. Principer for en rattsenlig
varderingsmetodik - speciellt med sikte p& markatkomst for vagar och jarnvéagar. LMV-
Rapport 2001:11. Stockholm: Universitetsservice US AB, 2001, s.376.
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8 Aktuella arenden

Under den inledande fasen for att fa kontakt med framtida respondenter tillfragades
intresseparterna i vilka situationer de skulle vilja ha mer klarhet i hur reglerna kring
foretagsnytta ska anvandas. Trafikverket tog da upp tva praktiska fall, ett pdgaende och
ett nyligen avslutat, som ror tva olika typer av scenarion. Bada fallen ror nar foretaget
har paverkat en sannolik alternativanvandning positivt, antingen genom att politiken
har fattat beslut om 6versiktsplan runtom den allmanna tomten pa grund av foretaget
eller genom att politiken har fattat beslut om detaljplan med kvartersmark runtom den
allménna tomten pa grund av foretaget. I det forsta fallet, “Lisebergsfallet”, har tillgang
givits till bada parters bedomningar genom interna PM. Dels Trafikverkets
“Foérhandlings-PM Goteborg Heden 40:1” med drendenummer TRV 2016/1641 frén ar
2022 och dels Lisebergs “PM - Ersattning vid inlésen berdrande del av Goteborg Heden
40:1” med ordernummer: 177 257. Lisebergs PM édr en virdering av den réttsliga
ersattningen gjord av Svefa AB med vardetidpunkt 2022-12-14. | det andra fallet,
“Robécksfallet”, har endast Trafikverkets “Forhandlings-PM Umea Rébédck 5:317
lyckats tas fram vilket uppréttades under 2022. Viktigt att poéngtera ar att PM:en ar
framtagna ur ett forhandlingsperspektiv med syfte att uppna ett sa bra resultat som
mojligt for respektive part. Informationen under avsnitten nedan &r enbart hamtade fran
ovan angivna dokument.

8.1 Lisebergsfallet

Det forsta fallet géller en forhandling kring ett intrang i den obebyggda fastigheten
Heden 40:1 dgd av Liseberg AB. | samband med projektet for Vastlanken kommer
intrang goras for att fa till stand en jarnvagsuppgang fran Vastlankens station
Korsvagen. Trafikverket har ansdkt om en lantmateriforrattning for att sakerstélla
uppgangen enligt detalj- och jarnvagsplan med 3D-fastighetshildning och ett servitut.
185 m? tas i ansprak med &ganderatt och 120 m?2 utgdrs av ett servitutsomrade, se figur
5 nedan. Enligt lagen om byggande av jarnvag far inte jarnvagsplanen faststéllas i strid
mot gallande detaljplan. Som ett led i att fa till stind jarnvagsuppgangen tog kommunen
fram en detaljplan dar markanvandningen inom intrangsomradet andrades till allmén
tomt, “jarnvagstrafik’” (T1). Kommunen skapade samtidigt byggrétter for att mojliggora
stadsfornyelse i ett stationsnéra ldge. Innan den nya detaljplanens tillkomst var den
aktuella fastigheten till fullo belastad av en gemensamhetsanlaggning utan nagon stérre
mojlighet till avkastning. Pa grund av planlaggningen har gemensamhetsanlaggningen
omprdévats vilket har frigjort fastigheten fran den rattsliga belastningen och cirka 90 %
av fastigheten har planlagts med byggratter. | arendet &r parterna inte Overens i
ersattningsfragan och Trafikverket har overlatit till lantmaterimyndigheten att besluta
om ersattningen for intranget inom fastigheten.
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Figur 5. Utforandet av stationen inom fastigheten Heden 40:1.1%°

Fastighetsbildningen &r inte fullt genomford i enlighet med detaljplanens avsikt och
parallellt férs en diskussion mellan Liseberg och Goéteborgs stad dar avsikten ar att
Liseberg ska forvarva de évriga tomtdelarna som kravs for att nyttja Heden 40:1 enligt
detaljplanebestammelserna.

8.1.1 Liseberg AB:s beddmning

I Lisebergs vardering tas hansyn till vardeinverkan av att stationsfastigheter i form av
en 3D-fastighet urholkar byggratten i tre vaningsplan som &r utlagd for den blivande
fastigheten som ytterligare dr utlagd som “centrum” (C) och “kultur, fritid och
institution for vetenskap” (R). I figur 6 redovisas den fullbildade centrumfastigheten
med bla linje och den befintliga Heden 40:1 med rod linje.

150 svefa AB (2022). PM - Ersattning vid inlésen berérande del av Goteborg Heden 40:1.
Ordernummer: 177 257. [internt material]. s.11.
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1 N N P1 A=Y §1
Figur 6. Plankarta med markering for den befintliga och den enligt detaljplanen tankta
utformningen av Heden 40:1.%%

Det gors bedomningen att dndamalet jarnvagstrafik raknas in under begreppet
kvartersmark for annat &n enskilt byggande, vanligen bendmnt som “allmén tomt”.
Ersdttningen ska bestdmmas i enlighet med reglerna i 4 kap. ExL och géllande praxis.
Inlosen av allmén tomtmark kan goras med stod av PBL eller LBJ vilka &r att hanfora
till expropriationsfallen. Intrangsersattningen ska enligt praxis, 3 é&ldre rattsfall,
berdknas utifran ett belopp som motsvarar marknadsvardeminskningen fér det mest
sannolika enskilda andamalet som hade erhallits om omradet inte utlagts for ett allmant
andamal. I denna bedémning har det vanligtvis utgatts fran vad den intilliggande och
narliggande marken har fatt for anvandning i planlaggningen. Intrangsersattningen ska
saledes bedomas utifran det “undantringda” byggrittsindamalet “centrum” (C).
Intrangsersattningen ska bestammas utifran den fardigbildade centrumfastigheten. Det
mest vardefulla &ndamalet for fastigheten &r centrumandamalet och dar i

151 Svefa AB (2022). PM - Ersattning vid inlésen berdrande del av Goteborg Heden 40:1. s.9.
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byggnadsvardet for kontor. | det aktuella laget bedéms vardet av en kontorsbyggratt
till 7 500 kr/m? BTA. 185 m? BTA tas i ansprak med aganderatt och 120 m? BTA av
ett servitut som motsvarar ett d&ganderattsligt intrdng. Det ger en intrangsersattning pa
2 859 375 kr (305 m2 BTA x 7 500 kr/m? BTA + 25 % paslag).

Influensregeln i 4 kap. 2 § ExL kan inte aktualiseras eftersom Liseberg genom
detaljplanelaggningen har erhallit en centrumbyggratt som en plannytta som Liseberg
har rétt att tillgodogéra sig fullt ut inom ramen for géllande ersattningsratt. Endast
detaljplaneldggningen av stationsfastigheten i sig har skett som en del i
expropriationsforetaget. Tillskapandet av centrumbyggrétten kan emellertid inte ses
som en typisk foljd av expropriationsforetaget. Fastighetsagaren har haft tur i
planlotteriet dar kommunen har ansett att en sadan byggratt var lamplig i samband med
byggandet av stationsuppgangen. Tillskapandet av centrumbyggratten ska darfor ses
som en plannytta och inte en foretagsnytta. Vidare ska nyttan inte beaktas eftersom den
ar uppenbart orts- och allménvanlig. Gallande ortsvanlighetsrekvisitet har inga
nyttoavrakningar gjorts i samband med Vastlankens évriga stationsuppgangar trots att
de lett till nya detaljplaner med nya byggratter. Studier visar pa att sparbunden
persontrafik i allmanhet har en tydlig véardestegring inom en radie pa cirka 500 m fran
en tillhérande station.’>? Expropriationsforetaget medfor saledes nyttor for en stor del
av Goteborgs centrum. Géllande allménvanlighetsrekvisitet har reglerna om
foretagsnytta nastintill aldrig provats trots att det manga ganger tidigare bor ha uppstatt
nyttor av liknande karaktar. Nyttan far darfor anses vara allmanvanlig.

8.1.2 Trafikverkets beddmning

De réttsliga knackfragorna enligt Trafikverket:
e Om synen pa den klassiska tillampningen av allman tomt ska tillampas inom 4
kap. 1 8 eller 4 kap. 2 § ExL
e Om Trafikverket kan dra av foretagsnytta for viss del av vérdestegringen pa
restfastigheten till foljd av detaljplanen som har tagits fram pa grund av
jarnvagsforetaget.

Tillampning av vedertagen metod for allmén tomt

Vid vardetidpunkten var den nya detaljplanen antagen och marken som tas i ansprak
utgors av allman tomt vilken saknar ett naturligt varde for kopare. Om beddémning utgar
fran tillampningen av den vedertagna metoden for allman tomt anvands den sannolika
alternativanvandningen for intrangsomradet. Det skulle innebéra att den allménna

152 Svefa AB (2022). PM - Erséttning vid inlésen berdrande del av Géteborg Heden 40:1. s.
18.
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tomten skulle antas mojlig att forédla likt den omgivande marken enligt den nya
detaljplanen. | enlighet med fastighetsagarens initiala ortprsiutredning om 6 000 kr/m?
BTA ger det en ersattning pa 1 110 000 kr. Trafikverket menar att legaldefinitionen av
begreppet marknadsvéarde enligt 4 kap. 1 § ExXL inte rymmer mojligheten att tolka in
sannolik alternativanvandning och att prévningen numera ska ske genom
influensregeln i 4 kap. 2 § EXL. Fastighetsdgarens tolkning av den “vedertagna”
metoden for allméan tomt innebdr enligt Trafikverket att denne begér ersattning genom
foretagsskada for utebliven foretagsnytta, det vill sdga erséttning for “forlorad”
byggratt. Expropriationsforetaget har bidragit till vardestegringen pa omgivningen och
syftet med influensregeln &r inte att en foretagsskada ska kunna omfatta utebliven
foretagsnytta. Trafikverket bedomer saledes att marknadsvardet av det aktuella
intrangsomradet vid vardetidpunkten ska bedomas som i princip obefintligt.

Innan den nya detaljplanens tillkomst var den aktuella fastigheten till fullo planlagd
med prickmark samt belastad av en gemensamhetsanlédggning, marknadsvéardet beddms
darfor som nast intill obefintligt bade inom intrangsomradet men dven for hela
fastigheten. Den nya detaljplanen medger, enligt Trafikverkets bedémning, totalt cirka
1600 m? BTA inom fastigheten. Om fastighetsdgarens initiala ortsprismaterial om 6
000 kr/m? BTA anvands erhalls ett marknadsvérde om cirka 10 000 000 kr. Eftersom
restfastighetens tidigare marknadsvarde var marginellt har planldggningen inneburit en
vardestegring pa cirka 10 000 000 kr.

Utgor planlaggningen till nagon del en foretagsnytta och ska dessa i sa fall
tillgodoraknas eller inte?

En jarnvagsplan far inte faststallas i strid mot gallande detaljplan. Trafikverket bedomer
saledes att det finns ett orsakssamband mellan planlaggningen av intrangsomradet och
Vastlanken. Om marken inte hade detaljplanelagts som allmén tomt hade den
omgivande marken aldrig varit politiskt intressant att detaljplanelagga. Det framgar av
planbeskrivningen att syftet med detaljplanen &r att “mojliggora en stadsfornyelse i ett
stationsndra 14ge” samt att “syftet med detaljplanen &r att moéjliggora utbyggnad av
Station Korsvégen... med tillhorande byggritter”. 1 likhet med RH 2005:39 har
planlaggningen kravt en politisk vilja men stationsuppgangen har gett betydlig battre
forutsattningar att foradla omradet. Planlaggningen av restfastigheten var dock inte
nodvandig for Vastlankens genomfaérande utan har kravt en politisk vilja. Saledes kan
endast en del av vérdestegringen som planldggningen av restfastigheten har inneburit
hé&nforas till Vastlanken.

Det ar en bedoémningsfrdga vilken andel av vérdestegringen som beror strikt pa
Vastlanken respektive en foljd av den politiska viljan. Trafikverkets beddmning 4r att,
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det likt RH 2005:39, inte ar omdjligt att en domstol hade kommit fram till en 50-50
fordelning. Trafikverket anser att foretagsnyttan varken &r orts- eller allménvanlig.
Enbart for att ett fatal andra fastighetens agare far motsvarande planléaggningsnyttor
kan det inte anses som vanligt i orten. De allra flesta fastighetsagare inom orten langs
med Vastlanken far inte motsvarande nytta som uppstér inom Heden 40:1 och “orten”
kan inte begransas till vastlankens uppgéangar. Vardestegringen for fastigheter med
bostader och kontor beror pa forbattrade transportmajligheter medan vardestegringen
for den aktuella fastigheten beror pa okad byggratt. Trafikverket anser ocksa att
foretagsnyttan inte uppstar i allmanhet under jamforliga forhallanden utan endast inom
ett fatal fastigheter. Slutligen gor Trafikverket dven en skalighetsbedomning dar de
staller foretagsnyttan pa cirka 5 000 000 kr mot det tidigare obefintliga marknadsvardet
och konstaterar att det inte ar skaligt att fastighetsédgaren tillgodoréknas denna.
Foretagsnyttan ska saledes kvittas mot skadan av intranget.

8.2 Robacksfallet

Det andra fallet géller en fordjupad Oversiktsplan som foéranleddes av en vagplan i
Roback. | fallet uppstar det mellan fastighetsagaren och Trafikverket
meningsskiljaktigheter dels kring den ianspraktagna markens ersattningsgilla
anvandning, samt dels hur ett dgarskifte under processens gang paverkar ersattningen.
| ett PM fran Trafikverket redogor de for sin standpunkt i frdgorna och gor en
bedémning utifran samtliga rekvisit i influensregeln. Nedan foljer en sammanfattning
av viktiga handelser i &rendet som kan vara av betydelse for bedomningen.

- 2015 tog Trafikverket ett beslut om strdckningen av Véstra lanken

- I januari 2017 faststalldes vagplanen men éverklagades

- I mars 2017 antog kommunen en FOP for Robéck

- | oktober 2017 séldes fastigheten i fraga till en ny agare

- 2018 vann vagplanen laga kraft

- Senare 2018 tar mark i anspraks genom delvis vagratt och delvis tillfallig
nyttjanderatt

- 2019 anlitar Trafikverket Bryggan for att vardera intranget och erbjuder sedan
fastighetsdgaren en intrangsersattning om 38 833 kr

- Fastighetségaren accepterar inte erbjudandet utan menar att foretagsskadan
som uppstar inte har beaktats i varderingen. Trafikverket menar samtidigt att
den nya &garen av fastigheten har kant till forutsattningarna da kopet
genomfordes efter beslutet om lokalisering

- Trafikverket tar da genom Bryggan fram en ny vérdering och drar slutsatsen
att det aven uppstatt en foretagsnytta pa fastigheten som ar storre &n
foretagsskadan. Nagon ersattning ska darmed inte utga.
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- Fastighetsagaren anlitar en egen vérderare som menar att dgarbytet inte ska
paverka ersattningen och varderar den ianspraktagna delen av fastigheten till
cirka 325 000 kr. Fastighetsagaren stammer Trafikverket 2021 pa 325 000 kr
for intranget.

| PM:et foljer sedan en genomgang av det rattsliga utgangslaget vid
expropriationsersattning. | genomgangen konstaterar den undertecknade bland annat
att det inte kravs stod i en 6versiktsplan for att faststalla en vagplan och att det maste
skiljas pa den kommunala politiska viljan och planeringen for vagen. Har hanvisar
Trafikverket till RH 2005:39 dar HovR delar upp vardedkningen sa att 50 % hanfors
till planlaggningen och 50 % hanfors till foretaget. Trafikverket redogér sedan for hur
orts- och allménvanlighetsrekvisiten ska tolkas samt att en skalighetsbedémning ska
goras. Trafikverket lyfter d&ven upp problematiken med att ett dgarbyte har skett under
processens gang och hanvisar har till tva rattsfall (M 2487-06 samt M 2493-06) dar
stamning ogillades fran den fastighetségare som kopt fastigheter efter det att
miljostdrningar var kanda. | domarna finns ingen narmare motivering till besluten, men
enligt Trafikverket baseras troligtvis besluten pa att de vardeminskande effekterna som
var kanda vid kopet borde avspegla sig i priset.

Vid en beddmning av det aktuella fallet menar Trafikverkets representant som forfattat
PM:et att Trafikverket i forsta hand ska sta fast vid sin standpunkt att ingen
intrangsersattning ska utga pa grund av att det har genomforts ett kop under processen.
I samband med kopet har den nya &dgaren fatt “rabatt” pa kopeskillingen eftersom
foretagsskadan varit kand vid kopet. Trafikverket gor sedan trots detta en bedémning
av influensregeln om bedémningen inte skulle sta sig.

Trafikverket inleder sin utredning med en beddmning av marknadsvérdet innan
planprocessen startades. Enligt deras bedémning har det tidigare funnits ett
forvantningsvarde pa ramarken som grundar sig i en forvantning om industrietablering.
Detta beror delvis pa att det finns brist pa industrimark i Umea samt att det inte &r
lampligt att Iamna marken i ett orort skick pa grund av en tidigare bergtakt. De bedomer
marknadsvardet till 7 kr/m? och saledes att hela fastigheten ar véard 510 000 kr. Vidare
bedomer de den marknadsvardepaverkan som planlaggningen och utbyggnaden av
vdgen har. Genom en sammanvégning av dels en ortsprisanalys och dels genom en
exploateringskalkyl bedomer Trafikverket att marken ar vard cirka 27 kr/m? efter
intranget, en marknadsvardedkning om 20 kr/m2. Den totala véardestegringen uppgar
darmed till 1 460 000 kr. Med hanvisning till RH 2005:39 anser Trafikverket att 50%
av nyttan beror pa planlaggningen och 50% av nyttan beror pa vagforetaget.
Foretagsnyttan kan med andra ord inte hanforas till antingen endast planldggningen
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eller endast vagforetaget, en fordelning av foretagsnyttan maste goras. Den totala
foretagsnyttan som uppstar ar darmed cirka 730 000 kr. Nar det géller foretagsskada
som uppstar bedomer Trafikverket denna till cirka 102 000 kr.

Gallande rekvisiten som ska vara uppfyllda bedémer Trafikverket att foretagsskadan ar
att betrakta som en allmanvanlig skada da liknande infrastrukturprojekt i titortsnara
orter ar vanligt forekommande och att dessa da har en inverkan pa marknadsvardet.
Foretagsnyttan ar enligt Trafikverket daremot varken orts- eller allmanvanlig da den
specifika fastigheten far en betydligt hdgre nytta an narliggande fastigheter. |
skalighetsbedomningen menar Trafikverket att en sa stor nytta som uppstar skaligen
inte kan vara av sadan dignitet som fastighetséagaren tillgodorakna sig. Eftersom
foretagsnyttan overstiger foretagsskadan (som dessutom enligt Trafikverket &r
allmanvanlig) ska ingen ersattning for intranget utga.
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9 Intervjuer och enkat

Rapportens 6vergripande syfte &r att undersoka hur regeln kring foretagsnytta anvands
i praktiken. For att besvara fragestéllningarna i rapporten har flera personer som besitter
erfarenhet och kunskap inom omradet intervjuats. Resultatet kommer inte vara
kvantifierbart utan rapporten lyfter fram personers subjektiva uppfattning av hur
lagregeln anvénds. Foljande avsnitt kommer att redovisa respondenternas uppfattning
om hur tillampningen av lagstiftningen ser ut med indelning efter rapportens tre
huvudfragestallningar. Sammanstallningen av intervjusvaren ar omfattande, darfor
finns en sammanfattning for var och en av de tre fragestallningarna under avsnitt 9.3.

Sammantaget har datainsamling till den kvalitativa metoden baserats pa 18 intervjuer
med fastighetsvarderare, —markforhandlare/representanter ~ fran  Trafikverket,
exploateringsingenjorer, en lantmatare och en expert. Urvalet av respondenter har
ansetts vara motiverat for att kunna besvara rapportens fragestallningar i den
omfattning som speglar ett examensarbetes omfang, aven om ett tiotal personer inte har
besvarat var forfragan om att delta alternativt tackat nej. Att genomfora fler an 20
intervjuer hade emellertid blivit en allt fér tung arbetsbdrda. Genom intervjun med en
sakkunnig pa amnet har fragor som uppkommit fran forarbeten och lagkommentarerna
till lagregeln fortydligats.

Kérnan i den intervjuguide som har anvénts under intervjuerna har varit densamma, se
bilaga 1, men sedan anpassats till framst fyra huvudgrupper; auktoriserade
fastighetsvarderare, markforhandlare pa Trafikverket, tjansteman pa kommunkontor
och sakkunnig. Anledningen till anpassningen utifran yrkesgrupp &r att somliga fragor
har kréavt att personen i fraga har en viss bakgrund och en del fragor skulle saledes inte
vara intressanta att stélla till nagra respondenter. Fragorna har i vissa fall ytterligare
anpassats utifran den specifika respondenten. Salunda har intervjuerna baserats pa fyra
olika frageformular som i stor utstrackning liknar varandra men som vidare har
anpassats till respondenten. Detta for att kunna besvara rapportens samtliga
fragestallningar pa ett sa fullstandigt satt som mojligt.

9.1 Intervjurespondenter

9.1.1 Fastighetsvarderare

Staffan Backman, auktoriserad varderare Svefa

Staffan arbetar idag som auktoriserad varderare pa Svefa i Stockholm. Han har en
civilingenjorsutbildning inom lantmateri fran KTH dar han valde en juridisk inriktning
och arbetade efter studierna som forrattningslantmatare i Stockholm. Sedan 2000 &r
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Staffan auktoriserad vérderare och varderar alla typer av fastigheter men har genom
hela karridren haft en inriktning inom vérdering av fastigheter kopplade till en
rattsprocess.

Rolf Simon, auktoriserad varderare Forum fastighetsekonomi

Aven Rolf har en lantméteriutbildning fran KTH. Han har under flera ars tid arbetat
som forrattningslantmatare men dven med vardering inom Lantmateriet. Idag arbetar
Rolf pa Forum fastighetsekonomi med just vérdering och i synnerhet
intrangsvarderingar. Rolf &r auktoriserad varderare och har tidigare hallit i utbildningar
inom vardering och intrangsersattning.

Maria Nilsson, bolagslantmétare Nordion Energi

Maria &r civilingenjor inom lantmateri och har i sitt yrkesliv arbetat pa en rad olika
foretag (Svefa, E.ON, LRF-konsult) och organisationer dér véardering och
intrangsersattning varit en stor del av arbetet. Maria har under flera ar representerat
markégare i varderingssammanhang och ersattningsfragor. Mycket av Marias arbete
har varit kopplat till juridiska varderingar och hon har vid manga tillfallen genomfort
varderingar i samband med processer i allman domstol. Sedan 2010 ar Maria
auktoriserad varderare och arbetar idag pa Nordion Energi.

Margareta Holmquist Kindlund, auktoriserad varderare Ludvig & Co

1982 tog Margareta examen fran civilingenjorsutbildning inom lantmateri pa KTH.
Margareta har under majoriteten av sin karriar arbetat pa LRF-konsult (idag Ludvig &
Co.). Hennes arbete har framforallt handlat om att féretrada markéagare i samband med
infrastrukturprojekt men hon har daven bitrdtt jurister som fOretrdder markégare i
samband med fall som nar domstolen.

Joachim Wallmark, auktoriserad varderare Svefa

Joachim ar lantmatare fran KTH och tog examen 1990. I sitt arbetsliv har Joachim
arbetat som konsult inom fastighetsrattsliga fragor och varderingar. Joachim har bland
annat varit pa Lantmateriet, CBRE och Svefa. Joachim arbetar saledes pa
uppdragsbasis med vardering, juridisk radgivning med mera och har foretrétt bade det
allmanna och privata aktorer i olika processer.

Bjorn Bergebo, auktoriserad varderare Torkel Oste fastighetskonsulter

Bjorn inledde sitt yrkesliv pa Huddinge kommun dér han under nagra ar arbetade med
att l6sa in allmén platsmark a kommunen. Bjorn arbetade sedan pa Stockholm stad
med stort fokus pa tomtrétter och avgaldsrantan. Sedan 2019 ar Bjorn pa Torkel Oste
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fastighetskonsult och arbetar primart med fokus pa tomtratter, mycket pa uppdrag at
Stockholms och Goéteborgs stad. Han &r auktoriserad vérderare sedan 2019.

9.1.2 Markforhandlare & andra representanter fran Trafikverket

Johanna Twengstrom, fastighetsansvarig ERTMS pa Trafikverket

Johanna &r civilingenjor inom samhallsbyggnad fran KTH och har arbetat som
forrattningslantmatare pa det statliga lantmateriet samt i en konsultroll som
markforhandlare pa flera olika projekt, inklusive forbifart Stockholm och
tunnelbaneutbyggnad i Stockholm. Hon &r for nérvarande fastighetsansvarig och
teamledare for markforhandlare pa Trafikverket, dar hon arbetar pa ett projekt for att
uppdatera och fornya signalsystemet for Sveriges jarnvagsnét.

Magnus Carlstedt, markférhandlare pa Trafikverket

Magnus ar utbildad lantmatare fran Hogskolan Vast. Tidigare har han arbetat som
forrattningslantmatare pa lantmateriet samt lantmateriingenjor kommunalt. Sedan 5 ar
tillbaka arbetar Magnus som markforhandlare pa Trafikverket och sitter med i en
sarskild sammankallad grupp for fragor inom erséttningsratt och vardering.

Marie Berand, markforhandlare Trafikverket

Marie &r civilingenjor inom lantméteri och tog examen fran LTH 1996/97. Hon har
darefter arbetat som exploateringsingenjor pa Kungélvs kommun och som
forrattningslantmatare pa Lantmateriet. Marie arbetade darefter pa det som idag heter
Norconsult dar hon bland annat jobbade mycket mot Trafikverket. Idag arbetar Marie
som markforhandlare pa Trafikverket inom projekt Vastlanken och Olskroken
Planskildhet.

Mats Dehlbom, seniorradgivare inom juridik och planprovning pa Trafikverket
Mats ar idag pensionerad seniorradgivare pa Trafikverket. Tidigare har han arbetat
centralt inom Lantmateriet och Vattenfall med radgivning inom markférhandling och
marklosen. Inom Trafikverket arbetade Mats i 20 ar pa den juridiska avdelningen med
radgivning i markforhandlingsfragor. De senaste 10 aren har Mats varit chef for
planprévningar som bland annat faststéller alla vag- och jarnvégsplaner.

Jennie Midler, fastighetsansvarig Trafikverket

Jennie ar utbildad lantmatare fran civilingenjorsprogrammet pa LTH. Efter det jobbade
hon en kort tid pa statliga lantmateriet i Goteborg innan hon bérjade arbeta pa
Vagverket. Till en borjan arbetade Jennie som markforhandlare pa vagprojekt och gick
sedan over till projekt Vastlanken. Sedan 7 ar tillbaka har Jennie haft rollen som
fastighetsansvarig inom projektet vilket innebér att hon har det dvergripande ansvaret
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for de markatkomstfragor som dyker upp och arbetsleder de markforhandlare som &r
involverade.

Oskar Melin, fastighetsansvarig Trafikverket

Oskar tog examen efter att ha last tre &r i Gavle till lantmatare med ekonomisk och
juridisk inriktning. Efter studierna arbetade han som forrattningslantmatare pa
Lantmaéteriet i Stockholm. Innan Oskar borjade arbeta inom Trafikverket jobbade han
dven kommunalt som exploateringsingenjor. Idag ar Oskar fastighetsansvarig pa
Trafikverket och arbetar med projektet att bygga dubbelspar som foljer E4 norrut
mellan Gévle—Kringlan (Axmartavlan).

Per Probeus, markférhandlare Trafikverket

Per gick lantmateriutbildning med inriktning fastighetsekonomi pa KTH. Per pabdrjade
sitt nuvarande jobb inom Trafikverket 2009 och arbetade da primart med citybanan i
Stockholm. Efter detta arbetade Per med projektet Forbifart Stockholm, en
vagstrackning som nastan uteslutande gar i en tunnel forbi Stockholm. Pa senaste tiden
har Per arbetat med tvarférbindelsen Sodertorn, ett projekt som ansluter till Forbifart
Stockholm. Sammantaget har Per arbetat mycket med markférhandligsfragor och har
dessutom haft en ledarroll for andra markférhandlare i projekten.

9.1.3 Kommunala tjansteméan & lantméatare

Sven Gustafsson, exploateringschef Malm¢ Stad

Sven ar for tillfallet exploateringschef pa Malmo stad och har en utbildning inom
samhallsbyggnad fran KTH. Han har lang erfarenhet av exploateringsfragor dels fran
Malmé stad men aven fran andra kommuner. Det priméra arbetet idag syftar till fragor
i tidiga skeden vid forsdljning av mark samt utbyggnad for allmén plats och
iordningstéllande av kvartersmark.

Karl Hafstrom Magnérus, forrattningslantméatare KLM Stockholm

Karl arbetar pa det kommunala lantméteriet i Stockholm. Karl tog examen fran
lantméteriprogrammet pd KTH 2007 har dgnat cirka '3 av sitt yrkesliv som
forrattningslantmatare, %5 som vérderare inom intrangsersattning och slutligen centralt
inom Lantmaéteriet som fastighetsrattslig expert. Karl har aven hallit utbildningar inom
vardering samt varit med och skrivit varderingshandboken.

Linnea Lindqvist, auktoriserad varderare Malm¢ Stad

Linnea Lindqvist har stor erfarenhet av fragor géllande expropriationslagen. Hon ar
utbildad civilingenjor inom lantmateri och hennes forsta jobb efter studierna var ett
arbete som vérderare dar hon genomférde juridiska vérderingar samt vérderingar
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kopplade till fastighetsrattsliga ersattningsprinciper. Under denna period holl dven
Linnea utbildningar inom markatkomst och ersattning. Linnea har tidigare aven arbetat
med markatkomst pa Trafikverket i samband med infrastrukturprojekt, till exempel
Vastlanken. Idag arbetar Linnea som varderare pa Malmé stad.

Dan Neland, markstrateg och auktoriserad varderare Malmo Stad

Dan ar lantmatare fran LTH. Han har efter avslutad utbildning mestadels jobbat med
fastighetsvardering och ar idag auktoriserad varderare. Dan har jobbat pa nagra olika
varderingsforetag, till exempel Svefa och LRF konsult. Idag arbetar Dan pa Malmo
stad som markstrateg, och arbetar saledes med kommunens markinnehav, kdp,
forsaljningar och marklosenfragor. Dan har tidigare arbetat som forrattningslantmatare
och har flera ganger st6tt pa fragor om foretagsskador och foretagsnyttor vid
varderingar i samband med fastighetsrattsliga processer.

9.1.4 Expert/Sakkunnig

Anders Dahlsjo, f.d. fastighetsrad pa Svea hovratt

Anders gick ut fran den tekniska linjen inom lantmateri pa KTH 1969 och arbetade
sedan som forrattningslantmatare i Stockholm. 1975 fick han jobb pa Lantmateriverket,
dar han arbetade pa en varderingsenhet med ersattnings- och varderingsfragor. Han
arbetade ocksa med forslag till lagforandringar och utveckling av ersattningsreglerna,
tillsammans med Eije Sjodin, Leif Norell och andra experter. De skrev flera bocker om
fastighetsrattsliga fragor, ersattning och vardering, vilket delvis blev underlag for hur
domstolarna domde i fragorna. Anders satt sedan som fastighetsrad i HovR fram till
pensionen 2010, men fortsatte att vara involverad i drenden genom att juridiska
foretradare anlitade honom for expertis inom omradet. Anders har dven varit med och
skrivit lagkommentarerna till expropriationslagen.

9.2 Intervjusvar

9.2.1 Foretagsnytta i praktiken

Staffan Backman, auktoriserad varderare Svefa

Begreppet foretagsnytta och influensregeln ingar i Svefas varderingsmall och ingar pa
sa satt i de flesta varderingar men det ar mycket sallan det prévas. | de fa fall dar Staffan
gatt vidare med en bedémning i fragan har han alltid landat i att det har varit en orts-
eller allmanvanlig foretagsnytta som inte ar avdragsgill. Staffan upplever att problemet
med tillampandet av lagstiftningen ar avsaknaden av praxis, ndgot som varderare ar
beroende av i sina bedomningar. Ytterligare en svarighet ar att bedémningen kring ort-
och allménvanlighet samt den slutgiltiga skalighetsbeddmningen &r otroligt subjektiv.

80



Foretagsnytta i praktiken - det bortgldmda syskonet

En vérderare kommer nastan alltid i kontakt med foretagsskada vid markintrang, dven
om den inte alltid ar ersattningsgill. Regeln &r ganska omodern och tillfor inget for en
varderare.

Rolf Simon, auktoriserad varderare Forum fastighetsekonomi

Rolf har en gedigen erfarenhet av den har typen av fragor och ar val bekant med
begreppet foretagsnytta. Det ar inte manga ganger som foretagsnytta stéts pa, Rolf kan
endast komma pa tva arenden dar han behévt gora en bedémning av foretagsnytta. Det
forsta fallet gallde en situation dar en jarnvagsdévergang stangdes och ersattes med en
bro. | samband med detta byggdes en ersattningsvag och en bro éver jarnvéagen vilket
ledde till en sékrare Overfart. Rolf landade i att foretagsnyttan var ortsvanlig eftersom
det var flertalet fastigheter som fick tillgang till den sakrare 6vergangen. Det andra
fallet géllde en diskussion kring hur parterna sag pa ersattningsfragan da en sparvég
skulle dras fram Over ett industriomrade. Foretagsnyttan i detta fall var framfor allt
forvantningsvardet till foljd av mojlig exploatering av ett bostadsomréade. Aven har
gjorde Rolf bedomningen att sparvagen var att betrakta som ortsvanlig eftersom det
fanns manga fastigheter i samma omrade som inte avstod mark men som fick ta del av
foretagsnyttan.

En situation vilken det sannolikt bor kunna gora avdrag for en foretagsnytta ar da en
tunnelbanestation ger byggmojligheter inom den specifika fastigheten. De allménna
forbattringarna av kommunikationer &r déremot att betrakta som orts- och
allménvanliga och kan inte beaktas. Problemet med att tillampa féretagsnyttodelen i
influensregeln ligger i beddmningen om vad som é&r orts- och allmanvanligt samt
skalighetsbedomningen. Den mycket begransade praxisen gor det svart att vet hur
parterna ska hantera det. Den svara hanteringen samt stravan att komma 6verens leder
nog manga ganger till att bedomningen kring foretagsnytta slapps vid forhandlingar.
Lagstiftningen fyller en begrénsad funktion eftersom den anvénds i en begrénsad
utstrackning men den ar emellertid nddvandig for de séllsynta och specifika situationer
som kan uppsta. Foretagsnyttor paverkar generellt ett stérre omrade till skillnad fran
foretagsskador som &ar mer lokala, detta gor att det ar svart att uppfylla de uppstallda
rekvisiten i lagregeln.

Maria Nilsson, bolagslantméatare Nordion Energi

Maria har sttt pa begreppet flertalet ganger i samband med nedgravning av
luftledningar. Foretagsnyttan blir i de fallen minskad utsiktstorning samt enklare
brukning till foljd av bortfall av brukningshinder. Utdver detta har begreppet dykt upp
i diskussioner i samband med vdgar. Det kan till exempel vara nér Trafikverket har
byggt en ny vag som lett om trafiken, effekten av detta har da blivit att belastningen pa

81



Foretagsnytta i praktiken - det bortgldmda syskonet

en befintlig vag néra ett bostadshus har minskat och séledes &ven stérningarna for
fastigheten. For en kort tid sedan var Maria delaktig i ett drende déar Trafikverket
argumenterade for att en 6kad nédrhet till tatort och arbetsplats var att anse som en
foretagsnytta. Det ar ett felaktigt resonemang eftersom det endast ar effekterna inom
den berorda fastigheten som ska bedémas. Maria reagerade &ven pa att hon under
manga ar av forhandlingar med Trafikverket aldrig hort resonemanget i den omvanda
situationen, det vill séga att fastighetsagaren ska fa en hogre ersattning for att denne far
langre till sin arbetsplats. Maria lyfter vidare ett fall dar en markagare i samband med
att delar av en flygplats flyttades kunde exploatera det tidigare anvanda omradet som
inte langre var bullerstort. Denna nytta kom att vdgas in i ersattningen for den mark
som togs i ansprak for den nya delen.

Det svaraste vid tillampningen av lagregeln ar att avgdra hur foretagsnyttan har uppstatt
och till vilken atgard den kan hanforas till samt vilket omrade den galler for.
Lagstiftningen ar diffust beskriven och den praxis som finns &r abstrakt. | vissa fall &r
det troligtvis sa att det stora kollektivet eller bolag drar sig fran att tillampa regeln for
att de vill komma vidare i forhandlingarna och inte hamna i en diskussion som i
slutdandan inte har sa stor paverkan pa ersattningen. Fastan det dyker upp valdigt fa fall
dar foretagsnyttodelen i influensregeln kan tillampas ar den nédvandig och fyller en
funktion i specifika fall. Det ar skaligt att under vissa forutsattningar gora avdrag pa
ersattningen for nyttor, framforallt mellan jamna parter. Det ar dock inte rimligt att
stora bolag anvander det som en vinstdrivande metod mot enskilda fastighetségare nar
de har stora nyttor av intranget.

Margareta Holmquist Kindlund, auktoriserad véarderare Ludvig & Co

De situationer Margareta har varit involverad i dar féretagsnytta har varit en punkt for
diskussion ar framst stangning av plankorsningar samt vagbyggen som lett till battre
kommunikationer. Detta har da varit i ett férhandlingsstadie dar parterna natt fram till
en frivillig 16sning. Margaretas erfarenhet &r att olika markforhandlare driver fragan
kring foretagsnytta olika hart. | vissa fall har Trafikverket drivit fragan hart och da har
det varit uppenbart att fragan, ur ett markagarperspektiv, inte varit utforbar att driva i
domstol utan att forlora. | andra fall har ddremot Trafikverket tonat ner delen kring
foretagsnytta och knappt namnt det. Detta har varit i fall dar det har uppfattats som
valdigt negativt for markéagaren att Trafikverket lyfter fragan, da ligger fokus istéllet
pa att komma i mal med foérhandlingarna.

Regeln &r svartolkad, i synnerhet for gemene man. Foretagsbegreppet i sig ar svart att
tolka for fastighetsdgare som ofta ser det som lantbruksforetaget som bedriver
verksamhet pa den berdrda fastigheten och inte sjalva expropriationsforetaget. Vidare
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ar beddmningen géllande rekvisiten om orts- och allménvanlighet samt
skalighetsbedomningen svar. Dessa begrepp ar diffusa och det finns ingen tydlig praxis
som ger vagledning. Att det i vissa fall gors ett val att inte ta upp foretagsnyttan i ett
arende kan bero pa att Trafikverket varnar om att komma i mal med forhandlingarna
men ocksa okunskap hos Trafikverket som inte vet hur nyttan ska hanteras, dock var
det sistndmnda framfoérallt vanligt tidigare ndr markférhandlare inte hade samma
juridiska kunskap som idag.

Margareta foretrader markégarsidan och ar kluven till om lagstiftningen fyller en
funktion. Detta eftersom den tilldmpas véaldigt sallan men &ven om saken ses ur en
rattvisesynpunkt. Andra fastighetsagare som far tillgodogora sig samma nytta kan fa
detta utan avdrag. Givetvis &r detta en diskussion som ska fdrsvinna genom
vanlighetsprovningen men Margareta upplever att sa inte alltid &r fallet vid
réattstillampningen.

Joachim Wallmark, auktoriserad varderare Svefa

Den senaste och mest aktuella situationen i vilken Joachim har gjort en beddmning
kring foretagsnytta ér i det sa kallade “Lisebergsfallet”. Joachim hédvdar i fallet att de
tillkomna byggratterna ar ortsvanliga eftersom kommunen har planlagt manga omraden
runt omkring. Det finns ingenting ovanligt i att byggratter skapas i samband med en
stationsuppgang. | alla nya stationslagen som kommer till, till exempel for tunnelbanan
i Stockholm etc., skapas det nya forutsattningar vid stationen. Dessa nyttorna regleras
i nagon man genom medfinansieringsersattning eller exploateringsavtal. Joachim har
gjort varderingar i samband med de resterande nya stationsuppgangarna till foljd av
Vastlanken. Han reagerar pa att Trafikverket inte har drivit frigan om foretagsnytta i
dessa fall d&ven om forutsdttningarna har varit snarlika. Han tar ndrmare upp
stationsuppgangen pa Handelshdgskolan i Haga dar fastighetsagaren till foljd av
stationsuppgangen fick rivningslov och en stérre byggratt i samband med en andrad
detaljplan. Joachim menar att den byggrétten aldrig hade kommit till stand om det inte
varit for stationsuppgangen och var saledes en direkt foljd av denna. Joachim har ocksa
varit med i nagot enstaka vagfall dar Trafikverket havdade att vagforetaget ledde till en
foretagsnytta i form av forbattrad tillganglighet. Fragan drevs emellertid inte i
betydande omfattning av Trafikverket och ledde inte till ett skarp prévning.

Lagstiftningen ar svar att tolka och rent praktiskt finns det inte manga som kan den.
Det &r séllan det uppkommer uppenbara nyttor i samband med exempelvis
infrastrukturprojekt och det ar i fa fall det gors en bedémning av foretagsnytta. Enligt
Joachims uppfattning anvands begreppet snarare som en del vid férhandlingar, dock &r
aven detta sallsynt. Joachim upplever det som att rekvisiten om vanlighet tar “dod” pa
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90-95% av alla tankbara foretagsnyttor som kan uppsta. Joachim kan aven tanka sig att
Trafikverket inte alltid lyfter fragan eftersom en nytta kan vara enklare att “bjuda pa”.
Aven om berdrda parter sallan anvander lagstiftningen fyller den en funktion nér det
val uppstar situationer dar det &r uppenbart stora foretagsnyttor.

Bjorn Bergebo, auktoriserad varderare Torkel Oste fastighetskonsulter

Bjorn har under sin yrkeskarriar kommit i kontakt med foOretagsnyttodelen i
influensregeln ett flertal ganger. Dels i ett fall dar en tomt blev delbar till foljd av
utbyggnad av gata dér han valde att gora avdrag for foretagsnyttan, samt i &renden som
gallde nya detaljplaner och dar han har anvant utgangspunkten att detaljplaner kan
utgora ett led i expropriationsforetaget. Bjorn tar upp ett exempel fran omradet Stora
Skondal dar ett stort omrade med en ensam fastighetségare detaljplanelades for att
mojliggora ny exploatering. | samma omrade skulle kommunen behéva bygga skolor
etc och det fordes ett resonemang om hur stiftelsen skulle ersattas for inldsen av allmén
tomtmark. Den forédndrade markanvéndningen i detaljplanen ledde till en enorm
plannytta och Bjoérn menade att denna kunde tolkas som en foretagsnytta. Bjérn vill
minnas att Stockholms stad lyckades anvénda sig av 4 kap. 28 ExL i &rendet.
Markégaren fick saledes inte nagon ersattning for mark for skola. Bjorn &r av den
uppfattningen att influensregeln kan tillampas pa detaljplaner da kommuner loser in
allmén tomtmark.

Lagstiftningen &r svar att forstd. En stor del av problemet &r att identifiera nyttan och
fragan om den &r orts- eller allméanvanlig. Oftast landar bedémningen i ortsvanliga eller
allménvanliga fall. Anledningen till att foretagsskada dyker upp i fler sasmmanhang ar
troligtvis att den &r mer pataglig. Vidare tror Bjorn att det kan bero pa att kommuner &r
forsiktiga med att lyfta fram det som ett argument. De & mer mana om att komma
Overens och vill inte stota sig med enskilda marké&gare i alltfor stor utstrackning. I grund
och botten tycker Bjorn att lagregeln absolut &r nédvéandig. Om en markagare gor en
vinst pa stora belopp ar det skaligt att hen inte far full ersattning for sjalva intranget.

Johanna Twengstrom, fastighetsansvarig ERTMS pa Trafikverket

Johanna har under sitt yrkesliv hanterat manga olika arenden men aldrig riktigt kommit
i direkt kontakt med foretagsnytta. Hon har en generell kunskap om influensregeln och
begreppet foretagsnytta men eftersom hon inte har behovt tillampa det finns vissa
kunskapsluckor som maste fyllas igen genom att uppdatera sig om regeln nar fallen
dyker upp. Vid vag- och jarnvagsprojekt uppstar i regel en skada medan det ar mer av
ett undantag att en nytta uppstar. Att kunna gora avdrag pa ersattningen for en
foretagsnytta ar rimligt i fall dar det &r uppenbart att foretaget ger en stor nytta for en
specifik fastighetségare.
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Magnus Carlstedt, markférhandlare pa Trafikverket

Foretagsnytta blir sallan en punkt for diskussioner men Magnus sitter med i en sarskild
grupp som l6pande jobbar med fragor som ror expropriationslagstiftningen och som
har blivit involverad i nagra arenden. Det har dd handlat om situationer dar
foretagsnyttan har varit av omfattande vérden. Det galler framst tre fall. Lisebergsfallet
och Robacksfallet, vilka har tagits upp tidigare i rapporten, men dven ett fall gallande
hamnbanan i Géteborg. Fallet hamnbanan gallde en strackning som lades om i en tunnel
vilket innebar att kommunen darefter kunde exploatera marken pa grund av bortfall av
storningar fran godstrafik. Det var ett tydligt exempel dar Trafikverket och kommunen
kom 6verens om att inlésen av mark skulle ske utan ersattning eftersom tunnelbygget
ledde till en markant vardestegring. De fall da Trafikverket framst funderar kring
foretagsnyttor ar dar manga manniskor koncentreras eftersom det ar dar stora varden
uppstar, till exempel tunnelbanestationer eller trafikplatser.

Det ar sallan pa begreppet stéts pa och nar det vél gors det landar beddmningen vanligen
i att avdrag inte kan goras. Detta leder till att representanter inom Trafikverket inte
bygger upp en vana for prévningen och i kombination med den knappa praxisen har
det lett till problem vid tillimpandet av lagstiftningen. Samtidigt ar Trafikverket i
manga fall utlamnade till externa konsulter som kan missa att tillampa reglerna om
foretagsnytta i sina bedémningar. Foretagsskadan diskuteras i fler sammanhang én
foretagsnyttan, troligtvis eftersom fastighetsagare har ett storre incitament att trycka pa
just skadan for att fa ersattning. Utifran syftet med lagstiftningen, att fastighetsagaren
ska vara skadeslos, ar lagregeln kring foretagsnytta skélig. Bakom vissa nyttor finns
ibland stora varden, det &r da rimligt att ett avdrag gors av erséttningen om det &r
Trafikverket eller nagon annan aktér som har drivit foradlingsprocessen.

Lagregeln ar skalig eftersom det kan uppsta fall da det &r stora summor med i bilden
som Trafikverket ser som “uppenbara”, men i dagsliget fyller den inte den funktion
som lagstiftaren avsett. Plankorsningar &r ett typiskt exempel dar foretagsnytta ofta
diskuteras men dar Trafikverket ofta véljer att inte driva fragan vidare eftersom de anser
att den rattsliga regleringen inte ar uppfylld samt da det handlar om sma summor. Nar
det leds om till en befintlig saker I6sning tycker Trafikverket inte att det &r skéligt att
gora avdrag. Nar det daremot leds om till en ny l6sning tycker Trafikverket att det &r
skaligt att gora avdrag pa ersattningen, men dessa situationer uppstar sallan.

Marie Berand, markforhandlare Trafikverket
| princip &r det enda drendet som Marie har varit med i dér fOretagsnytta har varit en
punkt for diskussion fallet gallande Liseberg. Begreppet ndmns ofta men det &r séllan
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det mynnar ut i ndgot konkret. Lagregeln kring foretagsnytta ar skalig aven om den
tillampas valdigt sallan. Den fyller en funktion ur ett rattviseperspektiv eftersom en
fastighetséagare inte ska kunna tjana stora belopp pa en foretagsnytta utan att avdrag pa
erséattningen gors.

Mats Dehlbom, seniorradgivare inom juridik och planprovning pa Trafikverket
Mats &r bekant med begreppet men har framst kommit i kontakt med foretagsskada da
han arbetat mycket med kraftledningar pa Vattenfall. Foretagsnytta d&r nagot som
diskuteras i flertalet fall men pa grund av den ringa praxisen och svarigheten att styrka
saken i praktiken ar det en fraga som parterna manga ganger valjer att inte driva. |
Trafikverkets fall ser Mats att foretagsnytta framst bor bli aktuellt vid byggande av
trafikplatser och jarnvégsstationer som mojliggor exploatering.

Exproprianden  forsoker ~manga ganger anvanda lagregeln  som  ett
forhandlingsargument, men eftersom det &r svart att visa pa hur mycket av nyttan som
beror pa foretaget och hur mycket som beror pa andra faktorer leder det séllan till nagot
avdrag. Det ska foreligga en uppenbar foretagsnytta till en stor summa for att
Trafikverket ska 6verklaga beslut for att forsdka driva arendet i domstol. Vid byggande
av vag eller jarnvag uppstar i princip alltid en foretagsskada, d&ven om den inte alltid &r
ersattningsgill. Det &r emellertid ett undantagsfall att en nytta uppstar och det ska till
unika fall for att foretagsnyttan ska kunna avraknas fran ersattningen. Reglen kring
foretagsnytta ar skalig eftersom staten och skattebetalarna satsar stora pengar pa
utveckling av infrastruktur och det ar saledes rimligt att Trafikverket far gora avdrag
pa ersattningen nar det i slutandan gynnar fastighetségarna i form av en vérdedkning.

Jennie Midler, fastighetsansvarig Trafikverket

Jennie har ansvaret for markatkomstfragorna i projekt Vastlanken och har dar varit
involverad i “Lisebergsfallet” pa ett 6vergripande plan. | 6vrigt har hon inte varit
delaktig i drenden dar det direkt talats om begreppet foretagsnytta. Déremot har
Trafikverket ofta med foretagsnyttan indirekt, till exempel i forhandlingar dér de
diskuterar de nyttor som uppstar. | vissa forhandlingar har nyttan kvittats mot
intrangsersattningen eller hamnat i en lagre ersattning &n om det bara varit en ren skada.
Gallande fallet vid Handelshdgskolan i Haga dar omradet planlades pa nytt och
fastighetsdgaren fick mojlighet att riva och bygga ut sin byggnad medger Jennie att det
i detta fall hade kunnat vara en frdga om foretagsnytta. Jennie menar dock att bara for
att det har skett en “miss” tidigare ar detta inte ett argument for att fragan inte ska lyftas
i framtida fall.
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Fokus ligger ofta pa just skadorna, det &r inte alltid det tanks pa att aven vissa
foretagsnyttor kan avraknas. Detta gor att regeln mte anvands det s ofta. Problemet
vid tillampandet av lagstiftningen &r att det inte finns nagon vana att hantera det
samtidigt som det inte finns s& mycket praxis. Det finns inte heller mycket stédmaterial
och mallar inom Trafikverket for hur personalen hanterar det som Jennie kénner till.
Trafikverket genomfor oftast inte sina véarderingar sjalva utan det gors externt. Gemene
markforhandlare &r inte expert inom vérdering och godtar generellt den beddmning som
varderaren har gjort. Har varderingsmannen inte gjort nagon bedémning av
foretagsnytta ar det svart att som markfarhandlare tanka utanfor boxen eftersom de litar
pa varderingen.

Oskar Melin, fastighetsansvarig Trafikverket

Oskar ar bekant med begreppet foretagsnytta men har inte arbetat med den specifika
paragrafen. Oskar har endast sttt pa begreppet i ett bredare sammanhang som till
exempel nér Trafikverket ska bygga en ny vég eller trafikplats som skapar ett varde for
kommunen genom att denna far anslutning till en ny del av orten. Trafikverket har da
med sig tanket kring att en nytta uppstar i forhandlingen med kommunen och
argumenterar for att det ar orimligt att Trafikverket ska betala for kommunens mark
nar det aven ligger i kommunens intresse att fa till vagen. Detta lyckades Trafikverket
med i ett specifikt fall dar de slapp betala markagaren, i det fallet kommunen, for deras
arbetsomrade under byggtiden eftersom anlaggningen var till gagn for bade
allménheten och kommunen.

Ofta anlitar Trafikverket en vérderare till enskilda markéagare som gor bedémningen at
dem och Trafikverket far da endast en granskande roll. Det kan da vara sa att de som
tar fram varderingarna missar att ta hansyn till eventuell féretagsnytta. Eftersom det &r
ovanligt med foretagsnytta i projekten kan det generellt sétt vara sa att det missas vid
Trafikverkets granskning om vérderaren inte tagit upp den i sin beddmning.
Foretagsskada forekommer mer frekvent och personalen har saledes en storre kunskap
om foretagsskadan och vet hur den ska tillampas. Aven om inte lagregeln anvands
tillrackligt ar den nodvandig eftersom det borde kunna uppsta fall dar regeln blir viktig.

Per Probeus, markforhandlare Trafikverket

Per har framst jobbat med strackor som gar i tunnlar under mark och har inte behvt
I6sa in fastigheter i manga fall. Han ar bekant med influensregeln men stoter valdigt
sallan pa just nyttor. Svarigheten med tillampandet av lagstiftningen kring foretagsnytta
ar att avgora vad som beror pa vad och att darmed kunna hérleda nyttan till sjalva
foretaget. Det vanligaste ar att endast sjalva intranget varderas utan att ta foretagsnyttan
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i beaktning. Det kan bero pa att det rader stor osakerhet kring tillampandet av
lagstiftningen.

Sven Gustafsson, exploateringschef Malmé Stad

Inom mark och exploatering pa Malmo Stad stots ytterst sallan begreppet foretagsnytta
péa och det hanteras i sa fall av kommunens varderingsenhet. Staden anvander sig av
gatukostnadsreglerna och exploateringsavtal for att ta mark i ansprak for allman plats.
Ersattningen for inl6sen av fastighetsagarens mark kvittas da mot vardedkningen. Detta
gors genom att motsvarande belopp som betalats for inlésen tas ut i enlighet med
gatukostnadsreglerna i PBL.

Karl Hafstrom Magnérus, forrattningslantmatare KLM Stockholm

Karl har berort begreppet foretagsnytta flera ganger i varderingar. Han har framst stott
pa det vid forrattningar som har med tunnelbanan att gora, med nyttor i form av battre
kommunikationer, men aldrig landat i beddmningen att det ska goras avdrag for
foretagsnyttan  pa  intrangsersattningen.  Prévningen  faller i regel pa
vanlighetsprovningen. Foretagsnytta blir séllan en diskussion parterna emellan och det
ar fa fall en lantmatare behdver ta egna initiativ i denna fraga. For foretagsskada finns
motsvarigheten miljoskada i miljobalken, som ger markégare vars mark inte tas i
ansprak majlighet att fa ersattning. Karl noterar att det inte finns en motsvarighet till
foretagsnyttan, det vill saga att det endast ar den som avstar mark som kan fa avdrag
pa ersattningen. | ett fall dar tva fastigheter ligger bredvid varandra kan det méjligen
vara sa att det ar ortsvanligt och att den ena fastigheten tvingas till avdrag pa
ersattningen samtidigt som den andra fastigheten far tillgodogora sig nyttan.

Linnea Lindqvist, auktoriserad varderare Malmé Stad

Linnea kom framst i kontakt med foretagsskada under sin tid som konsult pa Svefa dar
hon arbetade med fastighetsrattsliga varderingar. Linnea har aldrig stott pa
foretagsnytta i en konkret vérderingssituation trots att hon har arbetat som specialist
inom markatkomst och expropriationslagstiftning under 15 ar. Under sin tid pa
Trafikverket var foretagsnytta snarare ett resonemang vid forhandlingar dar nyttorna
som uppstod i samband med projektet togs upp snarare &n att det sattes en konkret siffra
pa nyttan. | sin nuvarande yrkesroll pa Malmo stad har Linnea inte resonerat i termer
kring foretagsnytta. | de fall da Linnea gor en vardering av allman plats tittar hon aldrig
pa foretagsnytta utan endast pd markanvandningen innan marken blev allman plats.

Enligt Linnea ar det storsta problemet vid tillampandet av lagstiftningen svarigheten att
vardera foretagsnyttan. Foretagsnytta ar komplex och svarare att definiera &n
foretagsskada, skadan uppstar ofta direkt medan nyttan kan ligga langt fram i tiden.
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Foretagsskada dyker sannolikt upp i fler sammanhang eftersom den part som drabbas
av skadan har ett storre incitament att lyfta fragan kring just skada. Lagstiftningen fyller
en funktion framst vid forhandlingar da den som tar mark i ansprak kan péapeka for
fastighetsdgaren att de kommer fa det betydligt béattre efter intranget och att det da ar
lattare att fa igenom bra I6sningar.

Dan Neland, markstrateg och auktoriserad varderare Malm¢ Stad

Dan har, trots att han har arbetat mycket med vérderingar kopplade till
fastighetsrattsliga bedémningar, inte stott pa tillampandet av foretagsnytta i praktiken.
Dan ser bade tillampandet av lagregeln och sjélva vérderingen av nyttan som en
svarighet i den praktiska anvandningen. Det ar svart att se i vilka situationer som nyttor
uppstar samt se en tydlig koppling till féretaget. Vidare i bedémningen &r det ocksa en
utmaning att ta sig runt orts- och allmanvanlighetsprovningen. Det ar ocksa valdigt
svart att vardera nyttorna for att komma fram till ett konkret belopp som nyttan utgor.
For att lagregeln kring foretagsnytta ska kunna tillampas ska det till valdigt unika
forutsattningar och nyttan ska vara valdigt stor for att fragan ska tas upp enligt Dans
uppfattning. Manga ganger vérnar exproprianden snarare om att hitta en vag framat an
att ga in i diskussioner kring foretagsnyttan och eventuella avdrag.

Nér mark tas i ansprak ar det mycket naturligare att titta pa problem och brister &n att
kika pa nyttorna som uppstar. Det ar dessutom valdigt vanligt att det uppstar
foretagsskador, det uppstar i princip alltid en stérning nar mark tas i ansprak.
Kommuner stoter inte direkt pa nagon situation dar det skulle bli aktuellt att tillampa
foretagsnyttodelen i influensregeln. Det ar viktigt att skilja det fran planfragan och tas
denna bort &r det svart att hitta nagonting konkret. Trots att lagregeln séllan anvands
har den en viss funktion. Det skulle teoretiskt kunna uppsta situationer dar det blir
valdigt stora nyttor. Att da fa en valdigt stor erséttning och samtidigt erhalla en stor
nytta ar inte rimligt i alla fall.

Anders Dahlsjo, f.d. fastighetsrad pa Svea hovratt

Anders har kommit i kontakt med foretagsnytta i flertalet arenden under sitt yrkesliv.
Bland annat fall som ror utvinning av grusfyndighet i samband med
infrastrukturprojekt, det vill sdga fall dar exproprianden ges mdjlighet att bryta grus
som en foljd av foretaget som annars inte erhallits tillstand for. Enligt Anders har fragan
om foretagsnytta pa senare tid framforallt handlat om planfragor. Det aktualiserades
nér presumtionsregeln togs bort 2010 och enligt Anders ar detta de mest komplicerade
situationerna dar det annu rader stor oklarhet. Den stora svarigheten med lagstiftningen
ar att avgora vad som &r en foretagsnytta. En viktig fraga ar att, med hansyn till hur
ersattningsreglerna &r utformade, utreda vad som &r orsakat av foretaget och vad som
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ar orsakat av markavstaendet. Utover detta tillkommer problematiken kring att avgora
vad som &r orts- och allmanvanligt. Anders tycker det &r en smart och intelligent
lagregel som fangar in tva komplexa saker i samma paragraf men den &r for svartolkad.

Att foretagsskada dyker upp i fler sammanhang an foretagsnytta beror pa att fallen da
en foretagsskada uppkommer &r betydligt fler. Skadorna blir mer patagliga medan den
specifika nyttan av expropriationsforetaget ar mer diffus och inte sd vanligt
forekommande. Den nytta som uppkommer vid till exempel ett vagbygge ar till sin
karaktar istallet sddan att den tillkommer ett flertal fastigheter, med andra ord &r den
ortsvanlig, och far darfor tillgodogoras av den som drabbas av ett markintrang utan
avrakning pa intrangsersattningen. Nar det galler andra situationer an vagar och
jarnvagar ar det dock inte sa vanligt med foretagsskador. Ta till exempel inverkan av
detaljplaner. Dar &r det minst lika vanligt med nyttoresonemang om vem som ska fa
tillgodogdra sig den specifika nyttan av den vérdeinverkan en plan har.

Anders tycker i grund och botten att det &r saval skaligt som rimligt att ocksa
foretagsnyttan tas hansyn till ndr foretagsskadan beaktas. Det ar viktigt med en
sammanhangande lagstiftning och 1972 ars lagarbete innebar ett helhetsgrepp géllande
ersattningsreglerna. Det galler att vara forsiktig med att i efterhand dndra specifika
paragrafer. Aven da lagregeln sallan anvands ger den nagonting att forhalla sig till i
forhandlingar kring intrang och ersattningar. Anders ser det som positivt och effektivt
att regeln blir sa tydliga som mgjligt och menar att vissa domslut har blivit olyckliga
eftersom de skapar mer forvirring &n végledning. Nar praxis spretar blir det svart att
hantera foretagsnyttodelen i influensregeln.

9.2.2 Foretagsnytta i forhallande till planlaggning

Staffan Backman, auktoriserad varderare pa Svefa

Staffan Backman ar av uppfattningen att det finns en logik i RH 2005:39 dar det gjordes
en fordelning av vardeckningen mellan planen och végforetaget. Omradet skulle
troligtvis inte ha exploaterats om inte vagen hade byggts och det finns saledes en logik
i att Trafikverket har bidragit till vardedkningen. | det specifika fallet ser snarare
Staffan att just 50/50 fordelningen som gjordes var en kompromisslosning fran HovR
eftersom det inte med sakerhet gar att veta hur fordelningen ska se ut. Det finns skal
for att resonera for att hela vardestegringen som skedde hade kunnat hénféras till
foretaget. Staffan har sjélv inte anvént sig av en fordelning av vardestegringen i sitt
yrkesliv men har vid flertalet ganger hanvisat till domen fran 2005. Gallande just
fordelningen anser Staffan att hansyn maste tas till forutsattningarna i det enskilda
fallet. Hans kommentar till 50/50 férdelningen som gjordes i RH 2005:39 &r att HovR
troligtvis ville reducera intrangsersattningen men inte med sakerhet kunde avgaéra hur
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stor reduktionen skulle vara. En smidig véag framat ar da att gora en rak fordelning. Ett
skal till att en reducering skulle goras i det specifika fallet kan till exempel vara att det
finns en mojlighet att omradet hade kunnat planlaggas i framtiden oavsett Trafikverkets
beslut eller inte. Det ar ramarksvardet HovR resonerar kring nar det galler foretagsnytta
eftersom végplanen i sig inte skapar nagra byggrétter etc.

Rolf Simén, auktoriserad varderare Forum Fastighetsekonomi

Rolf anser att det tankesatt och resonemang gallande en fordelning av vérdestegringen
mellan foretaget och planldggningen &r rimligt eftersom det ena ofta forutsétter det
andra. | vissa fall hade det exempelvis aldrig blivit nagon detaljplan om inte en avfart
till en vag tillkommit. Han delar saledes till i stor utstrackning resonemanget som fordes
av HovR i RH 2005:39 men tycker det finns skal att diskutera om det gar att gora en
rak delning, 50/50. Enligt Rolf &r sjalva foretagsnyttan inte 50 % av den totala
vardetkningen utan den vardedkningen som kan hanforas till foretaget ar de Gkade
forvantningsvardena som uppstar pa ramarken nar vagplanen laggs. Att detta generellt
skulle motsvara 50 % av vardeokningen gar inte att saga. FoOr att kunna gora en sa
korrekt bedomning som majligt &r det saledes viktigt att den stannar vid just de 6kade
forvantningsvardena som vagplanen och foretaget bidrar till. En bedomning maste
darfor goras fran fall till fall hur stor del av vardedkningen som beror pa foretaget och
hur stor del som beror pa det kommunala beslutet. | samband med det kommunala
beslutet kan ytterligare en vardestegring uppsta, men denna kan i sig inte kopplas till
foretaget. Enkelt forklarat tycker Rolf att det som kan betraktas som en foretagsnytta i
sammanhanget ar den vardedkning som hade skett om planlaggningen aldrig hade
genomforts.

Maria Nilsson, auktoriserad varderare och bolagslantmatare pa Nordion Energi

Marias grundinstallning till frigan om planlaggningen kan ses som en del av foretaget
ar att Trafikverket inte ska kunna tillgodogora sig en vérdestegring om processerna ar
skilda fran varandra. Detta beror framforallt pa att det inte finns nagonting som tvingar
en kommun att utforma en detaljplan pa ett visst satt bara for att Trafikverket antar en
vagplan. Visserligen kan Trafikverkets agerande skapa incitament for att driva en
detaljplaneprocess men Trafikverkets uppgift &r inte att skapa véardehdjande effekter
utan att se till att infrastrukturen och kommunikationerna fungerar. Maria papekar dock
att kommuner och Trafikverket relativt ofta driver processerna och projekten
tillsammans och i fall dér det finns en tydlig koppling ar det eventuellt rimligt att se det
pa ett sadant satt att Trafikverket och kommunen tillsammans skapar den vardehojande
effekten. 1 RH 2005:39 ser Maria det som tva separata processer som drivits och
planlaggningen borde saledes inte kunna ses som en del av foretaget.
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Maria fortsatter sitt resonemang med att Trafikverket agerar utifran deras eget intresse
i forsta hand, det som sedan féljer av att Trafikverket fattar ett beslut ar beslut fran
kommunen och dessa fattas enligt deras intressen. FOr att kunna gora en korrekt
bedomning ar det enligt Maria viktigt att separera planlaggningen fran foretaget och
sedan beddéma vilken nytta som kommer fran vilken process - en beddmning som inte
ar helt enkel. Vid en fordelning av vardestegringen ska bedémningen géras utifran varje
separat fall hur stor del som kan hanforas till foretaget och vad som beror pé
planldggningen. Att gora en 50/50 fordelning likt HovR gjorde i RH 2005:39 tycker
Maria ar felaktigt, och det borde vanligtvis vara en mindre del som kan hanforas till
foretaget. Detta beror pa att det &r en lang process kvar efter det att vagplanen vinner
laga kraft med processer som till exempel detaljplanering, mark som ska tillhandahallas
och beslut som ska fattas. Detta dr langa processer dar Trafikverket inte ar fullt ut
involverat och nér detta arbete ar Klart skapas de stora vardeférandringarna. En
bedémning maste goras fran fall till fall, Trafikverket ar alltid involverad i
planldggningsprocessen i varierande omfattning.

Margareta Holmquist Kindlund, auktoriserad varderare Ludvig & Co

Margareta ar tveksam till om det gar att hanfora nyttor fran en plan till ett foretag
eftersom detta sker pa kommunens initiativ och ar en process som de driver oberoende
av Trafikverket. Dock skulle det kunna vara sa att en plannytta Gvergar till att istallet
vara en foretagsnytta om sambandet mellan vérdestegringen och foretaget &r tillrackligt
starkt trots att det &r tva skilda processer. Margareta kan tanka sig att allmanna
forvantningsvérden till foljd av ett foretag skulle kunna betraktas som en foretagsnytta
men nér det géller plannyttor till foljd av att en kommun tar fram en detaljplan i
samband med ett foretag ar hon en aning tveksam. Det blir en fraga om vad som ar
hdnan och vad som &r dgget. | RH 2005:39 fanns en koppling eftersom det var valdigt
tydligt att mojligheten uppstod genom att vagen byggdes och att detaljplanen senare
togs fram. Angaende 50/50-uppdelningen i fallet tycker Margareta den &r helt gripen
ur luften. Det &r helt omgjligt att veta hur denna fordelning ska goras. Den slutsatsen
kan emellertid vara rimlig eftersom det kan vara mer skaligt att gora en fordelning
istallet for att bara hanfora vardedkningen till enbart den ena. Margareta menar dock
att det kommunala beslutet ar det som leder till majoriteten av vérdestegringen. Utan
denna blir vardeokningen inte alls lika pataglig.

Joachim Wallmark, auktoriserad varderare Svefa

Joachims grundinstéllning till fragan ar att det ska till extrema undantagsfall for att en
nytta som uppstar i samband med en plan inte ar att betrakta som en plannytta som
markéagaren ska fa tillgodogora sig. RH 2005:39 ar dock ett bevis pa att det kan uppsta
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situationer dar vérdestegringen ar att betrakta som delvis foretagsnytta. Situationer dar
sadan tillampning kan géras kraver i princip att planlaggningen inte hade varit majlig
om det inte vore for foretaget. Viktigt att tillagga i sammanhanget ar ocksa att i
majoriteten av dessa fall ar det dessutom fraga om orts- eller allmanvanliga nyttor som
inte &r ersattningsgilla. Joachim tar i sitt resonemang kring detta upp det aktuella fallet
fran Liseberg. Vid den aktuella stationsuppgangen tillskapas ytterligare byggratter,
men detta har aven gjorts vid tidigare stationsuppgangar i samband med Vastlanken.
Det ar saledes fraga om en ortsvanlig nytta (samt en allmanvanlig nytta da det ar vanligt
att nya kommunikationer dras fram) och avdrag pa ersattningen ska darmed inte goras.
Gallande situationer dar Trafikverket paskyndar en planprocess kan det vara fraga om
foretagsnyttor om kopplingen mellan foretaget och planldggningen ar néra, men i
manga fall kommer troligtvis fragan falla pa orts- och allmanvanlighetsrekvisiten. Att
diskutera uppdelning av vardestegringen mellan féretaget och planlaggningen likt fallet
RH 2005:39 &r inte en metod som Joachim direkt anvénder, men déremot kan en dialog
kring nyttor som uppstar vara nodvandiga for att uppna smidigare forhandlingar mellan
parterna.

Bjorn Bergebo, auktoriserad varderare Torkel Oste Fastighetskonsult
Bjorns uppfattning ar att detaljplaner kan utgéra ett led i expropriationsforetaget, om
det finns en koppling mellan planldggningen och expropriationsforetaget. Om foretaget
bidrar till att ett omrade som tidigare inte varit aktuellt for planlaggning blir det &r
kopplingen uppenbar. | fall som galler storre detaljplaner &r dock kopplingen inte lika
tydlig, och det ar saledes inte heller sakert att det gar att sdga att planen utgor en del av
foretaget. Gransen mellan vad som kan betraktas som en foretagsnytta och en plannytta
ar svarbedomd. Enligt Bjorn ar processordningen viktigt. 1 manga fall ar det valdigt
tydligt att vagplanen kommer forst och att detaljplanen kommer i ett senare skede. |
dessa fall ar det uppenbart att foretaget har en koppling till planeringen. I unika fall dar
vagplaneringen sker samtidigt som detaljplaneldggningen anser Bjorn att det relativt
enkelt borde kunna ga att hanfora vissa delar av vardedkningen till vagplaneringen och
andra delar till detaljplaneldggningen.

Bjorn tycker absolut HovR:s tillvagagangssatt i RH 2005:39 ar rimligt. Bjorn menar
emellertid att férdelningen 50-50 &r felaktig eftersom planen aldrig hade blivit av om
inte vagplanen hade lagts inom omradet. Uppdelningen skiljer sig givetvis fran fall till
fall men i Forsfallet tycker Bjorn att 50 % ar alldeles for Iagt sett fran foretagets
paverkan.
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Johanna Twengstrom, fastighetsansvarig for ERTMS pa Trafikverket

Johanna har inte personligen varit involverad i drenden dér planldggning har skett i
samband med att en vagplan faststélls. Hon har déremot en uppfattning om att
Trafikverket alltid har en nara dialog med kommuner nér de tar fram végplaner, och
eftersom det inte ar processer som sker utan dialog ar processerna beroende av
varandra. Planer for ny infrastruktur samt omradesplanering fran stader och kommuner
sker i ett tatt samband och gar saledes inte sdga att det ena helt och hallet &r oberoende
av det andra. Med detta som bakgrund anser Johanna att det inte &r oskaligt att det, till
exempel, gors en beddmning att 50 % av vardestegringen kan anses vara en plannytta
och 50 % kan anses vara en foretagsnytta. Hon papekar dock att det ar mycket svart att
avgora exakt hur stor andel som kan hanforas till respektive atgard, men att en jamn
fordelning &r rimlig om det &r osakert hur fordelningen ska ske. Hur fordelningen ska
ske maste avgoras fran fall till fall da olika forutsattningar ger upphov till olika
fordelningar.

Magnus Carlstedt, markférhandlare Trafikverket

Magnus tycker generellt sett att planldggningen inte ar en del av foretagsbegreppet.
Den foretagsnytta som eventuellt kan hanforas till foretaget ska i sa fall ha en direkt
koppling till foretaget. Det ar viktigt att komma ihag att det kommunala beslutet trots
allt kraver ett aktivt val av kommunen. Det ar saledes inte sjalvklart att ett omrade
detaljplanelaggs pa ett visst satt endast for att en vagplan har vunnit laga kraft. Sadant
som inte ar en direkt foljd av Trafikverkets beslut ska da heller inte kopplas till
foretaget, och det ar darfor viktigt att skilja pa direkta och indirekta foljder. Daremot
anser Magnus att om Trafikverket fattar beslut om expropriering som okar
forvantningsvardet inom ett omrade har denna vardestegring en direkt koppling, oavsett
kommunala beslut, till foretaget. Ramarksvardet har da fatt en positiv utveckling utan
att kommunen planlagt omradet och denna vérdeokning kan saledes endast hanforas
till foretaget.

HovR:s resonemang i RH 2005:39 att det ska goras en fordelning dar delar av
vardedkningen hanfors till det kommunala beslutet och delar av vardedkningen till
foretaget, tycker Magnus i grund och botten ar skaligt. Just uppdelningen 50/50 kan
emellertid inte anvandas som en generell regel. Hur fordelningen ska goras beror pa en
rad olika faktorer sasom till exempel tidsaspekten, sannolikheten att omradet planlaggs
och vilken typ av expropriation det ar. Det maste saledes goras en separat bedomning i
varje enskilt fall for att kunna avgoéra hur stor del som kan hanforas till foretaget.
Magnus tror att det i manga fall kan vara svart att saga att foretagets paverkan ar 50%
av vérdedkningen, i de allra flest fall vore det rimligt att en l&gre andel kan hanfdras
direkt till foretaget eftersom det finns en risk att planldggningen inte kan genomféras
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samt att en 50%-ig dkning endast genom en vagplan ar osannolik. Ytterligare en aspekt
som maste tas hansyn till &r hur nara sambandet & mellan planlaggningen och foretaget.
I vissa fall ar detaljplanen en direkt effekt av att vagplanen faststéalls medan i andra fall
hade planlaggningen kunnat ske utan végplanens faststallande. Sammantaget tycker
alltsd Magnus det finns en skalighet i att fordela vardedkningen mellan foretaget och
kommunen, men det kraver att det i varje enskilt fall gérs en beddmning hur
fordelningen ska ske. Magnus ser RH 2005:39 som till viss del vagledande och har efter
detta forsokt tillampa principen om férdelning i forhandlingar, bland annat i det
aktuella fallet med Liseberg. Planldggning som foretagsnytta ser Magnus som en
ganska ovanlig typ av foretagsnytta, och ofta later de fran Trafikverkets sida sadan
foretagsnytta passera utan diskussion.

Marie Berand, markforhandlare Trafikverket

Marie arbetar for tillfallet med det aktuella fallet fran Liseberg och grundar saledes sina
svar till stor del utifran erfarenheter darifran. | fallet menar Marie och Trafikverket att
foretagsnyttan bestar just i att de mojliggor byggratter inom omradet nar de bestammer
sig for att l&gga jarnvégen. Om anléggningen inte hade byggts hade byggratterna aldrig
tillskapats da det ar tidigare prickad mark samt mark for allméant d&ndamal som tas i
ansprak. | detta fall har foretaget foljaktligen en mycket tydlig koppling till
planlaggningen och enligt hennes uppfattning kan darfor hela véardestegringen betraktas
som en foretagsnytta. Marie papekar dock att det inte generellt i dessa situationer gar
att hanfora 100% av byggrattsvardet till foretaget, utan en uppdelning som gjordes likt
den i RH 2005:39 ar rimlig att goras pa platser dar en planlaggning ar mojlig i framtiden
utan Trafikverkets paverkan. | Lisebergsfallet fanns dock inte nagra sadana planer eller
tankar och vérdet borde saledes skéligen hanforas till foretaget.

Marie tycker att resonemanget kring att en férdelning mellan foretaget och detaljplanen
i viss utstrackning ar skaligt. For att en fordelning ska kunna ske maste en bedémning
goras i varje enskilt fall for att ge svar pa hur stor del av vardedkningen som kan
hénforas till respektive part. Gallande Lisebergsfallet har Marie uppfattningen att det
ar en mycket komplicerad trafikplats, och att ta denna mark i ansprak for byggratter till
handel, kontor, centrumandamal etc bedomer inte Marie som trolig, atminstone inte pa
manga ar. | samband med detaljplanen som foljde av Trafikverkets végplan
mdojliggjordes darfor byggratter som annars inte varit troliga, och en stor del av
vardestegringen &r darfor direkt kopplad till foretaget.

Mats Dehlbom, seniorradgivare juridik och planprovning pa Trafikverket
Enligt Mats uppfattning ar det absolut inte enbart de kommunala besluten i form av
planldggning som bidrar till véardedkningen (férvantningsvarden). Samhallet och
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Trafikverket tar ofta initiativ till de stérre vagarna i landet och dessa laggs ut i den
nationella planen av regeringen. | samband med att samhéllet och Trafikverket planerar
for framtida strackningar for de storre vagarna sa uppstar det forvantningsvarden langs
strackningen. Trots att den exakta vagstrackningen inte ar kand sa ar det konstaterat
vilka punkter vagen kommer att ga emellan, detta ger upphov till forvantningsvarden.
Dessa storre vagar finns heller inte alltid med i dversiktsplanerna eftersom dessa inte
uppdateras sa ofta. Den nationella planen &r saledes en lika stor del i exproprieringen,
och Oversiktsplanerna &r en foljd av Trafikverkets planering. Problemet har dock varit
att &ven om det uppstar en vardeokning for att det till exempel byggs en trafikplats ar
det inte sdkert att den mojliggjorda exploateringen ligger nara i tid. Problemet &r saledes
nar planlaggning och foretaget inte gar hand i hand och Trafikverket blir tvungna att
bevisa nagot som ligger i framtiden, det kan vara.

Vidare ar Mats uppfattning att grunden till att en vag uppstar vanligtvis ar pa
Trafikverkets initiativ, men nar vél planen faststélls sker den stora vérdedkningen. Det
gar darmed inte komma bort fran det faktum att det givetvis ar planldaggningen som
bidrar till vardedkningen. Kommunen har sista ordet i fragan men det &r en kombination
av Trafikverkets och kommunens arbete som skapar vardena. Néar det galler att férdela
vardestegringen mellan féretaget och de kommunala besluten dr Mats standpunkt att
det inte alltid gar att utga fran en generell bedémning om att den ska delas lika 50/50
enligt RH 2005:39. Det krévs ett beslut i varje enskilt fall som tar hansyn till de olika
forutsattningarna som foreligger. Det ar dock svart att gora en exakt bedémning av hur
en sadan fordelning ska ske, och saledes &r det darfor inte helt oskaligt att till en borjan
utga fran en 50/50 fordelning. Utan vissa, mer eller mindre omfattande, ramar att
forhalla sig till s blir det latt eviga diskussioner kring dessa fragor. Mats har sjélv inte
forsokt anvéanda sig av en fordelning i de fall han har varit involverad i tidigare. Mats
papekar slutligen att det ar valdigt ovanligt att fragor om foretagsnytta dyker upp och
att det ska till speciella forutsattningar for att nagon av parterna ens ska kunna aberopa
foretagsnytta.

Jennie Midler, fastighetsansvarig Trafikverket

Fragan kring detaljplaners koppling till foretaget har diskuterats pa Trafikverket
mycket pa senaste tiden. Jennie tycker att foretaget skapar massa nytta om det till foljd
av denna tas fram en ny detaljplan men papekar ocksa att det givetvis maste till en
kommunal vilja. Om det finns en stark och bevisad koppling mellan foretaget och
planldggningen ar det enligt Jennies uppfattning absolut mgjligt att en plannytta kan
ses som en foretagsnytta. Jennies k&nsla &r att det &r konstigt att Trafikverket behtéver
betala full intrangsersattning i de fall de har varit med och finansierat planlaggning. En
sadan situation uppstod exempelvis i Lisebergsfallet da Trafikverket delvis behovde
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betala for sjalva planarbetet. Att da eventuellt dessutom behova betala for intranget
trots att det till stor del ar Trafikverket som har skapat vérdet pa platsen kanns konstigt.
Jennie ar av uppfattningen att om ett foretag paverkar eller paskyndar beslutet att
planldgga ar detta till viss del att betrakta som en foretagsnytta. Hur stor andel av
vardestegringen som ska kopplas till foretaget beror i olika grad pa hur nara i tiden
planlaggning sker samt vad staden hade for planer for omradet dar precis innan
Trafikverket tog beslut om foretagets framfart.

Oskar Melin, markforhandlare Trafikverket

Oskar ser planlaggningsfragan och kopplingen till foretaget som komplex. Ofta har
kommuner 6versiktsplaner dér de pekar ut omraden for utveckling éver lang tid, men
om Oskar harddrar det tycker han att det finns en vardestegring som uppstar pa grund
av vagplanen och Trafikverket. Detta beror pa att Trafikverket realiserar de
forvantningsvarden som finns inom det planlagda omradet, och i vissa fall kan saledes
vardestegringen som da uppstar hanforas direkt till foretaget. For att en koppling ska
finnas mellan foretaget och planldggningen kréavs det dock att végplanen och
detaljplanen kommer relativt samtida. Kommunens planmonopol och Trafikverkets
vagplanering skapar tillsammans vardedkningar och Oskar kan forsta fordelningen som
gjordes i RH 2005:39 dar halften av nyttan hanfors till planen och halften till
vagforetaget.

Per Probéus, Teknisk strateg pa Trafikverket

I de fall som Per har varit involverad i under sitt yrkesliv har det ofta legat detaljplaner
sedan tidigare och fragan har med tanke pa detta inte varit aktuell. Erséttningen baseras
darmed i manga fall utifran den plan som lag tidigare och inte utifran byggrétter etc
som kan skapas i samband med en ny detaljplan. Pers uppfattning ar dock att
Trafikverket ansvarar for att bygga vag och jarnvég - och att det i praktiken i princip
aldrig blir fragor om att en planlaggning ska kunna ses som en del av foretaget.
Gallande férdelningen som HovR gjorde i RH 2005:39 tror Per att detta gors for att det
ar svart att avgora vart vardestegringen kommer ifran. Per upplever ocksa dialoger med
kommuner och markagare som att intrang som gors av Trafikverket aldrig gors gratis -
aven om dessa kan leda till en nytta for markégaren.

Sven Gustafsson, exploateringschef Malmé Stad

Sven arbetar mycket med exploatering inom Malmg Stad och bdrjar med att konstatera
att markatkomst i princip alltid sker pa frivilliga grunder dar kommunen och staten i
form av Trafikverket tillsammans hittar 16sningar for en bra utveckling av omraden.
Fragor kring oversiktsplanering, detaljplanering och planering av végstrackor ar
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beroende av varandra och det ena sker inte som en féljd av det andra. | manga fall finns
det inte ett behov av en vég eller jarnvag om ett omrade inte detaljplaneras, samtidigt
som Trafikverkets tankta vagstrackningar ger upphov till vardetkningar eftersom det
kring dessa omraden skapas forvantningsvarden. Foljden av detta blir saledes att det
inte gar att hanfora en vardedkning endast till det kommunala beslutet eller till en
faststalld vagplan - de bada besluten ar till viss del beroende av varandra. Som ett
exempel pa detta lyfter Sven upp Hyllie. Stadsdelen Hyllie hade inte funnits om det
inte vore for jarnvéagsstationen, men samtidigt hade inte Hyllie Station legat dar om inte
omradet var utpekat for exploatering i en éversiktsplan. Sven tycker saledes det &r
rimligt att en del av vérdestegringen kan hanforas till foretaget, men det ar framforallt
de kommunala besluten som skapar faktiska vérden. En vég i sig skapar inte det stora
formella vardet, det &r forst nar omraden planlaggs den vasentliga vardestegringen sker.
Som en foljd av detta anser dven Sven att det finns en skélighet i resonemanget om att
en viss del av vérdestegringen kan ses som en plannytta och en del som kan ses som en
foretagsnytta.

Karl Hafstrom Magnérus, forrattningslantméatare KLM Stockholm

Karl har svart att se en direkt koppling mellan ett vagforetag och planlaggningen. Om
daremot syftet med exproprieringen &r tatbebyggelse finns det en tydligare koppling
och da kan det rimligtvis foras ett resonemang att planlaggningen &r en del av foretaget.
Enligt Karls uppfattning kan den vardedkning som uppstar innan planlaggningen (om
till exempel en vagplan faststélls) hanforas till en del av foretaget.

Linnea Lindqvist, auktoriserad varderare Malmé Stad

Linnea tanker att detaljplaner och oversiktsplaner dr en annan process som bidrar till
en vardedkning som inte kan betraktas som en foretagsnytta. Infrastrukturprojekten ar
mycket mer konkreta och kopplat till ett genomfdrande. Det finns massor av
detaljplaner som aldrig genomfors och fragan &r da om det ar en vardedkning som skett.
Att ett foretag skulle paverka en sannolik markanvandning positivt genom att 6ka de
allmanna forvantningsvardena pa den fastighet som berdrs ser Linnea inte som en
foretagsnytta. Om foretaget i stallet leder till att det allménna 6ppnar upp for
foradlingsmojligheter i oversiktsplanen gor hon samma beddémning, hér galler det att
skilja pa infrastrukturprojektet och 6versiktsplaneringen. Pa samma sétt ser Linnea inte
planlaggning till foljd av foretaget som en foretagsnytta.

Dan Neland, markstrateg och auktoriserad varderare Malmé Stad

Dan anser inte att en planlaggning av ett omrade kan hanforas till foretaget eftersom
det ar tva skilda processer. Det ar det kommunala beslutet som leder till nyttan. Han
tycker det ar tveksamt att en plannytta skulle kunna 6verga till foretagsnytta &ven om
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kopplingen mellan planlédggningen och foretaget &r starkt. Antingen ar det en plannytta
eller en foretagsnytta och dessa ska sarskiljas. Dan kan tanka sig att allmanna
forvantningsvérden till foljd av ett foretag skulle kunna betraktas som en foretagsnytta
men inte en avdragsgill sadan. Nar det galler forvantningsvarden till foljd av ett beslut
om foradlingsmaojligheter i en 6versiktsplan eller plannyttor till féljd av att en kommun
tar fram en detaljplan i samband med ett foretag tycker Dan dessa inte ar att betrakta
som foretagsnyttor. Det &r separata beslut som inte hanger ihop. Den foérdelning som
HovR gor i RH 2005:39 anser Dan vara tamligen godtycklig. | manga fall bor det vara
svart att visa pa sambandet mellan foretaget och planen. Fragan ar vad som hade hant
om fastighetsagaren hade véantat med att ansoka om planlaggning, hade denne da fatt
bade full ersattning och en plan med plannyttor darefter.

Anders Dahlsjo, f.d. fastighetsrad pa Svea hovratt

Anders inleder sitt resonemang kring foretagets koppling till planlaggningen med att
konstatera att det finns en rad fall som motséager varandra rérande denna fraga. | NJA
1981 s. 993 slar HD fast att planlaggningen inte ryms inom foretagsbegreppet medan
HD i “mastmalen” fran 2008 konstaterar att nyttjanderattsavtal och tidigare upplatelser
ska vagas in nar mark tas i ansprak. | de senare fallen ar tolkningen bredare av vad som
ska tas till hdnsyn och vad som inte ska tas hansyn till. En spretig beddmning av HD
forsvarar framtida tolkning av vad som kan rymmas inom foretagsbegreppet. Enligt
Anders ar en detaljplan ett beslut fran det allmanna om markanvandningen och néasta
steg ar sjalva markatkomsten och det finns darfor enligt Anders en tydlig koppling. De
bada processerna ar beroende av varandra och darfor ar kopplingen narmast sjalvklar.

Anders tycker att en plannytta kan vara en foretagsnytta. Ger en plan en positiv effekt
géller det att avgdra om det ska ses som en foretagsnytta eller inte. Om kopplingen ar
tillrackligt stark menar Anders att detta i sa fall, i ersattningssammanhang, blir en
foretagsnytta. Primért &r det planldggningen som orsakar forandringar i den
exproprierade fastighetens marknadsvarde. Nér fastigheten senare tas i ansprak har
eventuell skada eller nytta typiskt sett i allt vasentligt redan intr&ffat vilket enligt
Anders mening innebér att de vardemassiga effekterna inte kan hanféras till sjalva
markavstaendet (expropriationen) utan till planlaggningen. Anders har svart att se
nagon annan slutsats av detta &n att planlaggningen maste ingd i
expropriationsandamalet och den vardemassiga inverkan utgor en sa kallad
foretagsskada respektive foretagsnytta. En annan tolkning skulle innebéra att
fastighetsagare vare sig kompenserades for planens negativa effekt eller far
tillgodogdra sig planens positiva effekt.
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Nér det gors en vardering utgar denna fran en oversiktsplan och det 4 normalt starkt
kopplat till markens ianspraktagande. Som Anders ser det finns det en sjalvklarhet att
vagplanen ska kopplas ihop med oOversiktsplanen eftersom dessa dr beroende av
varandra. Om en jarnvég eller vag planeras utan forankring i plan &r det allménna
forvantningsvarden som inte kan knytas till expropriation och &r saledes inte
foretagsnytta. | RH 2005:39 var Anders inne pa att hela vérdestegringen skulle kunna
betraktas som foretagsnytta. Fallet &r konkret da detaljplanen hade tillkommit och da
det var en direkt realiserbar nytta. Om det inte kommer en detaljplan utan att det istéllet
ar allmanna forvantningar kan dessa inte knytas till expropriationsforetaget pa samma
satt.

9.2.3 Foretagsnytta vid forhandling

Staffan Backman, auktoriserad varderare Svefa.

Staffan misstanker att diskussionen kring foretagsnytta kan férekomma vid
forhandlingar men att den ytterst sallan far nagot genomslag. Forhandlingarna kring
influensregeln har inte forandrats i nagon storre omfattning sedan presumtionsregelns
upphévdes. Han anser att lagregeln ar lika “flummig” nu som da. Influensregeln &r
svartolkad och som Staffan ser det ar det ingen av parterna som har stenkoll pa hur den
ska tillampas.

Rolf Simén, auktoriserad varderare Forum fastighetsekonomi

Rolf anser att foretagsnyttodelen i influensregeln fyller en valdigt begransad funktion
vid foérhandlingar. Det kan dyka upp i vissa fall men Rolf uppfattning &r att Trafikverket
inte &r ihardig i argumenterandet kring foretagsnyttan om motparten inte gar med pa
det. Vid forhandlingar kan det emellanat anviandas som ett “hot” och pa sa sitt bidra
till vetskapen hos fastighetsagaren att motparten kommer kunna trycka hardare pa
argumentet vid en domstolsforhandling. Synen pa influensregeln upplever Rolf inte har
forandrats efter presumtionsregelns upphévande utan det ar snarare en allmén trend om
starkt dganderatten som har paverkat hur tillamparna tanker kring influensregeln. Det
var mer naturligt att ta upp fragan kring foretagsnytta for 20-25 ar sedan. Influensregeln
ar svartolkad och det kan ses som omdjligt for en fastighetségare att forsta innebdrden
av regeln. De som representerar fastighetsdgaren har, enligt Rolfs uppfattning,
vanligtvis installningen att det inte gar att bevisa att avdraget ska goras med tanke pa
vanlighetsprévningen.

Maria Nilsson, bolagslantmatare Nordion Energi

Lagregeln kan fylla en funktion vid forhandlingar som ett patryckningsmedel. Maria
tror emellertid att patryckningen sallan ger nagon effekt eftersom markforhandlare
snarare & mana om att komma Gverens och driva igenom processen. | manga fall kostar
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det mer an det smakar att driva fragan. Diskussioner kring influensregeln har forandrats
sedan presumtionsregelns upphévande. Det var tidigare tydligt om forvantningsvardet
skulle erséttas eller inte. Nu ar regeln att fastighetsagaren ska ha ersattning aven for
forvantningarna och det skapar betydligt fler fragor kring vad som ska tas hansyn till
foretaget och inte. Det &r svarare idag att avgora vart vardestegringen kommer ifran
och detta ger upphov till fler diskussioner. Bilden av hur foretagsnyttodelen i
influensregeln ska tillampas kan skilja sig valdigt mycket eftersom det finns mycket
tolkningsutrymme i lagstiftningen. Aven bland vérderare gors det séllan helt homogena
bedomningar eftersom det r svart att skapa sig ett bra referensmaterial, ortsprismaterial
och bakgrund.

Margareta Holmquist Kindlund, auktoriserad véarderare Ludvig & Co

Foretagsnyttodelen i influensregeln fyller den funktionen vid férhandlingar att den
dampar forutsattningarna for att fa ersattning fullt ut for forvantningsvarden om andrad
anvéndning. Margareta tycker inte forhandlingar kring influensregeln har férandrats
sedan presumtionsregelns upphavande. Det var ingen stor fraga innan och har inte
heller blivit nagon storre diskussion efter. Markagare kanner inte till influensregeln och
blir darmed chockade nar de far hora att de inte kommer fa full ersattning. De personer
som foretrader markéagarna har emellertid en relativt dverensstammande bild av hur det
ska tillampas eftersom de tittar pa de rattsfall som finns och férsoker dra slutsatser fran
det. Men givetvis har parterna olika intressen for hur de vill tolka den praxis som finns.

Joachim Wallmark, auktoriserad varderare Svefa

Det &r sdllan det gors en bedémning av foretagsnytta, det anvands sharare som en del
vid forhandlingar. Det utgor sallan huvudfragan i en férhandling men végs in pa ett
rimligt sétt. 1 de fall som foretagsnytta diskuteras ar det snarare utifran en allmén
rattsuppfattning, det vill saga ett resonemang om vad som &r skaligt utan direkt koll pa
lagregeln om foretagsnytta. Olika parter har nog en dverensstdmmande bild av hur
foretagsnyttodelen ska tillampas genom att det finns en kénsla om vad som ar skéligt.
Inte ens den som exproprierar tycker enligt Joachims uppfattning att foretagsnyttan ska
anvandas till punkt och pricka utan istallet anvands den mer generellt utan att det gors
exakta berdkningar. Wallmark flaggar vidare for att det kan uppsta fall da en viss typ
av varderingsfirmor tappar sin opartiska roll och tar uppdragsgivarens standpunkt.

Bjorn Bergebo, auktoriserad varderare Torkel Oste fastighetskonsulter

Regeln fyller en funktion vid forhandlingar, Bjorn har sjalv anvant sig av den for att
hélla nere markégarens erséttningsansprak. Det fungerar som ett “hot” att nyttja
foretagsnyttodelen. Bara genom att flagga for regeln kan underlatta dialogen for att
hitta en dverenskommelse. Fastighetsagaren kanske da inser att det inte &r nagon idé
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att argumentera om mark for smapengar nar denna far byggratter for stora summor.
Sedan presumtionsregeln togs bort vilar hela beddmningen pa 4 kap. 2 8 ExL. Det ar
numera den enda metoden fér kommuner och stat att tillgodogoéra sig vardedkningar
som de sjdlva skapar genom planladggning. Som Bjorn ser det &r influensregeln den
mest svartolkade regeln i expropriationslagen och detta leder till att olika parter har en
vitt skild bild av hur den ska tillampas.

Magnus Carlstedt, markférhandlare pa Trafikverket

| praktiken fyller inte foretagsnyttodelen i influensregeln nagon funktion vid
forhandlingar eftersom parter extremt sallan landar i nagon 6verenskommelse. Magnus
tycker att regeln ar for svartolkad och eftersom det &r svart att veta hur lagregeln ska
tillampas kan det vara sa att markforhandlare pa Trafikverket later den passera utan att
hantera den. Magnus examinerades 2011 och har ingen personlig erfarenhet av hur
forhandlingen kring influensregeln har foréndrats sedan presumtionsregelns
upphdvande.  Tidigare  hanterade  presumtionsregeln  planldggning  och
forvantningsvéarden men denna mojlighet finns inte efter regelns upphavande. Utan
presumtionsregeln upphéavande hade det funnit annu farre fall da foretagsnytta blir
aktuellt. Anledningen till detta beror pa att de situationer som framst skapar stora
varden och problem é&r de fall da kopplingen mellan planlaggningen och foretaget maste
bedémas. Magnus har uppfattningen att motparter inte ser pa regeln pa samma satt.
Denna klyfta beror pa att regeln ar svartolkad och saledes har ingen part en séker
uppfattning om hur tillampningen ska se ut. Véarderare som tas in for att gora
varderingar for de olika parterna kan fa en opartisk roll da de anlitas av en klient,
nagonting som ocksa kan paverka tolkningen av influensregeln. Néar vl vérderingen ar
gjord & Magnus uppfattning att varderare ogarna backar fran sin grundvardering.

Marie Berand, markférhandlare Trafikverket

Marie anser att den del av influensregeln som beror foretagsnytta fyller en funktion vid
forhandlingar. Rattviseaspekten ar viktig. Utgangspunkten i ExL &r att fastighetsagaren
ska forsattas i samma ekonomiska stallning efter intranget som innan. En
fastighetsagare ska inte lida men det ska inte heller vara oskaligt att gora avdrag pa
ersattningen for att inte forsatta dgaren i en annu béttre situation an fore intranget. Det
ar skattebetalarnas pengar som Trafikverket forvaltar och det &r viktigt att dessa
hanteras pa ett korrekt satt utan att gynna enskilda i for stor utstrackning.

Mats Dehlbom, seniorradgivare juridik och planprévning pa Trafikverket

Mats tror lagregeln ar viktig vid forhandlingar. Det har under en langre tid pagatt tankar
hos Trafikverket att driva fragan om foretagsnytta hardare, men Mats ar dock tveksam
till att de “orkat” driva processen fullt ut. Aberopandet av foretagsnytta kan leda till att
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forhandlingarna blir svarare och att parterna darfor inte kommer Overens. Vid
forhandlingar maste Trafikverket i varje enskilt fall ta ett beslut om det ar vart att driva
frégan kring foretagsnytta och om det leder till ndgon Iénsamhet for skattebetalarna. Ar
det inte vart att driva fragan ar det latt att slappa den for att komma Gverens. Det ska
saledes till tydliga situationer som ror storre projekt och stora belopp for att det ska
I6na sig att driva fragan.

Jennie Midler, fastighetsansvarig Trafikverket

Foretagsnyttodelen i influensregeln fyller en funktion vid forhandlingar pa sa satt att
dven om det inte pratas direkt om begreppet féretagsnytta pratas det ofta i termer som
“vad bra det hir kommer bli”, och att nyttor beaktas pa sa satt. Det viktigaste for
Trafikverket ar inte beloppet i sig utan att beddmningen av ersattningen gors pa ett
korrekt sétt. Detta gar inte alltid hand i hand med motpartens syn som saklart vill ha ut
sd mycket som majligt av situationen.

Oskar Melin, fastighetsansvarig Trafikverket

Gemene markfdrhandlare stoter inte pa situationer dar foretagsnytta blir en punkt for
forhandling. Nar det blir aktuellt hanteras det av personer inom Trafikverket som &r
specialiserade inom fragan. Oskar tror inte att olika parter tar regeln i ndgon storre
beaktning 6ver huvud taget.

Per Probeus, markforhandlare Trafikverket

Per tror inte att foretagsnyttodelen i influensregeln fyller en funktion vid férhandlingar.
Nyttan diskuteras sallan och det ar inte heller ndgonting som Trafikverket for till bordet.
Per tror att det av naturliga skal finns olika syn pa hur lagregeln ska tillampas vid
forhandlingar, den ena parten vill ha mer och den andra vill betala mindre.

Linnea Lindqvist, auktoriserad varderare Malmg Stad

Nar Linnea holl utbildningar inom markatkomst och erséttning anvande hon teoretiska
exempel pa hur berdknar ska goras i situationer da foretagsnytta uppstar. Enligt Linnea
ar foretagsnytta nog just nagot valdigt teoretiskt som endast stéts pa i skolbanken och
séllan konkret i praktiken. Begreppet anvands frdmst genom férhandlingar dar det lyfts
upp som en generell punkt.

Dan Neland, markstrateg Malmé Stad

Foretagsnyttodelen fyller en funktion som nagon slags ventil som innebér att en
fastighet inte kan krdva vad som helst om den har ut en stor nytta av
expropriationsforfarande. Det kan nog finnas manga olika bilder av hur
foretagsnyttodelen i influensregeln ska tillampas. Trafikverket, ledningsdgare etc som
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tar mark i ansprak har sin bild och letar sina argument medan andra sidan har sina
argument. Inom fastighetsvarderarkaren kan det ocksa skilja sig en del fran person till
person eftersom det finns sa pass lite praxis och inga direkt klargérande i hur
beddmningen ska goras. Det forekommer sakert situationer dar vérderingsmannen blir
fargad av sin uppdragsgivare. Foretrader en varderare endast en typ av part finns det en
risk att denna med tiden gor en ensidig bedémning.

Anders Dahlsjo, f.d. fastighetsrad pa Svea hovratt

Foretagsnyttodelen fyller en funktion eftersom den som regel finns med i bakgrunden
vid forhandlingar. Fran kommunalt hall forsoker de kanske fora fram att
fastighetsagaren har sa stor nytta av intrang att de inte ska betala ersattning for marken.
Anders vet inte hur just forhandlingar kring influensregeln har foréandrats sedan
presumtionsregelns upphavande men menar pa att rattstillampningen bor bli en annan.
Nu maste den specifika nyttan och den allmanna nyttan sérskiljas. Presumtionsregeln
hanterade den allménna nyttan, de allmanna forvantningarna medan influensregeln ska
hantera den specifika nyttan. Det forsta ersatts alltid, det senare far fastighetsagare
tillgodogora sig forst under vissa forutsattningar. Anders tycker att HD:s beddmning i
NJA 1981 s. 993 bor kunna tolkas annorlunda efter presumtionsregelns upphavande.

9.3 Sammanfattning av intervjuer

Intervjupersonerna har erfarenhet av influensregeln genom varderingar, férhandlingar
eller i teorin och rapporten har haft en stravan att belysa det praktiska anvandandet fran
fler &n ett perspektiv. Olika respondenter har visat sig ha olika uppfattning om hur
foretagsnyttodelen i influensregeln tillampas i praktiken. Nedan f6ljer en
sammanstallning av resultatet i ovan avsnitt. Aven denna del foljer indelningen utifran
rapportens tre huvudfragestéllningar.

9.3.1 Foretagsnytta i praktiken

Samtliga av de intervjuade anser sig vara bekanta med begreppet foretagsnytta.
Generellt konstaterar respondenterna att foretagsnytta ar ett begrepp som sallan dyker
upp i deras yrkesliv. Nagra har aldrig behovt berdra lagstiftningen alls och andra har
inte arbetat med den specifika paragrafen, utan endast stott pa begreppet i ett bredare
sammanhang nér de talar om nyttor vid férhandling. De situationer dar respondenterna
frémst har kommit i kontakt med begreppet ror forbattrade kommunikationer till foljd
av ett vagforetag, sakrare kommunikationer till foljd av borttagande av plankorsningar
och exploateringsmojligheter till foljd av nya tagstationer samt trafikplatser. Flera
respondenter har varit delaktiga i Lisebergsfallet som finns beskrivet i avsnitt 8.1. En
respondent tar &ven upp ett drende som géllande en ny detaljplan och inlsen av allman

104



Foretagsnytta i praktiken - det bortgldmda syskonet

tomtmark dar utgangspunkten att detaljplanen utgor ett led i expropriationsforetaget
anvandes. Ytterligare en specifik respondent tar upp att fragan om foretagsnytta sedan
presumtionsregelns upphavande framfor allt har kretsat kring planfragor.

I situationer dar respondenter har gjort en bedémning kring féretagsnytta har de normalt
landat i att avdrag inte kan goras. Flertalet beskriver att de i princip alltid landar i att
det ar en orts- eller allmanvanlig foretagsnytta som inte &r avdragsgill. Samtliga
respondenter ar Overens om att foretagsskada ar ett betydligt vanligare fenomen an
foretagsnytta. Anledningen ar huvudsakligen att det i regel uppstar en foretagsskada i
samband med infrastrukturprojekt medan det ar mer av ett undantag att en nytta uppstar.
Skadorna till foljd av ett expropriationsféretag blir mer patagliga medan den specifika
nyttan som uppstar ar mer diffus. En respondent menar dock att det vid andra
situationer an vag- och jarnvagsforetag inte ar lika vanligt med foretagsskador. | de
situationerna ar det minst lika vanligt med nyttoresonemang om vem som ska fa
tillgodogdra sig den specifika nyttan av den vérdeinverkan en plan har.

Generellt anser respondenterna att foretagsnytta ar nagot som diskuteras i manga fall.
Den ringa praxisen och svarigheten att styrka saken i praktiken leder emellertid till att
fragan sallan drivs sarskilt hart. Ytterligare en vanligt uttalad svarighet ar att
bedémningen av ort- och allménvanlighet samt den slutgiltiga sk&lighetsbeddmningen
ar valdigt subjektiv. Nagra fastighetsvéarderare menar vidare att det inte enbart &r
tillampandet av lagtexten som &r svart utan aven att vardera sjalva foretagsnyttan. Ett
vanligt svar ar att den svara hanteringen samt stravan att komma 6verens i nagon man
leder till att bedomningen kring foretagsnytta manga ganger slapps vid forhandlingar.

Alla utom tva av respondenternas svar stammer relativt bra 6verens gallande om
lagstiftningen &ar skalig och fyller en funktion. Det rader konsensus att aven da
lagstiftningen fyller en begrénsad funktion, eftersom den anvands i begrénsad
utstrackning, ar den likval nédvandig for de séllsynta och specifika situationer som kan
uppsta. Det ar saval skaligt som rimligt att foretagsnytta ska beaktas nar det gors for
foretagsskadan. Flera respondenter fran Trafikverket papekar att staten och
skattebetalarna satsar stora pengar pa utveckling av infrastruktur och det ar saledes
rimligt att Trafikverket far gora avdrag pa ersattningen nar det i slutindan gynnar
fastighetségarna i form av en vardedkning. Tva respondenter tycker emellertid att
lagregeln &r tveksam ur ett rattviseperspektiv. Andra fastighetsdgare som far
tillgodogora sig samma nytta kan fa detta utan avdrag. I ett fall dar tva fastigheter ligger
bredvid varandra kan det kanske inte sdgas att det &r ortsvanligt och att den ena
fastigheten da tvingas till avdrag pa ersattningen samtidigt som den andra fastigheten
far tillgodogdra sig nyttan ar problematiskt.
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9.3.2 Foretagsnytta i forhallande till planlaggning

Av resultaten framgdr att det finns en del svar som skiljer sig at nar det géller fragan
om planldaggningen kan ses som en del av foretaget. En stor majoritet av respondenterna
anser att det finns en rimlighet i att delar av planlaggningen kan hanforas till foretaget.
Svaren pa fragan varierar i hur detta motiveras, nagra anser att detta beror pa att det ar
Trafikverket som initialt skapar forvantningsvarden i samband med att vagplanerna och
de nationella planerna laggs. Manga svar antyder ocksa pa att planlaggningsprocessen
ar ett nara samarbete mellan kommunerna och Trafikverket och att det saledes finns en
skalighet i att betrakta det som att de tillsammans skapar en vdrdetkning. De
respondenter som skiljer sig fran detta stallningstagande anser istéllet att det ar tva
separata processer som egentligen inte har en direkt koppling till varandra. Detta
motiveras till exempel genom att kommunerna inte maste detaljplanelagga omraden pa
ett visst satt bara for att det har tillkommit en ny vagplan. De menar &ven att det inte ar
Trafikverkets uppgift att skapa vardehojande effekter utan deras arbete syftar endast
till att forse landet med kommunikationer och infrastruktur. Manga respondenter ar
Overens om att det &r viktigt att avgora hur stark kopplingen mellan foretaget och
planlaggningen ar och papekar att dessa processer alltid ser annorlunda ut. I fall dar
planen har tagits fram i samfdrstand med ett gemensamt mal &r det enklare att motivera
att delar av planlaggningsprocessen gar att betrakta som en foretagsnytta. Flera
respondenter har papekat att i de fall en del av planlaggningen kan hanforas till
foretaget borde denna nytta betraktas som orts- eller allménvanlig och darmed inte
ersattningsgill pa grund av detta.

Inom samma omrade lyfter manga respondenter ett resonemang dels om vilken typ av
foretag det ar, hur lang tid som I6per mellan de olika besluten samt i vilken ordning
besluten kommer i. Enligt flera av respondenterna dr samtliga av dessa aspekter
avgorande for huruvida planldggning kan beaktas som en del av foretaget eller inte.
Manga anser att om det ar kort tid mellan besluten, planlaggningen kommer i direkt
anslutning till vagplanen sa ar det enklare att motivera att planlaggningen ska ses som
en del av foretaget. Givetvis finns det &ven respondenter som anser att processerna och
besluten &r separata oavsett forutsdttningarna och att en plannytta ar just en plannytta
som markégaren har rétt att tillgodogora sig.

RH 2005:39 dar en fordelning gjordes mellan foretaget och kommunen &r ett &mne som
frekvent diskuterats vid intervjuerna. En stor andel av respondenterna anser att det finns
en skalighet i att fordela nyttan som uppstar dels pa kommunens planlaggning och dels
pa foretaget. Det finns dock en stor variation i hur detta motiveras. Flera av
respondenterna anser att det beror pa att processer sker i samarbetet och det darfor ar
parterna tillsammans som skapar vardedkningen. | princip alla respondenter har
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uppfattningen att det maste finnas en stark koppling mellan foretaget och
planlaggningen, likt det fanns i fallet fran 2005, for att en del ska kunna ses som en
foretagsnytta. Tva respondenter, Rolf och Maria, tycker att det ar viktigt att det gors en
tydlig avgransning mellan vilka véarden som uppstar till foljd av foretaget och vilka som
uppstar till foljd av kommunens planlaggning. Den vardestegring som kan hanforas till
foretaget ar bara de forvantningsvarden som uppstar pa marken innan planen laggs.
Varden som uppstar efter detta, i samband med planlaggningen, kan inte hanforas till
foretaget utan ar en direkt konsekvens av kommunens beslut. | princip alla parter ar
aven Overens om att det inte generellt kan goras en 50/50 fordelning utan att det i varje
enskilt fall maste goras en bedomning av hur stort varde som kan hanforas till vardera
part. | fraga om hur stor del av vardedkningen som kan hanforas till foretaget skiljer
sig svaren mycket. Flera respondenter tycker att i fall likt det fran 2005 kan 100% av
vardedkningen héanforas till foretaget medan andra respondenter menar att det ar det
kommunala beslutet som skapar den stora véardestegringen och att en stor majoritet av
fordelningen saledes ska tillféras det kommunala beslutet.

9.3.3 Foretagsnytta vid forhandling

En dvervdgande del av respondenterna har uppfattningen att foretagsnyttodelen i
influensregeln fyller en begransad funktion vid férhandlingar. Anledningen till detta &r
att parterna extremt sallan landar i nagon 6verenskommelse kring foretagsnytta. Manga
tycker att regeln ar svar och eftersom parterna ar osaker pa tillampningen later de
prévningen passera. Aberopandet av féretagsnytta kan leda till att férhandlingarna blir
svarare och att parterna darfor inte kommer 6verens. Flertalet beskriver det som att de
av denna anledning ofta véljer att inte hantera foretagsnyttan. Vid forhandlingar kan
regeln emellertid anvindas som ett “hot” och pa s sitt bidra till vetskapen hos
fastighetsagaren att motparten kommer kunna trycka hardare pa argumentet vid en
domstolsforhandling. Flertalet respondenter ar av uppfattningen att férhandlingen kring
nyttor snarare sker utifran en allman rattsuppfattning, det vill sédga ett resonemang om
vad som &r skaligt utan att parten har direkt koll pa lagregeln om foretagsnytta.

Bland respondenterna rader det i sin helhet en enighet om att synen pa influensregeln,
vid forhandlingar, inte har férandrats efter presumtionsregelns upphdvande. Flera
respondenter pekar dock pa att influensregelns anvandning har blivit en annan sedan
upphévandet. Sedan presumtionsregeln togs bort vilar hela bedémningen pa 4 kap. 2 §
ExL. Det & numera den enda metoden for kommuner och staten att tillgodogdra sig
vardedkningar som de sjalva skapar. Den specifika nyttan maste nu sérskiljas fran den
allmanna nyttan. Presumtionsregeln hanterade den allmé&nna nyttan, de allménna
forvantningarna, medan influensregeln ska hantera den specifika nyttan som beror pa
foretaget. De forra ersatts alltid, de senare far fastighetsagare tillgodogora sig forst
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under vissa forutsattningar. Det skapar betydligt fler fragor kring vad som ska hanforas
till foretaget och inte.

Tva respondenter poangterar att det for gemene markdgare ar omojligt att forsta
influensregeln. Pa grund av att influensregeln ar svartolkad och innehéller en stor
tolkningsman anser flertalet respondenter att det leder till att olika parter har en skild
bild av hur den ska tillampas. Aven bland varderare gors det sallan helt homogena
bedomningar eftersom det vidare &r svart att skapa sig ett bra referensmaterial,
ortsprismaterial och bakgrund. Nagra respondenter flaggar aven for att det kan uppsta
fall da en viss typ av varderingsfirmor tappar sin opartiska roll och tar uppdragsgivarens
standpunkt, sarskilt da de endast foretrader en viss typ av part. Vidare har, av naturliga
skal, olika parter olika intressen for hur de vill tolka lagstiftningen vid férhandlingar,
den ena parten vill ha mer betalt och den andra vill betala mindre.

9.4 Enkat till Trafikverket

For att fa en djupare forstaelse i hur Trafikverket arbetar med influensregeln och i
synnerhet foretagsnytta har markforhandlare pa Trafikverket fatt mojligheten att
besvara en enkat. Resultatet av enkéten har sammanfattats nedan och ger en bild av
vilken forstaelse markforhandlare generellt sett har av influensregeln samt hur den
anvands av forhandlarna i praktiken. De sammanfattade svaren nedan ar uppdelade
efter fragorna som stélldes i enkaten. Totalt har 34 personer inom Trafikverket besvarat
enkéten.

Kéanner du till begreppet foretagsnytta och dess innebérd?

30 av 34 av personerna som har besvarat enkéten dr bekanta med begreppet
“foretagsnytta” och vet i vilka situationer det kan tillimpas. Endast fyra av de
tillfragade kanner inte till begreppet.

Hur ofta har du i din yrkesroll behdvt beakta foretagsnytta?

En stor majoritet, cirka 80 % av de som har besvarat enkéten har aldrig i sin yrkesroll
behovt beakta influensregeln. Det framgar saledes tydligt av svaren att foretagsnytta
mycket séllan &r ett begrepp som generellt hanteras i markatkomstsammanhang. Endast
tva av 34 har beaktat foretagsnytta fler an 10 ganger under sitt yrkesliv.

Om du stott pa foretagsnytta i din yrkesroll, vilken typ av foretagsnytta har det

avsett?

Fem personer har i fragan utvecklat svaren fran den foregaende fragan och beskrivit

vilken typ av foretagsnytta det var fraga om i fallen da det har beaktats. Tre stycken av

dessa har varit involverade i arenden da det har blivit frdga om en féretagsnytta i form
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av battre kommunikationer eller forbattrad tillgang till infrastruktur. En av de
tillfragade har varit involverad i ett arende dar det uppstod en foretagsnytta genom att
en plankorsning stangdes, detta ledde sedermera till en sékrare 6verfart pa fastigheten.
Det sista fallet syftar till en foretagsnytta i form av mojlighet till 6kad exploatering i
samband med att en bullerskarm byggdes. Nar den generella bullernivan minskade pa
fastigheten kunde markégaren nyttja delar av tomten for exploatering pa ett sétt som
tidigare inte var mojligt. | fallet aterstar dock fragan nyttan var att betrakta som
ortsvanlig eller inte. Det & med andra ord inte sakert att en foretagsnytta ar avdragsgill
bara for att den uppstar.

Finns det riktlinjer for hur foretagsnytta ska hanteras fran Trafikverkets sida?
Av de som besvarat enkéten har 20 personer inte k&nnedom om att det finns riktlinjer
inom Trafikverket gallande hur eventuella féretagsnyttor ska hanteras i drendena. A
andra sidan sa svara resterande del, 14 personer, att det finns riktlinjer inom
organisationen for hur foretagsnyttodelen av influensregeln ska hanteras nér det blir
aktuellt.

Blir fragor kring foretagsnytta ofta en punkt vid forhandlingar?

Endast 1 av 34 har svarat att fragor kring foretagsnytta ofta blir en punkt for diskussion
vid férhandlingar. Resterande respondenter &r av uppfattningen att féretagsnytta inte
blir en punkt for diskussion vid férhandlingar.

Ovriga synpunkter/tankar

De 6vriga tankarna och synpunkterna som dyker upp i sista delen av enkéten &r
framforallt fortydligande kring hur vissa respondenter motiverat sina svar i de tidigare
fragorna. Har forklarar till exempel en av respondenterna att hen inte varit anstalld pa
Trafikverket under en langre tid och darmed inte vet om det finns rutiner for hur fragor
kring foretagsnytta ska hanteras. En annan respondent lyfte upp att det ofta inte blir en
fraga vid forhandlingar eftersom Trafikverket ofta gor bedomningen att nyttan som
uppstar ar att betrakta som orts- eller allmanvanlig och att det darfor inte finns mojlighet
att gora avdrag pa ersattningen. En tredje respondent fortydligar att det oftare blir fraga
om foretagsskador an foretagsnyttor nar Trafikverket gor intrang men konstaterar dven
att det kan uppsta situationer dar det skulle kunna bli aktuellt att gora ett avdrag i
samband med en foretagsnytta.
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10 Diskussion och analys

10.1 Foretagsnytta i praktiken

10.1.1 Problemet med tillampandet av influensregeln i praktiken

Detta avsnitt ger en dverblick av problemet med tillampandet av foretagsnyttodelen i
influensregeln. Nagra av de berérda @mnena fordjupas senare i diskussions- och
analysdelen.

Vid en forsta anblick av lagregeln, och da i synnerhet foretagsnyttodelen i 4 kap. 2 §
ExL, kan det uppfattas som att regeln borde ga att tillampa pa ett relativt smidigt satt
samt att den &r tydlig. Den sdger att ersattningen ska bestdmmas utan hansyn till
influensen, det vill sdga de vardehdjande eller vardeminskande effekterna som
foretaget har. Detta ar vidare villkorat av en del rekvisit, som till exempel orts- och
allmanvanlighetsrekvisitet och en skalighetsbedomning, P4 samma sétt prévas den
motsvarande regeln, foretagsskada, och kan pa si vis ses som ett “syskon” till
foretagsnyttan.

Bedomningen skiljer sig at parter emellan och det finns fortfarande en stor ovisshet i
hur regeln ska och kan tillampas. Manga av de tillfragade respondenterna konstaterar
tidigt i sina respektive intervjuer att begreppet foretagsnytta ar nagonting som de ar
bekanta med, men som de st6tt pa vid synnerligen fa tillfallen i deras arbetsliv. Nagra
av respondenterna har till och med arbetat i flera ar som varderare eller
markfoérhandlare utan att ens berdra lagstiftningen kring féretagsnytta. For att det ska
uppsta dialoger/diskussioner kring foretagsnytta kravs det saledes mycket specifika
situationer och det ar darmed inte uppseendevackande att det finns en bristande
uppfattning om hur lagregeln kan tillampas hos manga respondenter. Lagar och regler
som inte Iépande och kontinuerligt anvands skapar utmaningar for de berérda parterna
eftersom det inte finns inarbetade rutiner for hur regeln ska tillampas. Naturligtvis finns
det dessutom troligtvis en &nnu lagre kunskap om influensregeln och dess innebérd hos
markagare som berdrs. Att foretagsnyttodelen i influensregeln séllan tillampas och
diskuteras ar givetvis en bidragande orsak till att regeln &r svarare att tillampa i
praktiken &n i teorin.

Att en reducering av intrangsersattning kan goras genom influensregeln ar alla
respondenterna inforstddda med, och i princip alla tycker ocksa att det finns en
rimlighet i att exproprianden inte ska behdva betala hdgre erséttning &n vad som &r
nddvandigt for att forsatta den exproprierande i samma ekonomiska stélining som innan
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expropriationen. Problematiken vid den praktiska tillampningen grundar sig istallet i
meningsskiljaktigheter kring rekvisiten som avgdr om en foretagsnytta ar avdragsgill
eller inte. Det & i synnerhet orts- och allmanvanlighetsrekvisten,
skalighetsbedomningen samt foretagsbegreppet som i dagslaget ar svartolkade och
staller till problem vid tillampandet av lagen. Vasentlighetsrekvisitet ar lagt stallt och
har mycket séllan varit en punkt for diskussion. I de fall dar en féretagsnytta uppstar &r
uppfattning hos respondenterna att det inte gar att géra avdrag pa intrangsersattning pa
grund av ortsvanlighetsrekvisitet. En tydlig nytta som uppstar gynnar sallan endast en
fastighet utan oftast aven kringliggande fastigheter ocksa. Om till exempel en
farjeforbindelse till en 6 ersétts med en bro gynnas samtliga fastigheter pa 6n och nyttan
ar da att betrakta som ortsvanlig. En djupare analys av orts- och
allmanvanlighetsrekvisitet aterfinns i avsnitt 10.1.4.

Gallande foretagsbegreppet ligger problematiken vid tillampandet framférallt i att det
finns en oklarhet i vad som kan rymmas inom begreppet. Som tidigare nd&mnt &r det
verksamheten som utgor foretaget och i fall dar till exempel en vég eller plankorsning
byggs ar det tydligt och sjélvklart att detta ryms inom foretagsbegreppet. Fall dér det
rader meningsskiljaktigheter och bedomningen blir svarare ar till exempel dér det maste
avgoras om planlaggning kan anses utgora en del av foretaget eller inte. Har rader det
en stor variation bland svaren hos respondenterna, nagot som ar en naturlig féljd av att
den smala praxisen spretar i fragan. | NJA 1981 s. 933 konstaterar HD att
planlaggningen ar separat fran foretaget men i RH 2005:39 gér HovR beddmning att
en del av vardedkningen till foljd av en kommande detaljplan kan hanforas till
foretaget. Fragan gallande om planlaggningen kan ses som en del av foretaget ar oerhort
komplex, men trots detta verkar det finnas en relativt samstdmmig bild hos
respondenterna att planldggningen borde kunna utgéra en del av fdretaget om
kopplingen daremellan &r véldigt tydlig. Naturligtvis finns det dven en del respondenter
som anser att verksamheten och planlaggningen ar tva vitt skilda processer och kan
saledes inte kopplas ihop. I lagen finns det ingen definition av foretagsbegreppet utan
detta har dverlamnats till rattstilldmpningen. Detta bidrar till att det &nnu inte finns
nagot ratt eller fel svar pa fragan, utan detta kraver en mer uttmmande och omfattande
praxis for att med sdkerhet kunna konstatera. En definition av foretagsbegreppet i
lagtext hade eventuellt kunnat forenkla processerna for att slippa utdragna diskussioner.
Detta hade forenklat tillampningen av begreppet i manga situationer, men a andra sidan
finns det en rimlighet i att Overlamna tolkning av foretagsbegreppet till
rattstillampningen. Detta eftersom alla situationer ar unika och kravs saledes ett brett
begrepp som kan anpassas efter forutsattningarna.
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Skélighetsbedémningen som ska goras enligt influensregeln upplevs som valdigt
subjektiv, nagot som orsakar problem vid tillampande av lagregeln. For en
fastighetsdgare vars mark exproprieras ar naturligtvis den intuitiva och spontana tanken
att hen ska ha ersattning for intranget, och det skaliga vore saledes att ersattningen ska
uppgé till minst det belopp som vérdet p& marken har. A andra sidan finns det ett logiskt
resonemang i att om exproprianden tillskapar nytta till fastighetsagaren ska denne inte
behdva betala ersattning for nyttan som den sjalv tillskapat. Att sk&lighetsbedomning
ar subjektiv kan saledes leda till att dialoger och férhandlingar inte blir smidiga.

Att praxisen ar smal och till viss del motsagelsefull bidrar givetvis till att det blir svarare
for parterna att tillampa lagregeln. Dels paverkar det forhandlingarna dar det finns risk
att det blir utdragna diskussioner som blir svara att komma Gverens kring och dels
uppstar det en osékerhet i att driva processen i domstol om parterna inte kommer
Overens. Sammantaget blir det hoga transaktionskostnader for att driva igenom fragor
som vanligtvis inte dr av stor betydelse for forhandlingen. En foljd att detta blir att
Trafikverket, som mojligtvis har det storsta intresset i att fragor kring foretagsnyttan
ska beaktas, véljer att antingen inte lyfta fragan for diskussion éver huvud taget, eller
alternativt att lagga ner diskussionen kring foretagsnyttan i ett tidigt skede da det finns
ett storre intresse for att komma éverens om markatkomsten i stort istéllet. Det ar ett
resonemang som uttryckts fran flera representanter fran Trafikverket. Det viktigaste for
att de ska kunna bedriva sin verksamhet pa ett smidigt satt ar att hitta
6verenskommelser med fastighetsédgarna, om detta innebdr att de behéver betala en lite
hogre (ofta marginellt hogre) erséttning ar detta av underordnad betydelse.

Ytterligare en faktor som bidrar till att foretagsnyttodelen i influensregeln séllan
tillampas kan tankas bero pa att rariteten av fall leder till en okunskap hos
markforhandlare pa Trafikverket. Utifran intervjuerna med representanter fran
Trafikverket verkar det inte finnas nagon uttalad arbetsmetodik eller process for att
hantera fall dar foretagsnyttor uppstar. Givetvis kan markforhandlare inte forvéantas
hantera alla typer av fall, utan i vissa situationer som uppstar maste de fordjupa sig i
lagtext och teori for att kunna hantera arendet pa ett korrekt satt. Det kan dock
konstateras att det huvudsakligen ligger i Trafikverkets intresse (och i forlangningen
skattebetalarnas) att fragorna kring foretagsnytta kommer till ytan och sa lange det inte
initieras av Trafikverket lar ingen storre forandring ske. Manga ganger anvander sig
Trafikverket av externa varderare for att komma fram till ersattningsbeslut och forlitar
sig givetvis pa denna vardering. Effekten av detta kan bli att om den externa varderaren
missar att ta foretagsnyttan i beaktning dr det enkelt att markfoérhandlaren inte
upptacker detta och dialogen fortloper da utan att beaktning tas till nytta. Vart att
tillagga i sammanhanget &r att en extern varderare inte har lika stort incitament att grava
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i fragor kring foretagsnytta som en markforhandlare pa Trafikverket har. Om en extern
varderare ska granska och utvardera den har typen av fragor lar det bli tidsinneffektivt
och saledes resultera i en hog kostnad for Trafikverket.

10.1.2 Lagstiftarens intentioner i forhallande till den praktiska
anvandningen

Ersattningsreglerna i 4 kap. ExL bygger pa den huvudsakliga principen att en
fastighetsagare vars mark tvangsvis tas i ansprak ska forsattas i samma ekonomiska
situation efter som fore expropriationen. | avsnitt 5.2.4 om foretagsnytta beskrevs
skalen till att foretagsnyttodelen i influensregeln finns. Att influensregeln dven ska
omfatta eventuellt avdrag for foretagsnytta grundas i att det inte anses skaligt att en
exproprierad ska behova betala erséttning for vardehtjande effekter som exproprianden
sjalv gett upphov till. Om negativa influenser ska beaktas bor detsamma galla for
positiva sadana. Det ger ett konsekvent forhallningssatt till all slags vardeinverkan som
ett expropriationsforetag har. Syftet med rekvisiten i lagregeln ar att effektivt "salla"
bort de fall da det anses vara oskaligt att avdrag pa ersattningen gors. | propositionen
som namns tidigare i rapporten (2009/10:162 s. 64) ansag regeringen att lagstiftningen
m0ojliggor att fastighetsdgare kompenseras i en godtagbar utstrackning. Till en borjan
avser vasentlighetsrekvisitet att forhindra processer i frdga om endast bagatellartade
nyttor. Om en foretagsnytta ar av annat an bagatellartat slag gors det i nasta steg en
skalighetsbedomning, vilken bor ha utgangspunkt i den aktuella foretagsnyttans orts-
och allméanvanlighet. En rimlig utgangspunkt vid skalighetsbedomningen &r att en
fastighetsdgare inte bor hamna i ett sémre ekonomiskt ldge an andra fastighetsagare
som kan tillgodogdra sig vardedkningen till foljd av samma eller liknande
expropriationsforetag, genom forsaljning av sina fastigheter pa den 6ppna marknaden.
Betydelsen av likabehandling av fastighetsagare framhalls saledes i lagforarbetena.

Avgransningen av vad som utg6r en ersattningsgill foretagsnytta har i huvudsak
overlamnats till rattstillampningen. Regeringen ser positivt pa att foretagsnytta
tillampas pa ett flexibelt satt, anpassat till vad som ar skaligt i varje sarskilt fall. Den
rattspraxis som har utvecklats rérande foretagsnytta ar dock sparsam och det flaggas
for att influensregelns sprakliga svartillganglighet bor ses Gver. Lagstiftarens intention
ar saledes att lamna rattstillampningen 6ppen och flexibel for att fanga upp manga olika
typer av situationer for vilka det kan rada helt skilda forutsattningar. Detta har lett till
att en ringa praxis, som i viss man kan tolkas som spretig, har vuxit fram och att fragan
darfor séllan drivs. Den ringa praxisen har vidare lett till att bedémningen kring ort-
och allmanvanlighet samt den slutgiltiga skélighetsbedémningen ar svar eftersom den
blir véldigt subjektiv. Den svara hanteringen, samt stravan att komma &verens, har
sammantaget resulterat i att bedomningen kring foretagsnytta manga ganger slapps vid
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forhandlingar. Bland parter som tillampar lagstiftningen efterfragas saledes ytterligare
védgledande domar som ger klarhet i hur foretagsnyttodelen i influensregeln ska
anvandas. Intentionerna om att féretagsnyttobegreppet ska tillampas pa ett flexibelt satt
som kan anpassas till vad som ar skaligt i varje specifikt fall har saledes lett till att
lagregeln idag endast fyller en begransad funktion eftersom tillampare drar sig fran att
anvanda den i praktiken. Detta har resulterat i en anvandning som knappast kan anses
vara énskvard fran lagstiftarens sida.

10.1.3 Lagregelns nddvandighet

Utifran resultatet kan konstateras att det rader en i stort sett Gverensstammande bild om
nodvandigheten av foretagsnyttodelen i influensregeln. Trots att lagstiftningen fyller
en begransad funktion, eftersom den anvénds i en liten utstrackning, ar den likvél
nodvandig for de sallsynta och specifika situationer som kan uppsta. Det &r saval skaligt
som rimligt att foretagsnyttan ska beaktas nar foretagsskadan gor det. Tva respondenter
tyckte emellertid att lagregeln ar tveksam ur ett réttviseperspektiv med hénvisningen
att det eventuellt kan uppstd situationer da intilliggande fastighetsagare kan
tillgodogora sig samma nytta utan avdrag. Resonemanget om att det i ett fall dar tva
fastigheter ligger bredvid varandra inte rader ortsvanlighet trots att de bada far ta del
av nyttan stammer i viss man. Att detta skulle leda till att endast den ena fastigheten
tvingas till avdrag pa ersattningen samtidigt som den andra fastigheten far tillgodogo6ra
sig nyttan gar emellertid inte i linje med forarbetena. | forarbetena framhalls betydelsen
av likabehandling av fastighetsdagare. En  viktig  utgangspunkt vid
skalighetsbedémningen ar att en fastighetsdgare inte bor hamna i ett sémre ekonomiskt
lage an andra fastighetsagare som far tillgodogdra sig vardeckningen, till foljd av
samma eller liknande expropriationsforetag. Skalighetsbedémningen ar emellertid en
vidareutveckling av vanlighetsrekvisitet.

Enbart for att en foretagsnytta paverkar fler fastigheter runt omkring behéver det inte
betyda att fastighetsdagare som far sin mark ianspraktagna hamnar i ett samre
ekonomiskt lage dn dessa, om avdrag gors. Lat oss sdga att tva bostadsfastigheter ligger
precis bredvid varandra pa samma avstand fran en ny vag, men dar endast den ena far
sin mark tvangsvis ianspraktagen. Fastighetséagaren vars mark anvands for vagen kan
da ha ratt till ersattning for foretagsskada medan grannen som inte paverkas av
markatkomsten kan begara ersattning for miljéskada enligt MB. Om det istéllet skulle
uppsta en nytta kan den fastighetsdgare som berdrs av markintranget eventuellt fa
avdrag pa ersattningen i form av foretagsnytta. For vardestegringen som uppstar pa
grannfastigheten finns ingen motsvarighet i MB, det vill sdga ingen “miljonytta”, som
gor att exproprianden kan tillgodorékna sig denna. Det finns emellertid en mgjlighet
for exproprianden att anvdnda lagregeln i 2 kap. 11 § ExL om
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vardestegringsexpropriation. Inte nodvéandigtvis direkt utan som ett “hot” vilket
innebdr att grannfastigheten slipper utséttas for vardestegringsexpropriation om denna
betalar en summa motsvarande den vardestegring som expropriationsféretaget leder
till. Upphévandet av presumtionsregeln torde dock ha begrénsat bestdammelsens
rackvidd eftersom allménna forvantningsvarden nu ska tillfalla fastighetsédgaren. Den
vardestegring som ligger inom paragrafen bor séledes vara densamma som den som
kan vara att hanfora till foretagsnytta enligt influensregeln. Den markéagare som far sin
mark iansprakstagen kan da fa avdrag pa ersattningen samtidigt som omkringliggande
fastigheter kan behdva betala for nyttan for att slippa expropriation. | dessa situationer
ar det skaligt att gora ett avdrag ur ett rattviseperspektiv. Avdraget som da gors for
foretagsnyttan motsvarar det som grannfastigheten maste betala for att slippa
expropriationen, det vill sdga vardet av foretagsnyttan. Bestammelsen har emellertid
aldrig aberopats som ett expropriationsandamal och det &r hogst oklart vilken betydelse
den idag har vid forhandlingar mellan det allmanna och fastighetsagare.

| den statliga utredningen (SOU 2008:99) foreslogs att “nyttodelen” av influensregeln
skulle upphévas, vilket skulle innebdra att gallande marknadsvarde ska erséttas oavsett
om vardet till viss del beror pa forhallande som tillkommit genom
expropriationsforetaget. Slopandet av lagregeln ansags enligt utredningen vara
motiverad av en grundlaggande respekt for aganderatten. Utgangspunkten i
ersattningsreglerna i EXL ar att en fastighetsagare som berors av ett tvangsforvarv ska
ersdttas med minst marknadsvardet. Enligt utredningen véger detta tyngre an det
traditionella réattviseskélet som talar for att nyttor inte skéligen bér ersattas om de ar att
anses som “ovanliga”. De negativa effekterna av foretagsnyttodelens borttagande anses
vara sma i de fall det rér nyttor som hanger samman med planering och
bebyggelseexploatering. Ett huvudsakligt resonemang for borttagandet bygger pa att
ersattningsavdrag for foretagsnytta som ror naturalster inom fastigheten (grus, berg,
torv etc.) inte ska kunna goras. Detta ska inte gélla all utvinning av material sasom till
exempel grus eller bortsprangd sten vid vag-, jarnvags eller tunnelbygge, utan endast
da det ar fraga om brytvérd takt som inte gatt att fa takttillstand for, men som till f6ljd
av expropriationsforetaget kan utvinnas. Att fastighetsagaren sjalv inte hade kunnat
tillgodogora sig vardet ansags inte vara ett legitimt argument for att inte ersatta grus
med mera. Fragan om tillstand for takt kan provas i framtiden och resultera i en
forandrad slutgiltig bedomning. lanspraktagandet ar emellertid oaterkalleligt. Da ett
skyddsintresse ger vika det allménna intresse som medger exploatering anser utredarna
att fastighetséigarens grundlidggande forfoganderitt 6ver marken “ateruppstar”.

| propositionen (prop. 2009/10:162) gjorde emellertid regeringen beddémningen att
lagstiftningen mojliggor att fastighetsdgare kompenseras i en godtagbar utstrackning.
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Om negativa influenser ska beaktas bor detsamma gélla for positiva sadana. Det ger ett
konsekvent forhallningssatt till all slags vardeinverkan som ett expropriationsforetag
har. Vad galler grusfyndigheter och andra naturalster anser regeringen att det inte finns
skdl att andra ersattningsreglerna pa grund av denna fraga. Presumtionsregelns
upphédvande ansags leda till att fastighetsagare i storre utstrackning far ersattning for
forvantningar som kan foreligga till foljd av exploateringsmojligheter av
naturtillgdngar pa deras fastigheter. Aven om intervjufragorna i rapporten inte har
utgatt fran den specifika situationen som tas upp i den statliga utredningen samt
propositionen stdmmer regeringens instéllning val dverens med resultatet som kan
utldsas av intervjuerna. Lagregeln kravs trots att den séllan anvénds eftersom det kan
uppsta extremfall vilka innefattar stora varden och da det maste finnas en
foretagsnyttodel i influensregeln att kunna luta sig tillbaka mot.

Fragan ar om slopandet av foretagsnyttodelen i influensregeln hade haft nagon effekt i
praktiken. | manga situationer &r transaktionskostnaderna att driva fragan storre &n den
avdragsgilla summan. | Trafikverkets fall &r det skattebetalarnas pengar som ska
utnyttjas pa ett sa effektivt satt som mojligt. | varje enskilt fall maste da ett beslut tas
om det ar “vért” att driva frdgan. Det uppstar i dagsldget troligen méanga fall dér fragan
slapps eftersom forhandlingar blir svarare till foljd av tillampandet av
foretagsnyttodelen i influensregeln. De hoga transaktionskostnaderna bygger
emellertid i mangt och mycket pa att regeln ar svartolkad samt att de bedémningar som
ska goras ar subjektiva och saledes har ingen part en sdker uppfattning om hur
tillampningen ska se ut. Detta kan leda till utdragna processer som slutar i att inget
avdrag pa den ersattning som exproprianden ska betala, ska goras. Vidare kan
konstateras att det dr ovanligt att en foretagsnytta ens uppstar och i de situationer dar
foretagsnytta val blir foremal for en bedomning resulterar detta manga ganger i att den
inte &r avdragsgill, till foljd av vanlighetsrekvisitet. Nodvandigheten ligger emellertid
i de tydliga situationer som ror storre projekt och omfattande belopp dér det l6nar sig
att driva fragan. For de sallsynta fall da det uppstar en véldigt stor nytta for en specifik
fastighet ar det inte skaligt att fastighetsagaren far full ersittning for sjalva
markintranget. Det har sedan en lang tid tillbaka ansetts skéligt att exproprianden i de
situationerna inte ska betala for nyttor som denne sjélv har tillskapat. Detta &r en
uppfattning som verkar besta an idag utifran respondenternas svar. Exakt hur hdga
transaktionskostnaderna ar for samhallet att driva fragan kring foretagsnyttodelen i
influensregeln ar omajligt att svara pa. Det kan dock vara sa att ett slopande av
foretagsnyttodelen eventuellt skulle leda till ett battre ekonomiskt utfall ur
skattebetalarnas perspektiv.

116



Foretagsnytta i praktiken - det bortgldmda syskonet

10.1.4 Tolkning av orts- och allméanvanlighetsrekvisitet

En ytterligare problematik med tillampandet av influensregeln galler orts- och
allmanvanlighetsrekvisitet. Av lagtexten och praxis gar det att utldsa att en
foretagsskada endast ar ersattningsgill om den betraktas som icke ortsvanlig eller icke
allmanvanlig. P4 ett motsvarande satt har exproprianden endast ratt att gora avdrag pé
ersattningen om en foretagsnytta inte ar orts- eller allmanvanlig. Som tidigare namnt
skulle ett exempel pa en ortsvanlig skada vara nar en industrifabrik forlaggs pa en ort
dér det redan finns flera andra industrier. Ytterligare en fabrik orsakar darmed inte
nagra drastiska storningar som inte tidigare funnits pd orten och den drabbade
markdgaren far saledes tala skadan. Vid en beddémning av foretagsnytta har
exproprianden endast ratt att gora avdrag pa erséattningen om nyttan inte ar ortsvanlig,
det vill saga att andra markagare an den vars mark tas i ansprak far en nytta pa grund
av expropriationen. Resonemanget och motivet bakom rekvisitet ar ur en
rattviseaspekt, dar ingen i omradet ska forsattas i ett saimre ekonomiskt lage dn nagon
annan.

Det finns fortfarande en del fragetecken kring beddmning av orts- och
allménvanlighetsrekvisitet. Gallande ortsvanlighetsrekvisitet finns det dels utmaningar
for att klargora vad som faktiskt betraktas som “orten”, och dels fragetecken kring
sjalva bedémningen om situationer kan anses vara vanliga eller inte. Beddmningen har
lamnats Gver till rattstillampningen men av praxis framgar det att orten kan omfatta
olika stora geografiska omraden beroende pa forutsattningarna i det specifika fallet.
Bedomningen av “orten” maste heller inte folja sammanhéngande bebyggelse eller
administrativa grinser. “Orten” skulle teoretiskt sitt dels kunna tolkas som en ort, det
vill sdga en by, stad eller samhalle, men aven som ett mindre delomrade. HD har
Dalaromalet (NJA 1999 s. 395) slagit fast att en uppdelning av “orten” méste ske med
stor forsiktighet. Konsekvensen av att gora en vid och 6ppen bedomning av vad “orten”
innebdr skulle kunna leda till en otroligt subjektiv tolkning dar parter i princip i alla
situationer kan argumentera for att en nytta eller skada antingen &r ortsvanlig eller inte.
I just Dalaromalet bedomer HD att det finns skél for att inte tolka “orten” som hela
Dalar6 utan endast ett mindre omrade - detta beror givetvis pd de givna
forutsattningarna i det specifika fallet. Resultatet av detta blir just att praxisen sager att
det maste goras en sérskild bedémning i varje enskilt fall, ortsbegreppet ska inte tolkas
pa ett visst satt. Detta ger parter mojligheten att argumentera for att orten i ett sarskilt
fall antingen ska utgora hela orten eller endast ett mindre delomrade. Att ha en subjektiv
och Oppen praxis kring ortshegreppet kan tankas paverka forhandlingar pa det satt att
parterna givetvis kommer att argumentera antingen for det ena eller det andra.
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Vi ser aven att det finns fog att diskutera hur vanligheten beddéms beroende pa om det
ar skada eller nytta som uppstar. Som tidigare namnt ska bedémningen goras pa ett
likartat satt i bada fallen men fragan ar om prévningen verkligen kan ske pa ett liknande
satt. | fall da det uppstar foretagsskada fokuserar provningen framférallt pd om
omradet, eller orten, redan ar belastat med negativa verksamheter sasom till exempel
en “ful” ledning eller ett industriomrade. Om sa ar fallet &r skadan att betrakta som
ortsvanlig och nagon ersattning for skadan ska inte utga. Fokus ligger saledes inte allt
for mycket pa kringliggande fastigheter i bedomningen - detta troligtvis eftersom aven
dessa har mojlighet till ersdttning for en icke-ortsvanlig skada genom
ersattningsreglerna i MB. | fall dar en nytta uppstar ligger en storre vikt vid
bedémningen om aven kringliggande fastigheter far ta del av nyttan och om sa ar fallet
kan nyttan betraktas som ortsvanlig och nagot avdrag pa ersattningen kan darmed inte
goras. Det dr inte skaligt att forsatta markagaren vars mark tas i ansprak i ett samre lage
an sina grannar. Med tanke pa detta ar det enligt var uppfattning bra att bedémningen
lamnas Gver till rattstillampningen for att lagregeln ska kunna anvandas pa ett flexibelt
sétt som kan anpassas efter forutsattningarna i varje fall, dock ska det tilldggas att detta
blir ytterligare en subjektiv tolkning som maste diskuteras och hanteras vid
forhandlingar gallande foretagsnytta eftersom praxisen inte &r omfattande.

Géllande allméanvanlighetsrekvisitet gors istéllet en beddmning om skadan eller nyttan
kan anses vara vanlig i allméanhet. Detta kan till exempel vara nar en vag laggs i
narheten av en tatort, nagonting som inte kan anses ovanligt. Vid bedomningen om en
nytta eller skada ar allménvanlig eller inte ska det dven intensiteten vagas in, en hogt
trafikerad motorvag utgor naturligtvis en storre skada an en lagt trafikerad motorvag.
En tolkning av respondenternas svar ar att det snarare ar en prévning av ortsvanligheten
som forhindrar en nytta fran att vara avdragsgill och bedémningen kring ortsbegreppet
ar svarare att géra an bedémningen av allmanvanligheten. Att nyttorna ofta anses vara
ortsvanliga kan, som en tolkning av respondenternas svar, forklaras genom att en nytta
sallan endast gynnar en fastighetsdgare. Nyttorna 6kar vanligtvis marknadsvardet pa
aven omkringliggande fastigheter och det vore da fel att markagaren vars mark tas i
ansprak missgynnas genom att avdrag pa ersattningen fors. Vart att tillagga i
sammanhanget &r dven att flera respondenter antyder att det just &r
vanlighetsprévningen som leder till att en foretagsnytta inte ar avdragsgill. Detta kan
mojligtvis forklaras genom att prévningen kan goras pa flera olika satt och troligtvis
krava langa diskussioner for att parterna ska enas i fragan. | och med detta valjer
exproprianden eventuellt att inte trycka for hart pa argumenten for att istéllet fokusera
pa att enas i forhandlingen kring markatkomsten i sig. Det ska dock tillaggas i
sammanhanget att det aven maste avgoras hur stor nytta en viss fastighetsagare far i
forhallande till sina grannar. Det kan visserligen vara sa att flera fastighetsagare gynnas
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av en expropriation men att en fastighet gynnas i betydligt stérre omfattning. Detta &r
en del av skalighetsprovningen och kan innebadra att en foretagsnytta ar avdragsgill trots
att den kan betraktas som orts- eller allméanvanlig.

10.2 Foretagsnytta i forhallande till planlaggning

10.2.1 Forhallandet mellan plannytta och foretagsnytta

Som namnt i avsnitt 4.2 ar en plannytta en planatgard som leder till nagon form av
fordel som 6kar ens fastighetsvarde, det kan till exempel handla om 6kade byggratter.
Utgangspunkten i PBL éar att en plannytta tillfaller fastighetsagaren fullt ut. En
foretagsnytta ar daremot en positiv inverkan pa ens fastighetsvarde till foljd av sjalva
expropriationsforetaget. Fragan ar om en plannytta kan vara en foretagsnytta om
kopplingen mellan foretaget och planlaggningen ar tillrackligt stark. Detta blir aktuellt
nar exploatering av ett omrade majliggors till foljd av ett expropriationsforetag. | NJA
1981 s. 993 konstaterades att kommunal planldggningsverksamhet inte kan ses som en
del av expropriationsforetaget. Réattsfallets tyngd efter presumtionsregelns upphévande
har emellertid ifragasatts i den juridiska doktrinen. I RH 2005:39 bidrog ett vagforetag
till att den berdrda fastigheten kunde exploateras. HovR gjorde en bedémning att av
hélften av de forvantningsvérden som uppstod i drendet kunde hénforas till féretaget
och halften av forvantningsvardena kunde hanforas till planldggningen. Detta
motiverades genom att végforetaget otvivelaktigt hade forbattrat forutsattningarna for
att omraden skulle kunna detaljplaneldggas samtidigt som uppkomsten av
ramarksvardet dven berodde pa andra faktorer som att kommunen hade visat sig vara
positivt installd till exploatering av omradet. Vagforetaget hade inte varit en
forutsattning for hela vardestegringen utan det var endast kommunen som hade
mdojlighet att fatta beslut om detaljplaneldaggningen och en positiv instélining hade
saledes ocksa en inverkan pa forvantningsvardet.

En viktig forutsattning i det aktuella malet var att fastighetsagaren tva veckor efter
arbetsplanens faststallande ansokte om detaljplanelaggning av omradet, som sedermera
ledde till att omradet planlades. Kunde darmed konstateras att vagforetaget paskyndade
planldggningsprocessen &ven om det slutgiltiga beslutet var kommunalt. Utan denna
forutsattning hade det naturligtvis varit svarare for HovR att avgora om végforetaget
faktiskt bidrog till att paskynda planprocessen eller om det bara hypotetiskt hade kunnat
paskynda planprocessen. NJA 1981 5.933 och RH 2005:39 sager inte emot varandra. |
de bada fallen &r domstolen tydlig med att det ska goras en separat bedémning av vilken
nytta som kommer fran dels expropriationsfortaget och dels planlaggningen.
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I RH 2005:39 klargjordes som nyss namnt att de véardehdjande effekterna i form av
forvantningsvarden som uppstar fran det att vagplanen/arbetsplanen laggs ut tills dess
att detaljplanen vinner laga kraft kan fordelas mellan foretaget och planlaggningen.
Detta resonemang verkar respondenterna relativt Overens om att det ar skélig eftersom
processerna ofta ar kopplade till varandra och bada behdvs for att omradet ska kunna
exploateras. Som en f6ljd av detta finns fog att diskutera om &ven planlaggningen i sig
kan ses som en del av foretaget och darmed om plannytta kan utgdra en foretagsnytta.
Det som kan utlasas ur vara intervjuer ar att nagra enskilda respondenter tycker att en
del av planlaggningen borde kunna utgéra del av foretaget, dven om det &r fraga om en
plannytta. Detta beror framforallt pa att det &r processer som ofta sker i ett samtida
skede och dar parterna tillsammans planerar och projekterar arbetet. Det finns da enligt
respondenternas uppfattning en koppling mellan foretaget och planldggningen och om
denna koppling ar tillrackligt stark &ar det inte orimligt att hdvda att en del av
vardeokningen ska kunna hénforas till foretaget och darmed ses som en féretagsnytta.
Detta resonemang strider till viss del mot grundprincipen om att en plannytta alltid ska
fa tillgodogoras. Viktigt att namna i sammanhanget &r att det fortfarande ska vara en
nytta som inte ar orts- eller allmanvanlig for att en avrakning pa ersattningen ska kunna
goras. Detta innebar i praktiken att det ska till exceptionella fall dar planlaggningen
endast gynnar en fastighetsagare, eller atminstone gynnar en fastighetsagare i betydligt
strre utstrackning &n andra. Respondenterna har dven en samstammig bild av att en
sadan fordelning inte generellt kan goras sa att halften hanfors till foretaget och halften
hanfors till planlaggningen. Om en sadan situation uppstar maste det istéllet goras en
noggrann bedémning av hur stor paverkan foretaget har for vardet som planlaggningen
bidrar till. Ytterligare en avgorande faktor vard att ndAmna i sammanhanget ar att
respondenterna ofta foretrdder en viss typ av part, det vill sdga antingen en privat
fastighetsagare eller en offentlig aktor. Deras bedémning och uppfattning i fragan kan
saledes vara fargad av att de forsoker vinna malen for sin respektive part. Som
auktoriserad vérderare ska en objektiv beddmning goras men det finns naturligtvis en
risk att man som foretradare har olika ingangsvarden och standpunkter beroende pa
vem vérderaren vanligtvis foretréder.

Manga av respondenter skiljer sig dock i denna fraga och har svart att se att
planldggningen skulle utgora en del av foretagsbegreppet. Detta motiveras framfor allt
genom att det ar tva skilda processer som egentligen inte ar fullt ut beroende av
varandra. Maria Nilsson och Rolf Simén menar till exempel att det ar tva separata
processer och det maste goras en tydlig avgransning mellan vilka varden som uppstar
till foljd av foretaget och vilka véarden som uppstar till foljd av planen. Den
vardestegring som eventuellt kan hénfoéras till foretaget &r endast de
forvantningsvarden som uppstar i perioden mellan véagplanens faststallande och
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detaljplanen - likt beddmningen som gjordes i RH 2005:39. Ett starkt argument till
varfor det ar viktigt att skilja pa processerna &r att Trafikverket och kommunen har
olika intressen vid beslutsfattande. Aven om parterna i manga fall samarbetar ar
Trafikverkets huvudsakliga uppgift att forse landet med goda kommunikationer medan
kommunernas intresse &r att forse orten med detaljplaner for att utveckla stadsdelar och
omréden. Aven om Trafikverket bidrar till att en planldggningsprocess paskyndas ar
det i slutdndan det kommunala beslutet som orsakar de stora vardeforandringarna. Det
ar darmed viktigt att skilja pa vilka forvantningsvarden som uppstar i samband med en
vagplan och vilka realiserbara véardefordndringar som sker genom kommunens
detaljplanebeslut. Ytterligare ett argument for att planldggningen inte ska ses som en
del av foretaget ar att om plannyttor generellt sett ska fa tillgodogoras av markagare
vore det orimligt att en plannytta inte ska fa tillgodogoras enbart eftersom det &ven
bildas till exempel en stationsuppgang eller en vag i samband med planen.

Den skilda synen grundar sig i att det inte gar att utldsa nagon Klar bild, av praxis, av
vad som menas med foretagsnytta i samband med planldggning. Det grundar sig i att
praxis pa omradet spretar samt att den till viss del &r sa pass gammal att den inte tar
héansyn till de férandringar som har skett i lagstiftningen sedan dess.

I RH 2005:39 gjordes en beddmning att 50% av forvéntningsvérdena som uppstod
kunde hanforas till foretaget och 50% kunde hanféras till planlaggningen. | samband
med intervjuerna fick respondenterna majligheten att ge sin bild av en sadan
uppdelning, och svara pa om det &r rimligt och hur en uppdelning i sa fall kan goras.
Var tolkning av svaren &r att vissa respondenter har resonerat utifran ett perspektiv da
planldggningen kan ses som en del av foretaget, och att en del av vardetkningen i
samband med planldggningen kan hénféras till foretaget. Andra respondenter har
istallet resonerat kring om forvéntningsvérdena i perioden mellan végplanen och
detaljplanen kan hanforas till foretaget - likt RH 2005:39. Var uppfattning ar att det ar
viktigt att skilja pa dessa typsituationer da det &r olika typer av vardedkningar som
diskuteras. Svaren skiljer sig generellt sett mycket at, da vissa respondenter anser att i
princip hela vardedkningen i samband med en planldggning kan hanféras till foretaget
medan andra anser att inte ens vardedkningen i samband med forvéntningsvérden kan
hanforas till foretaget. Detta kan tolkas som tva ytterligheter, dar den ena synen grundar
sig i att allt varde som skapas (inklusive varde fran detaljplanen) beror pa foretaget
eftersom det &r foretaget som skapar en mojlighet till planldggning som annars inte
varit aktuell. Den andra ytterligheten innebdr att det &r planldggningen i sig som skapar
de stora vérdeforandringarna och ingen vérdeforandring (inte ens forvantningsvarden)
kan héanforas till foretaget. Nar det galler en uppdelning generellt sett kan det
konstateras att ingen av respondenterna tycker att en schablonuppdelning pa 50/50 kan
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anvandas utan en enskild beddmning maste goras i varje specifikt fall. Flera av
respondenterna tror att bedomningen i RH 2005:39 gjordes som den gjordes pa grund
av att det ar svart att exakt hanfora delar av vardekningen till antingen foretaget eller
planlaggningen - och for att hantera det pa ett sa rattvist satt som mojligt gjordes av rak
delning. Aven detta tyder pa att det ar svartolkade situationer som ar subjektiva och
kan ge upphov till 1dnga och utdragna forhandlingar i fragan. Anledningen till att en
schablonuppdelning av vardeokning inte kan goras beror pa att vardera fall &r unikt och
det gar saledes inte att saga att sjalva planlaggningen bidrar med en viss andel till den
totala vardeokningen utan detta varierar i stor utstrackning fran fall till fall. En
uppdelning genom schabloner skulle saledes kunna leda till en stor felmarginal och
med hansyn till detta krévs en djupare analys av varje enskild handelse som paverkar
den totala vardeforandringen. Det &r just den hér typen av bedémning som &r subjektiv
och svar att genomfora.

10.2.2 Effekter av presumtionsregelns upphévande

Grundproblematiken med att avgéra hur presumtionsregelns upphéavande har paverkat
influensregeln ligger i att influensregeln inte har provats i domstol efter
presumtionsregelns upphéavande 2010. Fragan kring om influensregeln eventuellt kan
tolkas och nyttjas pa ett annat satt efter 2010 kvarstar darmed fortfarande.
Resonemanget kring att regeln eventuellt kan tillampas pa ett annat satt grundar sig i
att denna regel nu ar det enda tankbara sattet for en expropriand att gora avdrag pa
ersattningen for de varden som exproprianden sjalv har skapat. I NJA 1981 s. 993
prévade kommunen att tillampa influensregeln pa ett satt som idag hade kunnat ge ett
annat utfall, ndmligen att avdrag skulle géras for den vérdedkning som kommunen
sjalva hade bidragit till. Kommunen valde att férsoka tillampa influensregeln istéllet
for presumtionsregeln i fallet da de ansag att det inte uppstatt nagra vardeforandringar
fran presumtionstiden tills dess att planen vann laga kraft. Eftersom presumtionsregeln
var den lagregel som skulle anvandas for att kommunen skulle slippa ersétta nyttor de
sjalva skapat hénvisade HD i det fallet direkt till presumtionsregeln och fortydligade
att det var denna regel som skulle anvandas i sadana fall.

Sakkunniga, bland annat Anders Dahlsjo, kommenterade det nya rattslaget i
lagkommentarerna till andringarna som gjordes 2010 och namnde da att influensregeln
framéver kan komma att tolkas pa ett annat satt i och med presumtionsregelns
upphévande. | lagkommentaren argumenterar Anders for att avgoérandet NJA 1981 s.
993 kan anses vara av mindre betydelse eller rentav sakna betydelse efter
presumtionsregelns upphévande. Detta beror framforallt pa att HD konstaterade i fallet
att det var presumtionsregeln som var den lagregel som skulle anvéndas i sammanhang
da exproprianden skulle tillgodogdra sig nyttor som denne skapat. Hade
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presumtionsregeln inte funnits nar HD gjorde beddmningen hade denne eventuellt sett
annorlunda ut, och pa sa satt tappar rattsfallet i vasentlighet. Eftersom NJA 1981 s. 993
ar den praxis som antyder att planlaggningen inte kan ses som en del av foretaget skulle
det forandra spelplanen om rattsfallet nu saknar betydelse, och det blir da aktuellt att
aterigen bedéma om planlaggning kan utgora ett led i expropriationsforetaget.

Om det uppstar en vardedkning i samband med att ett omrade exempelvis berérs av en
vagplan och dessa har en stark koppling till foretaget finns det en rimlighet i att
argumentera for att detta ska betraktas som en foretagsnytta och att ett avdrag pa
ersattning darmed ska goras. Det maste dock papekas att detta argument fortfarande
kraver att planlaggningen ska kunna ses som en del av foretaget. Om planlaggningen
inte kan ses som en del av foretaget kan inte influensregeln tillampas, varken nu eller
innan presumtionsregelns upphévande.

Att inte langre kunna hénvisa till presumtionsregeln paverkar réttslaget pa sa satt att en
prévning nu maste goras om foretaget har orsakat vardeforandringar eller inte. Tidigare
kunde en hénvisning till presumtionsregeln goras for att en expropriand skulle slippa
ersatta markéagaren for dessa typer av vardedkningar, nagonting som inte langre ar
mojligt. Fortsattningsvis sa kraver detta ocksa en djupare bedémning om det faktiskt &r
foretaget som orsakat vardedkningen eller om det &r allménna forvéntningsvérden som
fastighetsagaren far tillgodogora sig. Resonemang att det nu behdvs goras en
bedémning av de forvantningsvarden som uppstar till foljd av expropriationsforetaget
fordes ocksa i propositionen i samband med att presumtionsregeln upphavdes.

I sammanhanget kan det &ven ndmnas att syftet med presumtionsregelns upphévande
torde ha varit att forvantningsvarden ska ersattas som i ett led i att starka dganderatten,
just eftersom regeln tidigare forhindrade markagare fran att fa ersattning for
forvantningsvarden. En ny tolkning av influensregeln till f6ljd av presumtionsregelns
upphévande kan darmed motverka skalen till att presumtionsregeln upphavdes.

10.2.3 Ovriga situationer d& foretagsnytta dyker upp i samband med
planlaggning

Anledningen till att olika respondenters resonemang skiljer sig kan till viss del bero pa
att de resonerar kring olika situationer. Rapporten har frdmst kretsat kring vag- och
jarnvagsforetag men under somliga intervjuer har det forts en diskussion kring
influensregelns tillamplighet vid expropriation for att genomfora en plan. En situation
som har diskuterats ar nar en kommun Idser in mark for allman tomt enligt en
detaljplan, se avsnitt 6.7. Enligt praxis ska ersattning for allmén tomt betalas med
utgangspunkt i det hogsta vardet av antingen den markanvandning som slagits fast i
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detaljplan fér omkringliggande mark (sannolik alternativanvandning) eller det faktiska
marknadsvérdet som marken har som allmént tomt. Anders Dahlsj ar av uppfattningen
att influensregeln kan vara tillampbar vid en expropriation for att genomféra en plan,
under forutsattningen att det finns en stark koppling mellan planen och
expropriationsandamalet. Det innebar i forlangningen att Anders anser att
planlaggningsatgarder som leder till positiva eller negativa effekter, plannyttor
respektive planskador, som ocksa orsakas av expropriationsandamalet ar att hanfora till
foretagsnytta respektive foretagsskada.

Resonemanget bygger pa att redan gallande praxis vid inl6sen av allméan tomtmark kan
ses som en tillampning av influensregeln. Fastighetsagaren far genom det vedertagna
arbetssattet i praxis ersattning for foretagsskada i form av den planskada det innebar att
marken inte kan anvandas for det forvantade bebyggelseandamalet. | ett andra steg
behover det saledes goras en beddmning av om eventuell plannytta for restfastigheten
kan avraknas i form av en fOretagsnytta i enlighet med influensregeln. Ytterligare en
respondent som tog upp samma resonemang under intervjuerna var Bjorn Bergebo som
ocksa ar av uppfattningen att en detaljplan kan utgéra ett led i ett expropriationsforetag,
under forutsattningen att det finns en tydlig koppling mellan planldggningen och
expropriationsandamalet. Bjorn namnde att han under sin tid pa Stockholms stad med
framgang drivit en process med ovan resonemang, vilket innebar att markagaren inte
fick nagon ersattning for allman kvartersmark avsedd for skola.

Ovanstaende syn bygger pa att influensregeln kan vara tillampbar vid en expropriation
for att genomfora en plan. Det blir aterigen en fraga om vad som omfattas av
foretagsbegreppet och influensregelns rackvidd i samband med inverkan av
planlaggning. Det finns, som konstaterat i avsnitt 6.6, ingen klar praxis pa hur fragan
ska behandlas. | NJA 1981 s.933 konstaterar HD att influensregeln inte ar tillampbar
pa den vardeokning som detaljplanen hade medfért. Eftersom presumtionsregeln nu har
tagits bort menar Anders Dahlsjo att avgdrandet darmed i dag kan anses vara av mindre
betydelse eller rent av sakna sadan betydelse samtidigt som det finns andra domar som
tyder pa att en detaljplan i forlangningen kan ses som en del av ett
expropriationsforetag. Under intervjuerna med kommunala tjinsteméan namndes detta
synsatt for att se om det var nagot som diskuterats vid genomférande av detaljplaner.
Intervjusvaren tyder pa att denna typ av situationer valdigt séllan blir aktuella och att
kommuner istéllet reglerar dessa nyttor genom att teckna exploateringsavtal om
genomforande av en detaljplan. Staden finansierar utgifterna for markforvarvet for
allmén platsmark genom tecknande av exploateringsavtal eller tillampning av
gatukostnadsbestammelserna i PBL.
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| ett misslyckat forsok att fa en respondent fran exploateringskontoret pa Stockholm
stad delgavs istéllet stadens dokument med principer for exploateringsavtal. |
dokumentet star att allman tomtmark som ska foras over fran exploatéren till staden
ska erséattas enligt bestimmelserna i ExL. Det fortydligas ytterligare att hdnsyn ska tas
till den foretagsnytta respektive foretagsskada som kan uppkomma i samband med
planens genomférande. Det kan tolkas som ett stallningstagande att Stockholm stad
foljer samma resonemang som Anders och Bjorn om att avdrag for eventuella
plannyttor i form av féretagsnytta kan goras.

10.2.4 Resonemang kring det aktuella Lisebergsfallet

Som tidigare namnt i rapporten pagar det for tillfallet en forhandling mellan Liseberg
AB och Trafikverket géllande en fastighet som exproprierats i samband med
Vistlanken. Parterna ar oense om intrangsersattningen och har i dagslaget inte natt en
overenskommelse. | detta avsnitt lyfts intressanta synsatt pa fallet upp som kan kopplas
till var teoridel och vart resultat fran intervjuerna. | avsnittet kommer det att resoneras
utifran olika stallningstagande som saledes kan leda till olika tankbara utfall. Viktigt
att poangtera ar att det rader delade meningar kring influensregelns rackvidd i
forhallande till planlaggning samt att det annu inte finns nagot avgdrande i fallet.
Resonemang nedan baseras pa information om forutsattningarna i fallet som
tillhandahallits fran Trafikverket och Liseberg.

Forutsattningarna i fallet ar enligt foljande:
- 2016 faststalldes jarnvagsplanen i fraga (delvis i strid med géllande detaljplan)
- 20109 faststélldes detaljplanen med stod av jarnvagsplanen
- Endel inom den berorda fastigheten Goteborg Heden 40:1 lades da ut
for Andamalet “jarnvagstrafik”.
- Trafikverket ansdker om lantmateriforrattning dar avsikten &r att genomféra
detalj- och jarnvagsplanerna
- Parterna ar inte ense om ersattningen for intranget och Trafikverket
overlater bedémningen till Lantmaterimyndigheten

Parterna ar 6verens om att det ar fraga om inlésen av mark for allman tomt. Den forsta
beddmningen att gora &r saledes hur intrangsersattningen for marken ska bestammas.
Det finns ingen lagregel som klargor hur intrangsersattning for allman tomt ska utga,
daremot finns det praxis som till viss del faststéllt att ersattningen ska bestdmmas
utifran en sannolik alternativanvandning av det berérda omradet. Om det daremot inte
ar ett hogre varde pa omkringliggande fastigheter ska i stallet ersattningen bestammas
utifran det faktiska varde som den allmédnna tomten har. Angdende hur denna
bedémning ska goras har parterna i Lisebergsfallet skilda asikter.
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Trafikverket havdar i forsta hand att den vedertagna metoden for att ersatta allmén plats
inte gar att tillampa i sammanhanget, utan att bedémningen i stéllet ska goras utifran
bestdmmelserna i 4 kap. 2 § ExL. Detta motiveras delvis genom att den praxis som
finns inom omradet baseras pa den tidigare ExL:s regler och de lagandringar som
gjordes 2010 kan medfora att mojligheten att tolka in “sannolik alternativanvdndning”
inte faller inom legaldefinitionen for “marknadsviarde” enligt 4 kap. 1 8 EXL.
Anledningen till att en alternativanvandning inte kan tolkas in i 4 kap. 1 § EXL beror
pa att ersattning enligt denna paragraf ska baseras pa den pagaende markanvandningen,
och en “sannolik anvédndning” av marken faller foljaktligen inte inom begreppet.
Resultatet av detta skulle innebéra att 4 kap. 1 § EXL inte kan anvandas for att ersétta
den allméanna tomten som kvartersmark, den pagaende markanvandningen blir inte
kvartersmark vare sig innan eller efter intranget. | detta fall skulle det istéllet innebara
att intrangsersattningen ska baseras pa ett narmast obefintligt marknadsvarde eftersom
tomten tidigare belastas av gemensamhetsanldggningar samt ett servitut for allmén
gangtrafik.

Vid en vidare bedémning av influensregeln kan det tolkas som att Liseberg dnskar
ersattning for en foretagsskada som uppstar i samband med att Trafikverket tar mark i
ansprak som annars hade kunnat laggas ut som kvartersmark. Trafikverket menar dock
att syftet med influensregeln inte &r att en foretagsskada ska kunna omfatta en utebliven
foretagsnytta (i detta fall “forlorade” byggritter). Enligt Trafikverkets uppfattning kan
det endast bli tal om en foretagsskada om Trafikverket “hindrar en vérdestegring inom
det aktuella omradet”. Trafikverket dr av uppfattningen att de inte har hindrat en
vardestegring av det ianspraktagna omradet utan snarare har bidragit till att mojliggora
en planlaggning av omradet och pa sa satt varit delaktiga i marknadsvardedkningen
som skett. Enligt var bedémning finns det skal for att resonera for att foretaget i detta
fall har bidragit till att planlaggningen genomfordes, men det kan déremot inte med
sékerhet konstateras att foretaget har bidragit till att delar av planen lades ut som
kvartersmark. Trafikverket namner ndmligen sjélva i sitt PM att byggrétterna inte hade
behovts tillskapas for att de skulle fa till stand stationsuppgangen. Trafikverkets
bedémning att de inte har hindrat en vardestegring, utan snarare bidragit till att en
planlaggning av omradet genomfordes, stammer. Det géller dven om det ar det
kommunala beslutet som skapar en stor vardeforandring. Det ska dock tilldggas att det
i framtiden ar mojligt att omradet detaljplanelaggs for kvartersmark, och da hindrar
Trafikverket detta genom sin expropriation. Med andra ord kan Liseberg argumentera
for att foretaget forhindrar en vardestegring pa sikt dven om det inte sker idag.
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Om beddmningen istéllet skulle landa i att den vedertagna metoden for vardering av
allmén tomt kan anvandas kan Anders Dahlsjds resonemang i avsnitt 6.7 anvéndas.
Vissa paralleller kan dras till Trafikverkets argument ovan. Anders & ocksa av
uppfattningen att 4 kap. 2 8 ExL ska tillampas som grund for ersattning som ska betalas
for allman kvartersmark. | ett forsta steg ska saledes fastighetsagaren fa ersattning for
foretagsskada genom att utga fran markanvandningen som varit sannolik om marken
inte angetts som allman kvartersmark. | steg tva maste saledes en beddmning i enlighet
med influensregeln goras i frdgan om det uppstdr en avdragsgill foretagsnytta.
Kvarvarande fastighet har fatt en plannytta genom tilldelning av byggratter i
detaljplanen. Fragan ar om denna plannytta kan avraknas i form av en foretagsnytta i
enlighet med influensregeln. Anders bedémning bygger pa att en detaljplaneldggning
kan utgora en del av expropriationsforetaget. Foretagsbegreppets omfang har bland
annat tagits upp i avsnitt 6.6. | lagkommentarerna till influensregeln landar férfattarna
i att foretagsbegreppet &ven omfattar planldggning under férutsattningen att det finns
ett tydligt orsakssamband. Ett sadant samband anses foreligga om planlaggning ar saval
en nodvandig som en tillracklig forutsattning for expropriationsforetaget, nagot som
aven diskuteras i RH 2005:39.

For att fa anta en jarnvagsplan kravs stod i en detaljplan. I det givna fallet antogs
jarnvagsplanen delvis i strid mot den géllande detaljplanen. For att korrigera detta och
mojliggora jarnvagsuppgangen enligt jarnvagsplanen antogs en ny detaljplan.
Planlaggningen &r enligt var uppfattning saledes bade en nédvéndig och en tillracklig
forutsdttning for att expropriationsforetaget ska kunna bli av. Enligt Anders
resonemang ska saledes plannyttan betraktas som en foretagsnytta. For att undersoka
om foretagsnyttan ar avdragsgill kravs att en vanlighets- och skélighetsbedémning
gors. Av forarbetena framgar att det vid denna bedomning ar av avgoérande betydelse
om intilliggande fastighetsagare far tillgodorakna sig foretagsnyttan, i detta fall vardet
av byggratterna i den aktuella detaljplanen.

Utifran den information som har tagits del av genom dels respektive parts PM samt att
intervjuerna framstar det som att Lisebergs AB &r den enda fastighetsagaren inom
planomradet som ager enskild kvartersmark som far en utokad byggratt. Gallande
ortsvanligheten ar det uppenbart att Lisberg far en stor nytta till f6ljd av planen genom
att mark med ett tidigare 1agt varde numera har ett hogt varde, ndgot som tyder pa att
nyttan inte ar ortsvanlig. Liseberg for & andra sidan ett resonemang om att nyttan kan
betraktas som ortsvanlig pa grund av att det uppstatt liknande nyttor i samband med
andra stationsuppgangar och i dessa fall har inget avdrag for foretagsnyttan gjorts.
“Orten” far i fallet rimligen anses utgér de narmast omgivande fastigheterna och enligt
var tolkning av detaljplanen &r det framforallt Liseberg som gynnas i stor omfattning
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av den nya detaljplanen. Detta tyder pa att foretagsnyttan inte ar att betrakta som
ortsvanlig. Det kan heller inte ses som allmanvanligt att en markégare far en omfattande
vardeokning pa sin mark i samband med en stationsuppgang. Vardedkningar i form av
forbattrade kommunikationer kan déremot betraktas som en ortsvanlig nytta eftersom
den gynnar alla fastigheter i omgivningen, till skillnad fran en mojlighet att exploatera
mark som &r en mer specifik nytta for fastigheten i fraga. Plannyttan ar da, enligt Anders
Dahlsjos tankesatt, att hanfora till en icke orts- eller allménvanlig foretagsnytta som
ska avréaknas foretagsskadan, det vill sdga vardet av den allménna kvartersmarken.

Ett intressant resonemang som lyfts av Trafikverket ar att planskadan, i form av att
fastighetsagaren har fatt sin mark avsatt som allméan kvartersmark och inte kan anvanda
denna pa det satt som annars skulle kunna ha forelegat, enligt ovan resonemang kan ses
som en del av jarnvagsforetaget. For plannyttan i form av okade byggrétter pa
restfastigheten ar sambandet emellertid inte lika starkt. Planlaggningen pa denna del av
fastigheten &r inte en nodvandig eller en tillrdcklig forutsdttning for
expropriationsforetaget. Den enda foretagsnytta som har uppstatt i fallet &r nyttan i
form av forbattrade kommunikationer till foljd av jarnvagsuppgangen men denna kan
ses som ortsvanlig eftersom det dr en nytta som uppenbart paverkar orten mer allmant.

Den sista tdnkbara situationen enligt oss ar att det gérs beddmningen att den vedertagna
metoden for allman kvartersmark &r den ska som tillampas, men att planlaggningen inte
anses utgora en del av expropriationsforetaget. Detta hade naturligtvis (precis som i
foregaende situation) till att borja med lett till att Lisberg far ersattning utifran en
sannolik alternativanvandning for marken som tas i ansprak. Eftersom
omkringliggande mark i den nya detaljplanen &r kvartersmark &r &ven den sannolika
alternativanvandningen kvartersmark. Utdver detta ska det daven gdras en bedémning
om det utgdr ersattning for foretagsskada eller avdrag pa ersattningen for foretagsnytta.

Nar det galler eventuell foretagsnytta i sammanhanget menar Liseberg att de erhallit en
plannytta som de har rétt att tillgodogéra sig i samband med att delar av planen anger
kvartersmark. Detta motiveras delvis genom att en annan tolkning an sadan skulle rent
generellt skulle leda till att en detaljplanering av allman tomt i samband med
omkringliggande kvartersmark for enskilt andamal skulle kunna hanforas till foretaget.
Detta kan tolkas som att planldggningen av den enskilda kvartersmarken har tillkommit
som en foljd av planeringen av allméan tomt. Detta skulle kunna leda till manga
situationer dar exproprianden har ratt att gora avdrag for en foretagsnytta om de i
samband med planlaggningen dven planlagger vissa omraden for allman tomt. | och
med ovan motivering ar darfor Liseberg av uppfattningen att det inte blir tal om nagon
omfattande foretagsnytta i fallet och nagot avdrag kan saledes inte goras. Det som
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skulle kunna diskuteras ar om det uppstar en foretagsnytta i form av forbattrade
kommunikationer. En prévning av denna foretagsnytta, det vill s&ga forbattrade
kommunikationer, skulle troligtvis leda till en bedémning av nyttan ar att betrakta som
ortsvanlig eftersom stationsuppgangen aven gynnar omkringliggande fastigheter. En
stationsuppgang i samband med en utbyggnad av sparbunden trafik skulle dessutom
kunna betraktas som allmanvanlig. Det kan dven resoneras for att det uppstar en
annorlunda nytta for fastigheterna inom detaljplanen, som anger centrumverksamhet.
Handel och butiker ar valdigt beroende av mikrolaget och desto langre fran
stationsuppgéngen desto “sdmre” blir liget for till exempel en kiosk. Aven att
detaljplanen anger samma anvandning en bit bort har fastighetsdgaren precis intill
stationen en storre nytta av en sadan planlaggning. En koppling kan saledes goras till
det resonemang som tidigare forts kring att en nytta kan anses icke-ortsvanlig trots att
narliggande fastigheter far samma nytta, pa grund av att det dven ska tas hansyn till
intensiteten. Det kan dock argumenteras for att en sadan nytta rent allmant uppstar i
samband med stationsuppgangar och nyttan kan darfor betraktas som allmanvanlig.
Sammantaget leder detta enligt Lisebergs motivering till att det inte uppstar nagon
avdragsgill foretagsnytta i fallet.

Trafikverket a andra sidan havdar i sin bedémning kring foretagsnyttan att foretaget pa
ett liknande sétt som i RH 2005:39 har bidragit till att planlaggningen kan ske. | deras
PM refererar Trafikverket till domen RH 2005:39 och klargér forst och framst att hela
vardeodkningen inte kan hanforas till Trafikverket eftersom det aven kréver kommunala
beslut. Planlaggning av restfastigheten var inte nédvandig for stationsuppgangen men
daremot menar de att det finns en tydlig koppling mellan expropriationsforetaget och
planlaggningen. Detta resonemang bygger pa att Vastlankens stationsuppgang
betydligt forbattrade forutsattningarna for planlaggning av omradet. Saledes kan en del
av vardedkningen hanforas direkt till foretaget. Anledningen till att det finns en tydlig
koppling mellan foretaget och planldggningen ar framforallt for att planhandlingarna
anger att syftet med planen ar att mojliggdra en stadsfornyelse i ett stationsnara omrade.
Trafikverket anser saledes att det vore sannolikt att en domstol hade kommit fram till
en 50/50 fordelning av vardedkningen.

De tva fallen skiljer sig dock at i ett viktigt hanseende. | RH 2005:39 &r det tal om
forvantningsvarden som har uppstatt pad ramarken och vardetidpunkten i fallet ar
darmed innan detaljplanen vunnit laga kraft. Saledes var det inte tal om att fordela
ratomtmarksvardet som uppstod efter detaljplanen utan en fordelning gors av de
forvantningsvarden som uppstod innan detaljplanen. Det gar darmed inte i RH 2005:39
att havda att det skulle vara tal om en plannytta eftersom nagon plan inte hade vunnit
laga kraft vid vardetidpunkten. | det nu aktuella fallet i Liseberg hdvdar Trafikverket
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att en motsvarande fordelning ska goras, men i detta fall &r det ratomtmarksvardet efter
detaljplanen som ska fordelas mellan foretaget och den kommunala planlaggningen.
Enligt var uppfattning kan praxis fran RH 2005:39 inte tillampas i det aktuella fallet
eftersom forutsattningarna skiljer sig at. Det gar i det aktuella fallet fran Liseberg att
havda att det ar en plannytta som uppstatt, detta gick inte att havda i RH 2005:39. Den
sammantagna beddmningen enligt detta scenario blir med ovan resonemang att
Liseberg far ersattning for den sannolika alternativanvandningen, kvartersmark, samt
att det inte gors ndgot avdrag for foretagsnyttan eftersom det istéllet ar fraga om en
plannytta som tillfaller fastighetsagaren.

RH 2005:39 tolkas som att det ar viktigt att det gérs en tydlig avgransning mellan vilka
varden som uppstar till foljd av foretaget och vilka som uppstar till foljd av kommunens
planlaggning. Den vérdestegring som kan héanforas till foretaget ar enbart de
forvantningsvarden som uppstar pa marken till féljd av vagplanen innan detaljplanen
laggs. | Lisebergsfallet & som ndmnt detaljplanen redan antagen och marken har ett
ratomtmarksvarde. Det finns saledes inte langre nagra forvantningsvarden for marken
att tala om. Det &r saledes inte relevant om det har legat ett forvantningsvérde pa
marken i ett tidigare skede eftersom det slutgiltiga vérdet inte blir htgre pa grund av
detta. Aven om marken hade forvantningsvarden pé& grund av jarnvagsplanen tidigare
ar dessa nu ersatta med ett faktiskt ratomtmarksvarde som inte blivit hogre pa grund av
eventuella férvantningsvarden.

10.3 Foretagsnytta vid foérhandling

10.3.1 Indirekt och direkt tillampning vid forhandling

Expropriation anvands i begransad man i praktiken. Exproprianden forsoker i forsta
hand komma fram till “frivilliga” 6verenskommelser. Detta innebér emellertid inte att
lagen har en obetydlig roll. Mdjligheten att anvanda ExL utg6r spelreglerna vid
forhandling mellan “kdpare” och “séljare”. Just foretagsnyttodelen i influensregeln
verkar, utifran resultatet, emellertid endast fylla en begransad funktion vid
forhandlingar. Regelns komplexitet och svarighet att tillampa leder till av fragan avstas
fran att tas upp av exproprianden. Att fora diskussion kring foretagsnytta vid
forhandlingar kan aven leda till att det blir svarare for parterna att komma Gverens.
Detta gor att Trafikverket tar upp fragan for att undersoka hur den landar hos motparten
men sallan driver den sérskilt hart. Manga ganger blir transaktionskostnaderna att
forsoka driva igenom fragan om foretagsnytta hogre an det eventuella avdraget pa
ersattningen som Trafikverket kan gora. Darfor drar Trafikverket sig i manga fall fran
att anvanda lagregeln. Det kan dock uppsta specifika situationer da det skapas en
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véldigt stor foretagsnytta och da anses det vara behovligt och skaligt att ha en
foretagsnyttodel i influensregeln att luta sig tillbaka pa.

Utifran intervjuerna med markforhandlare pa Trafikverket framgar att lagregeln
anvands pa ett mer indirekt satt. Det vill saga att de talar om nyttor utan att namna
begreppet foretagsnytta. Férhandlingen gors da utifran en allman rattsuppfattning om
vad som uppfattas som skiligt och det talas i termer om “hur bra” nagot kommer bli i
slutandan for markagaren. Det gors for att enklare na fram till en dverenskommelse,
som innebdr en nagot lagre ersattning som foljd. Det viktigaste for Trafikverket ar inte
ersattningsbeloppet i sig utan att beddmningen av ersattningen gors pa ett korrekt sétt.
Trafikverket begar ett storre misstag om de ersatter en markagare med ett for lagt
istallet for om erséttningsbeloppet blir aningen for hogt. Detta kan i sin tur vara
ytterligare en anledning till att de slapper foretagsnytta som en punkt for férhandling
relativt snabbt. Det finns en moralisk fraga i sammanhanget, att Trafikverket
exproprierar mark och sedan “kriver” avdrag pa ersattningen for denna kan sticka i
6gonen pa markéagaren som inte har begart eller énskat att bli utsatt for expropriationen.
Frdgan mynnar aterigen ut i om det ar “vért” att driva en forhandlingsprocess kring
foretagsnytta och om det ar I16nsamt ur skattebetalarnas perspektiv. Fragan ar ocksa om
det I6nar sig for samhallets del att regeln finns eller &r transaktionskostnaderna hdgre
an den minskade erséttningen som Trafikverket eller andra expropriander faktiskt kan
na.

10.4 Enkatstudie i forhallande till intervjusvar

Med enkatstudien ges en djupare forstaelse for hur den generella kunskapsnivan kring
influensregeln och i synnerhet foretagsnyttan ser ut hos markforhandlare pa
Trafikverket. Eftersom enkaten riktar sig till markforhandlare med varierande
erfarenhet och expertis ger enkétstudien en bra bild av hur markfoérhandlare till vardags
hanterar foretagsnyttan. Detta till skillnad fran intervjustudien som framforallt riktar
sig till personer pa Trafikverket som antingen specifikt arbetar med
expropriationserséttning eller har varit involverade i &renden dar foretagsnytta har
kommit pa tal. Paralleller kan dras mellan resultaten fran intervjudelen och resultatet
fran enkaten som till viss del starker den bild som respondenterna fran intervjun har.

Till att borja med sd gar det att konstatera att manga av de som arbetar som

markforhandlare pa Trafikverket verkar ha en bra uppfattning om vad begreppet

foretagsnytta ar och hur det ska tillampas i praktiken. Det gar dock att konstatera att

valdigt fa av markférhandlarna har anvént sig av foretagsnyttodelen i influensregeln i

praktiken, en majoritet har inte anvant lagregeln dver huvud taget. Detta tyder

naturligtvis pa att det &r ytterst ovanligt att det uppstar fall eller situationer dar reglerna
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om foretagsnytta kan tillampas. Med ovan bakgrund &r fragan om markférhandlare med
sékerhet vet hur regeln ska tillampas, eller om de endast har en generell uppfattning
kring vad regeln innebér. En stor del av de som har svarat ar av uppfattningen att det
inte finns nagra sarskilda riktlinjer eller en uttalad arbetsmetod kring hanteringen av
foretagsnyttan. Detta i sig tyder ocksa pa att markforhandlare har en teoretisk vetskap
om hur regeln kan tillampas men nédvandigtvis inte har full insikt i hur den anvéands
och kan anvéndas i praktiken. Det ska dock tillaggas att markférhandlare som inte har
varit involverade i arenden dar foretagsnytta kommit pa tal eventuellt inte har full koll
pa om det finns uttalade riktlinjer eller inte.

Gallande huruvida foretagsnytta utgdr en punkt vid férhandlingar eller inte har 33 av
34 respondenter svarat att foretagsnytta sallan blir en punkt for diskussion vid
forhandlingar. Det kan finnas naturliga forklaringar i detta da manga dven har svarat
att de inte varit involverade i drenden dar det uppstdr en foretagsnytta. Att
markforhandlare sallan stoter pa situationer dar det uppstar foretagsnyttor bidrar
troligtvis till att det inte finns en inarbetad arbetsprocess for hur de ska hantera fragan,
nagot som kan bidra till att markforhandlaren inte tar upp &mnet om foretagsnytta vid
forhandlingar. Som nagra av respondenterna antyder i sina dvriga kommentarer ar de
aven ofta av uppfattningen att en foretagsnytta ar att betrakta som orts- eller
allmanvanlig och véljer darfor inte att ta upp punkten for diskussion vid forhandlingar.
Detta har en koppling till flera av svaren fran intervjuerna, namligen att
markforhandlaren i forsta hand har for avsikt att pa ett smidigt satt nd en
dverenskommelse med markagaren. Om det ar oklart om foretagsnyttan ar avdragsgill
eller inte kan saledes en markforhandlare avsta fran att lyfta fragan for att istallet
fokusera pa att na en smidig 6verenskommelse.

Sammantaget starker enkatstudien det som n&mns i intervjuerna. Det finns generellt
sett till viss del en kunskapsbrist hos markforhandlare kring hur regeln kan tillampas.
Det ar dessutom mycket specifika situationer som maste uppsta for att foretagsnyttan
ens ska diskuteras, nagot som leder till att foretagsnyttan inte hanteras l6pande utan
endast vid enstaka fall. Det finns en prioritering vid forhandlingar att pa ett smidigt satt
na 6verenskommelser. Om det inte med sakerhet &r tal om en avdragsgill foretagsnytta
valjer markforhandlaren att inte ta upp fragan, risken ar annars att det blir utdragna och
kostsamma forhandlingar dér det i slutdndan anda inte lonar sig.

132



Foretagsnytta i praktiken - det bortgldmda syskonet

11 Slutsats

11.1 Foretagsnytta i praktiken

Det gar inledningsvis att konstatera att det finns en problematik kring frdgan hur
foretagsnyttodelen i influensregeln ska tillampas i praktiken. En stor anledning till att
det rader meningsskiljaktigheter och saledes otydlighet i hur lagregeln ska anvandas
beror pa att det endast gar att tillampa regeln vid mycket specifika fall, och i de fall det
uppstar en foretagsnytta ar det fortsattningsvis inte sakert att det ar en avdragsgill sadan.
Foljden av att unika och specifika situationer maste uppsta for att fragan ska bli aktuell
har bidragit till att foretagsnyttodelen av influensregeln sallan har provats av domstolar
och praxisen &r saledes smal. Ytterligare en problematik med att regeln sallan tillampas
ar att det inte finns genomarbetade rutiner och metoder hos parterna nar val regeln blir
aktuell. Att foretagsnyttodelen i influensregeln sallan tilldmpas &r givetvis en
bidragande orsak till att regeln ar svarare att tillampa i praktiken an i teorin.

Lagstiftarens intentioner har, med ovan bakgrund, varit att influensregeln maste
bibehalla en flexibilitet. Da mycket specifika situationer maste uppsta for att
foretagsnyttan ska vara avdragsgill &r det viktigt att lagregeln kan anpassas efter den
specifika situationen, och det gar inte att i lagtext faststalla samtliga begrepp och
definitioner. Tolkningen och tillampningen har saledes till stor del lamnats 6ver till
rattstillampningen. Att rattstillampningen fullt ut ska avgéra vad som ryms inom
foretagsbegreppet, vad som kan anses vara orts- och allméanvanlig samt géra en
skalighetsbedémning leder till provningsprocesser fulla av subjektiva tolkningar dar
vardera part naturligtvis gor sitt yttersta for ett sa bra utfall som mojligt. En
kombination av subjektiva tolkningar och en smal praxis leder i mangt och mycket till
en pataglig risk for langa och utdragna forhandlingar dér parterna har svart att motas.
Resultatet av detta har i manga fall inneburit att exproprianden (ofta Trafikverket) valt
att inte lagga nagon storre vikt vid avdraget for foretagsnytta utan i stallet fokusera pa
att smidigt kunna ta marken i ansprak. De hoga transaktionskostnaderna som
diskussionen kring foretagsnytta kan resultera i riskerar manga ganger att bli hogre an
vad avdraget uppgatt till.

Trots ovan slutsatser och att lagregeln fyller en begrénsad funktion &r majoriteten av
parterna Gverens om att den ar nddvandig. Anledningen till detta beror i synnerhet pa
att det i teorin kan uppsta situationer dar det blir tal om betydande, avdragsgilla
foretagsnyttor och det vore da inte rimligt att exproprianden ska ersatta markagaren i
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en oskalig omfattning. Foretagsnyttodelen av influensregeln fyller &ven en direkt, eller
indirekt, funktion vid férhandlingar.

11.2 Foretagsnytta i forhallande till planlaggning

En avgorande fraga for hur foretagsnyttodelen av influensregeln kan tillampas beror pa
tolkningen av foretagsbegreppet, och i synnerhet om planlaggningen kan utgora en del
av foretaget eller inte. Om planlaggningen kan ses som en del av foretaget kan detta
innebdra méanga tankbara situationer dar en expropriand har ratt till avdrag pa ersattning
om markagaren far en nytta till foljd av en andrad plan. Om daremot inte
planlaggningen kan ses som en del av foretaget har en expropriand sedan
presumtionsregelns upphéavande inte langre mojlighet att géra avdrag pa erséttningen
for vardehgjande effekter i samband med en planldggning utan nyttan tillfaller
markédgaren som en plannytta. Med tanke pa de stora skillnader i utfall som tolkningen
av foretagsbegreppet kan innebéra blir fragan naturligtvis viktig i sammanhanget. Det
gar fortfarande inte att ge nagot precist svar for hur tolkningen ska goras. Detta beror
huvudsakligen pa att de fa domar som finns gallande tolkningen ar domda innan
presumtionsregelns upphévande. Dessutom kan dessa domar till viss del tolkas som
motséagelsefulla, dd HD i NJA 1981 s. 933 konstaterar att planlaggningen inte kan ses
som en del av foretaget medan HovR i RH 2005:39 papekar att en del av
vardestegringen i form av forvantningsvarden kan hénforas till foretaget om foretaget
ar en nédvandig och tillracklig forutsattning for planlaggningen. | det senare fallet var
det dock fraga om forvantningsvarden som uppstod innan en faststalld detaljplan,
saldes gar det inte att dra nagra slutsatser kring om planlaggningen i sig kan utgéra del
av foretaget eller inte. Enligt var uppfattning ar NJA 1981 s. 993 fortfarande det mest
aktuella avgorandet i fragan, men det kan som tidigare namnt ifragasattas om
beddmningen som da gjordes numera har tappat tyngd i samband med
presumtionsregelns upphédvande.

Bland de  yrkesverksamma  respondenterna  som intervjuats  rader
meningsskiljaktigheter i hur foretagsbegreppet ska tolkas. Vissa havdar att det gar att
se planlaggningen som en del av foretaget om det finns en tydlig koppling mellan
processerna medan andra havdar att det ar viktigt att skilja pa en plannytta och
foretagsnytta - och foljaktligen att planldggning inte kan ses som en del av foretaget.
Hur begreppet ska tolkas i framtiden har éverldmnats till rattstillampningen och det &r
fortfarande subjektiva bedémningar som parterna gor i aktuella fall. | dagslaget ar var
uppfattning att det fortfarande, enligt NJA 1981 s. 993, &r separata processer och att
planldggningen inte kan ses som en del av foretaget. Samtidigt finns det en skalig- och
rimlighet i att planlaggning som inte varit mojlig utan foretagets intrang delvis kan
hanforas till foretaget. Som namnt gar det inte att faststalla exakt hur en tolkning av
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foretagsbegreppet ska goras utan vagledning i form av ny praxis kravs inom omradet.
Déremot gar det att konstatera att det ar viktigt att avgora hur stor inverkan ett foretag
har pd planlaggningen i varje specifikt fall, det gar inte att schablonisera
vardestegringen eftersom alla fall &r unika.

11.3 Foretagsnytta vid férhandlingar

Foretagsnyttodelen i influensregeln fyller en begransad funktion vid forhandlingar.
Trots att det ligger i Trafikverkets intresse att driva fragan kan det konstateras att den
ar lagt prioriterad. Anledningen till detta ar att de vid forsok att gora avdrag séllan
landar i nagon dverenskommelse kring foretagsnytta. Trafikverket ar inte beroende av
att komma dverens om ersattningen for marken innan den tas i ansprak men vérnar anda
om att na framat i férhandlingarna. Ytterligare en anledning till att det inte behandlas
av markforhandlare kan vara okunskap och brist pa rutin géllande prévningen i
influensregeln, det beror pa att fallen da en foretagsnytta uppstar ar fa. Vidare kan
konstateras att det rader en konsensus om att tillampningen av lagregeln &r svar och att
transaktionskostnaderna, det vill sdga kostnaderna att satta sig in i fragan samt driva
forhandlingar med motparten, manga ganger ar hogre an det Trafikverket sparar in pa
att lyckas visa att en avdragsgill foretagsnytta uppstatt. Lagregeln kan anvandas som
ett “hot” pa s sitt att exproprianden kan hénvisa till att influensregeln kan goras
géllande i fallet, och att det ddrmed &r en ekonomiskt fordelaktig I6sning for
markagaren att acceptera Trafikverket bud redan i férhandlingen. | 6vrigt anvands
begreppet mer indirekt dar Trafikverket trycker pa nyttor for att ge fastighetsagaren ett
incitament att acceptera den ersattning som erbjuds, utan att egentligen bendmna det
som en foretagsnytta.

Problematiken ligger sammantaget i en smal och inaktuell praxis som ger upphov till
subjektiva tolkningar av hur féretagsnyttodelen i influensregeln ska tolkas.
Konsekvenserna av detta blir utdragna férhandlingar med hdga transaktionskostnader
som minskar incitamentet for exproprianden att driva fragan hardare.

11.4 Sammanfattningsvis

Sammanfattningsvis gar det att konstatera att problematiken kring tillampandet av
foretagsnyttodelen i influensregeln ligger i en smal, och till viss del inaktuell, praxis
som ger upphov till subjektiva tolkningar av hur lagregeln ska tillampas.
Konsekvenserna av detta blir utdragna férhandlingar med hdga transaktionskostnader
som minskar incitamentet for expropriander att driva fragan om foretagsnytta hardare.
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Bilagor

Bilaga 1 - Karnan i det fragebatteri som har anvants under

intervjuerna

Intervju

Berétta lite kort om dig sjalv och din bakgrund i yrkeslivet och koppling till
expropriationslagstiftningen samt influensregeln

1. Hur anvénds lagstiftningen kring foretagsnytta i praktiken?

a.

Ar du bekant med begreppet féretagsnytta och vet vid vilka
situationer det kan tillampas?
Har du i din yrkesroll varit involverad i &renden dar
foretagsnytta var en punkt for diskussion/dialog? Vilka
situationer i sa fall?
Kan du komma pa nagra andra situationer da det uppstar en
foretagsnytta?
Har du upplevt nagra problem vid tillampandet av lagstiftningen
kring foretagsnytta, och i sa fall pa vilket satt?

i.  Om du inte tillampat regeln. Vilka tankbara svarigheter

ser du med regeln?

Har du varit delaktig i processer dar foretagsnytta hade kunnat
bli en punkt for diskussion men inte blev det?

i.  Vad berodde detta pa?
Varfor tror du att begreppet foretagsskada dyker upp i fler
sammanhang an foretagsnytta?
Tycker du att det ar skaligt att foretaget ska fa gora avdrag pa
ersattningen enligt lagstiftningen? Dvs. ar lagregeln
noédvandig?

i.  Varfor/ varfor inte?

ii.  Anser du att lagregeln i nulaget fyller en funktion?

2. Influensregelns koppling till planldggningsprocessen

a.

En fraga som diskuterats och prévats av HD ar om
planlaggning kan ses som en del i féretaget. Anser du att en
planlaggning av ett omrade kan hanforas till foretaget eller ar
det enbart ett kommunalt beslut som leder till vardestegringen
(nyttan)?
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b.

Hur anser du att plannytta skiljer sig fran féretagsnytta? Vad
skilier dessa tva?

i.  Finns det situationer dar en plannytta 6vergar till att
istallet vara en foretagsnytta om sambandet mellan
vardestegringen och foretaget ar tillrackligt starkt?

Foretaget kan paverka en sannolik alternativanvandning av
mark positivt pa flera olika sétt.

i. S att de allmanna forvantningarna om foradling hojts
men att det allmanna inte har fattat nagra beslut genom
OP eller DP

ii. Sa att det allmanna har fattat beslut om
foradlingsmajligheter i OP for omrade kring foretaget

ii.  Sa att det allmanna har fattat beslut om DP med
kvartersmark for omradet kring foretaget
Om ett foretag paskyndar en kommunal planprocess, ar det da
rimligt att en del av vardestegringen kan hanforas till foretaget
trots att det faktiska beslutet ar kommunalt?

| en Hovrattsdom fran 2005 (RH 2005:39) beddmde HovR att
50% av vardestegringen som uppstod i samband med en
planlaggning kunde hanféras till féretaget (vag) och 50%
kunde hanforas till planlaggningen i sig. Férekommer detta
beddmningssatt gallande vardestegringen i férhandlingar?
Tycker ni det ar ett skaligt tillvagagangssatt for att bedoma
féretagsnyttan?
Har du forsokt tillampa foretagsnyttodelen i influensregeln pa
férvantningsvarden eller vardestegring till foljd av
detaljplanelaggning?

i.  Med vilket resultat?

3. Foretagsnytta vid forhandlingar

a.

Fyller influensregeln och féretagsnyttodelen i synnerhet en
funktion vid férhandlingar?

Har forhandlingar kring influensregeln férandrats sedan
presumtionsregeln borttagande?

Anser ni att olika berdrda parter har en dverensstammande
bild av hur féretagsnyttodelen i influensregeln ska tillampas?

Har du nagot mer du vill ta upp eller fraga innan vi avslutar intervjun?
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