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Till

Herr Statsrddet och Chefen for Kungl. Justitiedepartementet

Med stod av Kungl. Maj:ts bemyndigande tillkallade chefen fér justitiede-
partementet den 8 september 1960 civilingenjéren Olle Westin sdsom sak-
kunnig med uppdrag att genomgi och bearbeta de domar i expropriations-
mal, som insdnts till departementet jadmlikt kungl. kungorelsen den 1 no-
vember 1951, nr 706. Att bitrida utredningsmannen vid fullgérandet av
nimnda uppdrag férordnades den 30 september 1960 civilingenj6ren
K. Pocell.

I enlighet med vad som férutsatts i direktiven for expropriationsutred-
ningen — tillkallad den 16 december 1960 for att 6verse expropriationslag-
stiftningen — har utredningsmannens arbete samordnats med nimnda ut-
redning. Vid den systematisering och registrering av innehdllet i samman-
lagt ca 3000 insinda avgoranden i expropriationsméil, som utrednings-
mannen verkstéllt, har sdlunda foretriadesvis beaktats behovet av informa-
tion &t expropriationsutredningen. Atskilligt material har ocksa framlagts
infér denna utredning.

I det material utredningsmannen haft att taga befattning med ingar ett
stort antal fall, i vilka frigan gillt expropriation av obebyggd mark eller
mark, pa vilken funnits bebyggelse av férhallandevis ringa omfattning. Si-
tuationen har hérvid ofta varit den, att marken &gt eller A&tminstone pastatts
dga sirskilt virde pA grund av anvindning for titbebyggelse. Rérande de
speciella virderingsproblem, som moter vid inlosen av utpriglad citybe-
byggelse, innehaller materialet emellertid ytterligt litet. Forklaringen hér-
till torde vara, att mal av sddan natur forst under senare ar forekommit i
nagon mera betydande utstrickning och att dessa mal i regel ej hunnit slut-
ligt avgoras vid den tid, da skyldigheten att inséinda domar i expropriations-
mal till departementet upphorde.




Vid genomgéangen och bearbetningen av domsmaterialet har sirskild upp-
mirksamhet dgnats at fall, i vilka fragor om bebyggelseviarden aktualiserats.
Med hénsyn till de betydande problem, som vanligen moter, da det géller att
bestimma dylika virden, har det namligen framstitt som angeldget att
i gorlig man tillvarataga de mojligheter domsmaterialet erbjuder att belysa
hithoérande fragor. Rorande domsmaterialets innehéll i sidant avseende har
upprittats sirskild redogorelse, vilken hirmed 6verlimnas.

I nyssnidmnda redogorelse ldmnas en 6versiktlig redovisning av domstols-
bedémanden i ett antal fragor, som vanligen uppkommer vid uppskattning
av bebyggelsevirden. Vid genomgangen av domsmaterialet har konstaterats,
att speciella problem uppkommit savil i vad avser valet mellan skilda me-
toder for fastigheters virdering, som da det gallt att vid uppskattningen kon-
sekvent folja en ursprungligen vald metod. Med hénsyn hartill och till den
sérskilda betydelse, som uppenbarligen maéste tillmitas vérderingssitua-
tionen som sadan, har efterstrivats att anknyta nyssndmnda redovisning
till de skilda typer av varderingssituationer, som féorekommer i domsmate-
rialet. — Tilliggas ma, att med den nu angivna redogoérelsen framst asyf-
tats att Astadkomma ett underlag fér nidrmare studium av nyssnimnda
problem, nagot som i sin tur torde kunna bidraga till att behovet av enhet-
lighet och konsekvens vid valet och tillimpningen av skilda vidrderingsme-
toder ytterligare klarldgges. I och for sig hade det varit onskvért att fa till
stdnd en liknande redogorelse jamvil betraffande de speciella varderings-
problem, som moéter vid expropriationsviardering betrdffande citybebyggelse
och i samband diarmed férekommande uppskattning av skade- och intrangs-
ersittning till rorelseidkare och andra nyttjanderittshavare. Som férut
niamnts ingir emellertid endast ett fatal mal med dylika friagor i domsma-
terialet och det har darfor icke varit méjligt att enbart pA grundval av detta
material limna en 6versiktlig framstéllning i &mnet. Med hénsyn till spors-
mélens betydelse och d& under senare ar atskilliga avgoranden traffats be-
triaffande fragor av denna art synes emellertid en komplettering av utred-
ningsmaterialet pa denna punkt béra 6vervéagas.

Vid upprittandet av nyssndmnda redogorelse har bl.a. utnyttjats ett
antal domstolsavgoranden, vilkas innehall — i de delar detsamma fran fore-
varande synpunkt ir av intresse — atergivits i ett sirskilt avsnitt efter redo-
gorelsen. Hovrittsassessorn Goran Swartling har — efter vederborligt med-
givande — bitritt utredningsmannen vid sammanstéillningen av detta av-
snitt.

Utover redogorelsen fogas vid denna skrivelse en sammanfattande 6versikt
over domsmaterialet. I tabellform har hédrvid redovisats ett antal uppgifter
rorande nimnda material och sidana sarskilda delar darav som gjorts till
foremail for en mera ingdende bearbetning. Det senare har varit fallet med
mal, i vilka talan fullf6ljts till hogre instans.

Manga tétorter befinner sig for nirvarande i ett intensivt utvecklingsske-
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de. Virderingsfragorna har darfor stor aktualitet. Deras karaktir kommer
emellertid att fordndras i takt med samhéllsutvecklingen. Med hinsyn hér-
till synes det angelidget, att mojligheter skapas for en periodiskt aterkom-
mande genomgéing av avgoéranden i expropriationsmal, i férsta hand be-
traffande de mal som fullf6ljts till hogre instans. Av denna anledning for-
tjdnar att overviagas, huruvida inte for 6verinstansernas del bor foreskrivas
skyldighet att jamvail fortsdttningsvis till justitiedepartementet insdnda av-
goranden i expropriationsmal.

I och med avlimnandet av denna skrivelse jamte dirvid fogad redogorelse
och tabellarisk oversikt torde det genom beslutet den 8 september 1960 ldm-
nade utredningsuppdraget f4 anses slutfért. Det insamlade domsmaterialet
jamte vid bearbetningen upprittade register och andra handlingar synes
lampligen bora 6verldmnas till expropriationsutredningen for att utnyttjas
vid dess fortsatta arbete.

Stockholm den 2 december 1963.

Olle Westin







Virderingssituationer och domskil i mal, i vilka fragor om
bebyggelsevirden aktualiserats

Vissa grundliiggande viirderingsprinciper och viirdebegrepp

Virderingsprinciper

Expropriationslagen féreskriver att fér exproprierad fastighet skall erlag-
gas loseskilling motsvarande fastighetens virde, ersiattning for skada eller
intrdng, som genom expropriation av en del av en fastighet eller genom
anvindandet av denna del tillfogas Aterstoden av fastigheten (restfastig-
heten) samt ersittning fér skada som eljest genom expropriationen upp-
kommer for fastighetsigaren. Lagen uppdelar salunda expropriationsersétt-
ningen i tre poster, loseskilling, intrangsersattning och erséttning for per-
sonlig skada.

Loseskillingen bestimmes efter allméngiltiga grunder. Den skall motsvara
vad man brukar benimna det objektiva vérdet av fastigheten. Detta virde
bestimmes bl. a. av det sitt pa vilket fastigheten kan nyttjas och ar darfor
beroende av de befogenheter, som enligt gillande lagstiftning tillkommer
fastighetens #dgare i denna hans egenskap. En fran virdesynpunkt sirskilt
viktig reglering av markigares befogenheter forekommer i byggnadslagstift-
ningen. Denna lagstiftning innehéller ndmligen huvuddelen av de bestam-
melser, som reglerar marks anvindning for bebyggelse.

Fastighetsvirdet — loseskillingen — beror séledes bl. a. pa vilket eller
vilka anvindningssitt, som kan komma ifraga for fastigheten. I princip
ar det hirvid alltid frAga om forviantningar. Om férvintningarna baseras
pa att fastigheten fortsittningsvis skall utnyttjas pa hittillsvarande satt
eller pA att den skall fi en vid vérderingstillfillet tilliten men &nnu inte
utnyttjad anviindning, kan situationen fran virderingssynpunkt i allmén-
het siigas vara relativt gynnsam. Det sagda fir dock icke undanskymma,
att det dven i dessa fall ir friga om sannolikhetsbedomningar med avseen-
de & framtida forhallanden. Atskilliga faktorer kan hérvid framstd som mer
eller mindre osikra. Bl.a. giller detta exempelvis fragan, huruvida den
vid vérderingstillfillet tillitna anviéndningen kan komma att framdeles
i storre eller mindre grad inskrinkas. Antalet ovissa faktorer och graden
av osikerhet kan emellertid 6ka avsevirt i det fall, att férvintningarna ba-
seras pa att fastigheten vid en framtida tidpunkt kan komma att fa anvin-
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das pa ett frAn ekonomisk synpunkt mera 16nande sitt. Férviantningar om
att marken skall fa utnyttjas for tatbebyggelse tillhor ofta denna sistndmnda
kategori. Anvéndning for sddant indamal bedéms ofta vara av stort ekono-
miskt virde — storre dn for flertalet andra anviindningssitt. En vanlig
uppgift for domstolarna dr darfor att savil till art som till grad bedoma
férviantningar om framtida utnyttjande for titbebyggelse. Ett flertal mal
behandlar olika aspekter av hirvid uppkommande problem.

Av sarskild betydelse for bedémandet av nyss berorda situationer ar stad-
gandet i 8 § expropriationslagen. Enligt detta stadgande fir nimligen hén-
syn inte tagas till sidan férandring i fastighetsviirdet, som uppstar allenast
till foljd av expropriationsrittens beviljande eller det avsedda dindamaélets
genomforande. I och med att en kommun beslutar sig fér att — ev. genom
expropriation — forviarva viss bestimd mark, okas oftast sannolikheten for
att just denna mark inom en snar framtid kommer att anvindas for titbe-
byggelse. Dirvid uppkommer bl. a. frigan, om 8 § expropriationslagen med-
for, att bedémandet av spérsmalet om och i vad man marken har titbe-
byggelsevirde skall ske med utgdngspunkt fran de férhallanden, som radde
fore kommunens beslut.

I maélet Korpilombolo kommun/dédsboet efter Wilhelmina Isaksson
(II: BD 2) aktualiserades frigan om inverkan av 8 § expropriationslagen,
da det gillde att bestimma loseskillingen. Vid tiden féor kommunens for-
véirvsbeslut kunde dven andra omriden komma ifriga for titbebyggelse.
Vid sddant forhéallande borde i en normalt fungerande fastighetsmarknad
det ekonomiska vérdet av forviantningarna om titbebyggelse fordelas unge-
far likformigt pa samtliga omréden.! Expropriationsdomstolens och hovriit-
tens domar i Korpilombolo-méalet bor kunna uppfattas s, att 16seskillingen
bestimts under hinsynstagande till bl. a. nyssnimnda lagregel.

Fragestéllningen ar i nyssnimnda mal renodlad satillvida, att den kom-
mit att gélla spérsmdlet »tatbebyggelse eller icke titbebyggelse?>. Vanli-
gare ér, att detta sporsmadl 4r utom diskussion och att fragan i stillet giller,
ndr omradet kan komma att tas i ansprak for titbebyggelse. Om kommunen
exproprierar, innebér detta nimligen ofta, att marken tidigare &n eljest
skulle ha blivit fallet kommer att tas i ansprak for titbebyggelse. Viinteti-
den har stor betydelse ur virdesynpunkt. Nigon diskussion av dirmed sam-
manhingande fragor finns inte i domsmaterialet. Hovrittens dom i malet
Béstads koping/Palsson (III: L 9) — ehuru kirandesidan inte bestritt att
marken skulle anvindas for tiatbebyggelse, gjorde hovritten endast betrif-
fande den del av marken, som omfattades av en tidigare antagen general-
plan, det konstaterandet, att marken tagit at sig titbebyggelsevirde — sy-
nes dock kunna uppfattas si att ovan berérda synpunkter fatt inverka pa
bedémandet.

! Jir. ang. s.k. flytande virde Hedfeldt: Expropriation for tiatbebyggelse, Sthim 1950, s. 43.
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Virdebegrepp

Enligt 7 § expropriationslagen skall loseskillingen motsvara fastighetens
virde med hinsyn sérskilt till ortens pris och fastighetens avkastning. Med
ortens pris avses det virde som motsvarar priset for jimforliga fastigheter
i orten. Uttrycket »fastighetens avkastning» har i litteratur och réttspraxis
identifierats med det s. k. avkastningsvirdet.

Ortens pris ar siledes ett av forefintlig fastighetsmarknad reglerat var-
de. Den virderingsmetod, som lagen antyder genom sin hdnvisning till or-
tens pris — ortsprismetoden — gar ut pa att med ledning av tillgdngliga
uppgifter om kopeskillingar och inhdmtade upplysningar rérande de fak-
torer, som far antagas ha inverkat pa vederlaget for 6verlatna, med expro-
priationsobjektet i skilda avseenden jamférbara fastigheter, soka utréna och
bestimma detta objekts marknadsmaéssiga virde. Metoden innebédr sa-
ledes ett overflyttande pa expropriationsfastigheten av virdeuppgifter, som
himtats fran fastighetsmarknaden. Marknadens sitt att fungera, d.v.s.
hur véardet bestims i det sirskilda fallet, kan inte ndrmare analyseras hér.
Faktorer som bygger upp detta virde ar bl. a. det forhallandet, att fastig-
heten kommer att kunna utnyttjas pa visst satt, d. v.s. ge viss avkastning,
och det ekonomiska virdet hirav, dvensom utbuds- och efterfragesitua-
tionen. Presumtiva siljare och kopare av fastigheter, som tillsammans bil-
dar fastighetsmarknaden, bedomer var och en pa sitt héll, hur sikra anta-
ganden som kan goras betriaffande avkastningen och dess ekonomiska var-

de. Ortens pris motsvarar den punkt i viardeskalan, diar kopare och siljare
mots.

Avkastningsvirdet framkommer genom en kalkyl. I denna utgar man fran
fastighetens avkastning, vare sig det nu ér fraga om avkastningen vid fort-
satt anvdndning pa hittillsvarande sétt eller om avkastningen vid en an-
tagen framtida dndrad anvdndning (i sistndmnda fall anvinds — négot
oegentligt — termen hypotetisk avkastningsvirdeberikning). Bruttointik-
terna minskas med de sannolika kostnaderna for fastighetens underhéll
och drift. I en hypotetisk avkastningsviardeberikning maste dessutom de in-
vesteringskostnader, som krivs for att forandra fastighetens anvindning,
uppskattas (kostnader for gator, ledningar och 6vriga exploateringsanlagg-
ningar i en kalkyl géllande rdmark, som hypotetiskt beriknas som férdig
mark, kostnader for uppforande av byggnader i en kalkyl géillande tomt-
mark, som hypotetiskt beriknas som bebyggd mark). Nettointidkterna dis-
konteras till ett nuvdrde. Savil intakter som kostnader &r beroende av
marknadsmissiga férhallanden (hyror av hyresmarknad, priset pa féardig
mark av en marknad pa sddan mark, underhalls- och driftkostnader av for-
héllanden pé forvaltningsomradet, brianslemarknaden osv.). For att bestam-
ma intdkts- och kostnadssidan kridvs siledes utredning om marknaderna
betraffande olika delposter och en framtidsbedomning (prognos) betrif-
fande deras utveckling. Detsamma géller ocksa i fraga om diskonterings-
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faktorerna. Om avsikten ér, att nettointiktens kapitalvirde skall motsvara
virdet enligt fastighetsiigares bedémningar borde silunda i princip dvemn
dessa faktorer — sésom aterspeglande ifrigavarande fastighetsigarkate-
goris forrdntningskrav — hidmtas fran fastighetsmarknaden.

Skillnaden mellan ortens pris och ett pid nyssndmnt sitt framriknat av-
kastningsvirde dr, att ortens pris utgor ett allmint fran foreliggande fastig-
hetsmarknad 6verflyttat virde, under det att avkastningsvirdet framkom-
mer sasom resultat av for det sérskilda fallet gjorda avkastningsvirdebe-
rakningar. Utgangspunkten ér i bada fallen densamma, nimligen fastighe-
tens avkastning. Resultaten kommer ocksa att korrespondera med varandra
sdvida »6verflyttningen» i ortsprismetoden och »berikningarnas i avkast-
ningsvirdemetoden kunnat genomféras pa ett frian teoretisk synpunkt rik-
tigt satt. I praktiken ar detta sillan mojligt, i synnerhet vad giller avkast-
ningsviardemetoden.

For att bestimma byggnadsviirdet gors i viss utstrickning berikning med
utgdngspunkt i nybyggnadskostnaden, varefter reduktion sker med hin-
syn till byggnadens &lder etc. Virderingsmetoden har i det féljande be-
ndmts »kostnadsmetodens>.

Bestimning av losekilling i domsmaterialet
A. Ortens pris

Ortsprismetoden vid expropriation innebir, som férut ndmnts, att man so-
ker fran féreliggande fastighetsmarknad Gverflytta ett virde for den fastig-
het, som exproprieras. Det sitt pa vilket denna 6verflyttning genomféorts i
domsmaterialet har — i den mén det 6verhuvudtaget redovisats — varierat i
hog grad, i forsta hand beroende pa vilken typ av fastighet, som exproprie-
rats. Man kan urskilja fyra huvudtyper av fastigheter for vilka olika éver-
flyttningssatt tillimpats:

1. bebyggda fastigheter, som ger hyresintikter,

2. fastigheter, bebyggda med enfamiljshus (»villors),

3. fastigheter, omfattande planlagd mark for nybebyggelse, och

4. fastigheter, omfattande mark med viss forvintad titbebyggelseanvind-
ning (rdmark och icke slutligt planlagd mark).

1. Bebyggda fastigheter med hyresintikter

Betriffande exempelvis flerfamiljshusfastigheter anses relationstalet mel-
lan hyresintikterna och erlagd kopeskilling kunna anvindas foér att bestim-
ma ortens pris. Relationstalet brukar nagot oegentligt kallas »kapitaliserings-
procent». I méalet Karlskrona/Bengtsson II (II: K 2) synes ett pa detta satt
framriknat ortens pris ha spelat viss roll fér hovrittens stillningstagande.
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2. Fastigheter bebyggda med enfamiljshus (villafastigheter)

Endast i fa fall har ortens pris bestamts for villafastigheter i sin helhet.
Vanligare ér diremot, att virdet av mark och byggnader bestdmts var for
sig, varvid markvérdet beriknats enligt ortens pris och byggnadsvirdet
Faststillts enligt kostnadsmetoden.

I malet Malmé/Johansson (II: M 9) har dock sddan uppdelning icke
skett. Forsiljningspriser for likartade fastigheter har jimférts med fastig-
heternas taxeringsvarden, varefter s. k. verprisprocent beriknats. Den ge-
nomsnittliga éverprisprocenten har dérefter tillimpats betridffande expro-
priationsfastigheten. Aven i mélet Tingshusbyggnadsskyldige i Sodra Asbo
och Bjidre domsaga/Hilma Melander (III:L 3) synes direkta totaljamférel-
ser ha gjorts.

Stockholm/Hilma Wallin (II: A 6), Nacka/Bonde (II:B5), Hélsingborg/
Agda Bengtsson (III:M7) och Boden/Lindegrens dddsbo (II:BD9) ar
exempel pd mal, i vilka markens virde bestimts enligt ortsprismetoden
och byggnadernas vérde enligt kostnadsmetoden. I mélet Stockholm/Hilma
Wallin patalade expropriationsdomstolen de synnerliga vanskligheter, en
sddan metod inrymde, och beridknade i stéllet virdet med st6d av en avkast-
ningskalkyl, som dock ingendera av parterna ansdg sig kunna godtaga.
Hovritten uttalade, att den i enlighet med parternas stindpunkt betriaffan-
de den allminna grunden for virderingen hade att s6ka bestimma 16seskil-
lingen till det pris, fastigheten skulle ha betingat sdsom villafastighet vid en
normal forsiljning, med bortseende frin faststillda stadsplaner och i mdj-
lig man med beaktande av éldre férséljningar. Héarvid bestimdes sarskilt
viarde for mark och sarskilt virde for byggnad. Vad giller markvérdet re-
dovisade hovritten i sina domskal ett antal faktorer, som enligt hovrittens
uppfattning erfarenhetsmissigt brukar inverka pd prisutvecklingen inom
villaomraden, vilka star infér utsikten att genombrytas av storstadsmaéssig
bebyggelse. I malet Hilsingborg/Agda Bengtsson har férvintningar angé-
ende industribebyggelse beaktats vid véirderingen av marken. Att svarig-
heter finns att fa fram representativa jimforelsekop i sddana fall, som hér
avses, framgar bl. a. av mélet Boden/Lindegrens dédsbo. Hovritten finner i
detta mal, att aberopade forsiljningar inte kan tillmétas nagon storre be-
tydelse vid bestimmandet av vérdet, och faster i stéllet stor vikt vid en i ma-
let framlagd utredning betriaffande taxeringsvirden & mark.

3. Planlagd mark for nybebyggelse

Innan bebyggelse av planlagd mark fir ske, miste i forekommande fall
avgifter och ersittningar for gatumark, gatubyggnad och anslutning till vat-
ten- och avloppsnit erlidggas. Sarskilda regler finns i friga om berdkningen
av dessa avgifter och ersiattningar. Mojligheterna ar déarfér goda att vid ko-
pet bedéma vilket belopp som belastar fastigheten och ta héinsyn hirtill vid
bestimmande av kopeskillingen. Aven grundliggnings- och tomtplanerings-







