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Sammanfattning

[ Sverige ar aganderatten skyddad i grundlagsstiftningen dar ingen ska behéva
avsta mark. Trots detta far expropriation ske vid byggande av jarnvig och
fastighetsagaren har ritt till full ersattning for forlusten. Vid vardering av
vardefulla milj6er kan vardet uppskattas felaktigt vilket bidrar med en
problematik gillande vardering. Utveckling av jarnvag ar viktigt for ett
effektivt och hallbart transportsystem. I samband med utveckling av jarnvag

kan skogsmark behéva tas i ansprak.

[ studien utreds vilka faktorer som ér inkluderade vid en vardering av en
skogsfastighet och vilka faktorer som inte ar inkluderade. Aven vilken hinsyn
som tas vid fragmentering av en skogsfastighet utreds. Syftet med studien ar
att oka forstaelsen kring vilka faktorer som kompenseras vid intrang i
skogsmark pa grund utav byggande av jarnvag. Fragestallningarna som
utformats ar: ”Vilka faktorer kompenseras inte vid intrang pa grund utav
byggande av jarnvag men som paverkar skogsfastigheten och borde det
kompenseras? “ och "Vilken hansyn tas i virderingen om en skogsfastighet

exproprieras for specifikt jérnvégséndamél?”.

Studien baseras till stor del pa intervjuer med markférhandlare och
auktoriserade lantbruksvarderare. Intervjuerna sammanstilldes dar de
auktoriserade lantbruksvarderarnas intervjusvar jamférdes med varandra och
markforhandlarnas intervjusvar jamférdes med varandra. Vidare granskades

vardeutlatande for att forsta vad som sker i praktiken.

Studien har visat pa att det finns stor utvecklingspotential vid
intréngsvéirderingar pa grund utav byggande av jarnvag. Det finns faktorer som
inte raknas med i Véirdering men som trots allt paverkas av intrangen. Framst

sociala faktorer som rekreation, friluftsliv och jakt behover ses 6ver.

Nyckelord: Expropriation, jarnvig, skogsfastighet, ersittning,

fragmentering, vardering
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Abstract

The property rights in Sweden are protected in constitutional law where no
one should have to give up land. This may happen after all; expropriation can
take place when the railway is developing but the landowner is entitled to full
compensation for the loss. The value of valuable environments can sometimes
be estimated wrongly, and this can be problematic. Developing railways is

important to achieve an efficient and sustainable transport system.

The study investigates which factors that are included in an evaluation and
which factors that aren’t included. It also includes which considerations are
taken when a wood property is fragmented. The purpose of the study is to
acknowledge the factors that are compensated when woodland is expropriated
for developing railways. The problem specifications are: “Which factors are
not compensated when developing railways on woodland even if it affects the
property and should it be compensated?” and “Which consideration is taken

when Valuing woodland if it is expropriated specific for developing railway”.

The study is based on interviews with land negotiators and authorized
agricultural valuers. The interviews were complied, the authorized
agricultural valuers' answers were compared to each other, and the land
negotiator's answers were compared to each other. Furthermore, the

valuation papers were reviewed to get knowledge of what is done in reality.

The study has shown that there is a big development potential in the valuation
of land intrusions due to railway construction. There are factors that are not
considered in the valuation but are affected by the intrusion. In particular,
social factors such as recreation, outdoor activities and hunting need to be

reconsidered.

Keywords: Expropriation, compensation, railway, fragmentation, wood

property, valuation
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1 Introduktion

1.1 Bakgrund

Idag ar var och ens egendom tryggad genom regeringsformens 2 kap 15 §
(1974:152). I lagen beskrivs att ingen ska behéva avsta sin egendom till varken det
allménna eller enskilda, undantaget ar diremot om étgarden tillgodoser allmanna
intressen. Om expropriation sker ska den som tvingas avsta sin egendom tillgodoses
med full ersittning for forlusten. Jarnvag ar sidant allmant intresse vilket gor att en
fastighetsagare kan tvangsvis beh6va avsta sin egendom till den som ska bygga
jarnvagen enligt 4 kap 1 § Lag om byggande av jarnvag (1995:1649). Enligt Kalbro,
T., & Lind, H. (2007) gar det att ta mark i ansprak via tvangskép. I de flesta fall kan
ersattningen riknas ut genom att kolla pa vad priset hade varit om det var en frivillig
overlatelse. Skogsmark ags till stor del av annan an staten vilket Stens och Marald
(2020) presenterar, vilket gor att intrang till stor del sker pa annan én statens mark.
Svensk skogsmark ags till cirka 50 % av enskilda skogsagare, darefter ags ungefar 25
% av privata foretag och ungefar 17 % av staten. Den sista procenten av skogen ar

cirka 8 % vilket ags av andra offendiga féretag och privata dgare.

1.1.1  Varfor ar skogsmark och jarnvig viktigt?

Nir det kommer till skogsmark i Sverige menar Ingestad (2014 att den omfattar en
stor del av samhallsekonomin och kulturarvet. Ungefar hilften av skogsmarken ar
privatagd, vilket forsvarar processen for utvecklingen av skogsmarken. Enligt
Nystrém och Tonell (2022) kommer en stor del av Sveriges exportinkomster fran
skogsindustrin vilket gor den enormt viktig och betydande. Skogsmarken i Sverige
ar inte bara betydande fér produktion utan bidrar ocksa till friluftsliv, jakt, bete samt
ger djur- och vixtliv en plats att utvecklas. De olika intressen som kan finnas nar det

géller skogsmark och dess anvéndning kan skapa osamja.

Bydler et al. (2022) framfor att i samband med transporter slapps det ut olika
méngder koldioxid beroende pa hur transporten sker. Utslappen som kopplas till
transporter i Sverige star for en tredjedel av alla koldioxidutslipp som sker i
samhallet. Hela 90 procent av dessa utslipp inom transportbranschen ar kopplade
till vigtrafiken inom Sverige. Jarnvag slipper ut minst av inrikes utslippen, endast
0,04 Mton CO2e utslapp utifran statistik skapad 2019. Personbilar daremot ligger
hégst pa listan med hela 10,46 Mton CO2e. Jarnvag ger forutsattningar till ett mer
produktivt sitt att ordna transporter pa. Siledes kan slutsatsen dras att det ar viktigt
att jarnvag utvecklas pa grund av dess laga utslapp och héga kapacitet att effektivt

forflytta ménniskor.

Enligt Ny (2022) finns det en hog efterfragan pa utveckling av jarnvag i Sverige. Ny

framf6r att baserat pa litteraturstudier finns det data som tyder pa att en utveckling



kommer att ske. Hela 50 procentig 6kning ar bedomningen som Svenska Jarnvagar
har estimerat att behovet av resor via jarnvag okar till 2050. Anledningen till att den
hir 6kningen sker ar att den svenska befolkningen kommer vixa och behéva ett
effektivt transportmedel. Utvecklingen av jarnvagar kommer leda till att tigen ska
kunna transporteras med hogre hastighet, vilket ger ett mer attraktivt transportsatt.
Aven Norman et al., (2020) beskriver att det finns en hég efterfragan pa ett
effektivt, héllbart och anvandarvanligt transportsatt. Detta gor det viktigt att

utveckla och bestamma bland annat jérnvégskapaciteten.

Utifran ovanstaende har jarnvig och skogsmark en stor betydelse for bade ekonomin
i Sverige, sociala faktorer och ett hdllbart transportsatt. Det finns dock problematik
nir det giller att vardera virdefulla miljéer. Nér det kommer till virdering av bland
annat vardefulla miljéer som paverkas av intrang kan det finnas problematik enligt
Ivehammar (2008). Risken vid vardering av vardefulla miljéer ar att vardet kan
uppskattas felaktigt. Det finns risk att det uppskattade vardet 6verskrider eller
underskrider det korrekta vardet. Nar vardet ska bestimmas i forhallande till

intrangets paverkan ligger problematiken i hur det ska ske.

I och med att det finns en hég efterfrfigan pa jarnvag kan det resultera i fler
expropriationsfall dar skogsmark tas i ansprak for byggande av jarnvag. Det blir
viktigt att pa ett rattvist sitt kompensera fastighetségare for detta.

1.2 Syfte

Det huvudsakliga syftet med studien ar att 6ka kunskapen och forstaelsen till vilka
faktorer som beraknas samt inte beraknas vid ersattning till en skogsfastighet, vid

intrdng pa grund av byggande av jarnvag.

1.2.1 Problemformulering

- Vilka faktorer kompenseras inte vid intrang pa grund utav byggande av

jarnvag men som paverkar skogsfastigheten och borde det kompenseras?

- Vilken héinsyn tas i vérderingen om en skogsfastighet exproprieras for

specifikt j érnvégséndamﬁl?

1.3 Mal

Malet med studien &r att ta reda pa vilka faktorer som inte kompenseras trots att det
har en inverkan pa skogsfastighetens anvindning och varde. Det éar viktigt att
undersoka och eventuellt skapa 16sningar som underlittar fr bade varderare och for

fastighetségare i en situation dar en véirdering kan vara svar att bedoma.



1.4 Avgransning

Under studiens gang har avgransningar behovts. Till att borja med valdes det att
studien endast skulle avse jarnvagsindamal pa just skogsfastigheter av anledning att
manga skogsfastigheter blir paverkade vid byggande av jarnvdg. Bedomningen var att
problematiken kring varderingen av skogsintrang vid byggande av jarnvig ar mindre

utredda.

1.5 Disposition

I den inledande delen av studien presenteras bakgrunden till amnet. Inledningen
inkluderar en 6versiktlig beskrivning av det omrade studien kommer att beréra samt
problem och fragor som ar relevanta fér forskningen. Vidare presenteras syftet med
studien och problemformuleringen samt avgransningar som gjorts for att kunna
uppna resultatet. [ avsnittet teoretisk bakgrund presenteras relevant teori for att
skapa forstaelse till studiens resultat. Darefter framférs metoden for genomférandet
av studien. Vidare beskrivs resultatet av studien och diskussionen. Avslutningsvis

framfors studiens slutsats dar frigestéﬂlningarna har besvararats.



2 Teoretisk bakgrund

2.1 Varderingens utgangspunkt

2.1.1 Definition av skogsmark

Skogsmark definieras i 2 § skogsvardslagen (1979:429) och menar att det finns tre
olika begrepp kopplat till skogsmark. Antingen bendmns det som skogsmark,
produktiv skogsmark eller skogligt impediment och det finns olika krav som behover
uppfyllas for vardera begrepp. Kraven for begreppet skogsmark ar att traden ska
avse minst 5 meters héjd och att kronslutenheten ska ligga pa 6ver 10 procent, eller
pa annat satt kunna na den kronslutenheten. Samtidigt som dessa krav ska vara
uppfyllda ska traden befinna sig inom ett sammanslutet omrade. Det andra
begreppet, produktiv skogsmark ar beroende av en viss produktionsmoéjlighet.
Kravet ar att pa ett ar ska det ske en produktion dar det genomsnittligt pa en hektar
ska produceras en kubikmeter virke. Det sista begreppet, skogligt impediment
menas att skogsmarken inte ger nagon slags produktion utan ar improduktiv men

innehaller trad- och buskmark.

2.1.2 Skogsnorm

[ en rad olika intrangssituationer som for jarnvagar, vagar, kraftledningar med mera,
kan skogsnormen anvindas som grund fér att bestimma ersattningen, vilket framgar
av Lantmateriet (2020). Det dr Lantmateriet som har framstallt 2018 ars
skogsnorm. I skogsnormen framfors vilka faktorer som beaktas nar en skogsfastighet
ska virderas. I skogsnormen finns det olika poster som ska ersittas. De sex posterna
ar markvarde, ersattning for tidig avverkning, kanttrad, framtida storm- och

torkskador samt ovriga skador.

Den férsta posten markvardet framfér Lantmateriet (2020) att det kan vara
problematisk att bedoma utifran liknande férsaljningar. I stillet utgar varderingen
fran marken bortsett fran traden som finns. Det som ligger till grund fér att berikna
markvardet ar virkesproduktionen och det inkluderar utgifter och intakter for
skogsfastigheten. I och med att fokuset ligger pa produktionen och inte traden pa
skogsfastigheten kommer vérdet avspegla bade dagens och framtidens varde. Det
som sedan berdknas ar vad vérdet skulle vara virt i dagslaget. Nar det talas om
fortidig avverkning menar Lantmiteriet (2020) att ersattning kan utga till en
fastighetsagare for de trad som tvingas avverkas trots att de inte uppfyllt sin hogsta
potential. Med kanttrdd menas att ersittning med en viss jamkning pa tradens varde
beraknas. Kanttraden anses inte ha lika hogt virde som de traden inne pa
skogsfastigheten och dérfor berdknas de till 30 procent av vad vérdet ligger inom
skogsfastigheten. Storm- och torkskador avser de skador som kan uppkomma pa

fastigheten precis vid den nya kanten som bildas pa skogsfastigheten. Det kan vara



skador som att traden torkar ut eller att de blaser omkull. Den sista
ersattningsposten ar 6vriga skador som bedoms utifran fall till fall och foljer inte
nagra riktlinjer. Ett exempel pa en 6vrig skada kan vara att den fragmenteras och
dédrav forsvarar sittet att bruka fastigheten men aven situationer som att avverkning

behover ske vid en olémplig tidpunkt pa aret.

2.1.3 Expropriationslagen

Expropriation far ske pa fastigheter som inte ags av staten, dar mark tas i ansprak for
nyttjanderatt, dganderatt eller servitutsratt, vilket framgar i 1 kap.
expropriationslagen (1972:719 [ExprL]). Ersattning ska betalas till den som drabbas
av dtgarden i form av intrangsersattning. 14 kap 1 § ExprL framgar att
intrangsersattningen ska motsvara den marknadsminskningen fastigheten far med ett
paslag pa 25 procent. Det framgar i 4 kap 2 § ExprL att utgangspunkten vid
bestimmande av ersittning ska vara det marknadsvarde pa fastigheten ifall atgarden
aldrig hade dgt rum. Det giller bade vid expropriation av en hel fastighet som del av
fastighet.

2.1.4  Lag om byggande av jirnvag

Vad som giller f6r ersittning och inlésen av mark som tas i ansprék vid byggande av
jarnvag framgar i 4 kap. 1 — 6 §§ i lag om byggande av jarnvig (1995:1649). Nar det
galler inlosen kan det endast ske om jarnvigen som ska byggas féljer den gallande
planen som finns. Jarnvagen ska ocksa tillgodose ett allmant behov géllande
transport. En fastighetsagare som misstanker att dess fastighet kommer beh6vas for
byggande av jarnvig kan sjilv begéra att fastigheten ska bli inlést redan innan nagon
plan upprittats. Ersittningsfragorna som ska tillimpas vid byggande av jarnvag ar
expropriationslagen. Om en fastighetsdgare far avsta mark pa grund av att dess mark
blir svarare att anvanda eller att marken tas helt i ansprak ska det kompenseras. Mer
specifikt i 4 kap 4 § lag om byggande av jarnvag (1995:1649) ska alla skador som

uppkommer pa fastigheten ersattas av den som ska ansvara for jarnvagen.

Tillvagagangssittet vid bedomning av ersittning beskriver Sjodin et. al., (2016,
5.150) som tre steg, oberoende av fastighetens typ:

”1. Identifiering och kvantifiering av effekter (t.ex. forlingda dgoavstind, férlingda resvigar).

2. Bestammande av skador (och nyttor), dvs. det monetara belopp som effekterna ger upphov till

(t.ex. 6kade respektive minskade transportkostnader).

3. Bestimmande av ersdttning (likvid och annan ersittning). Som grund fér att bestimma likviden
(fastighetens marknadsvirdeminskning) dr marknadsimulering ofta ett nédvandigt inslag. Annan
ersittning ska betalas till en fastighetsdgare for skillnaden mellan totalskadan och likviden (Sjédin et
al., 2016)



Saledes finns det en ungefairlig mall for hur en ersittning ska bedomas i olika steg
men samtidigt ar det upp till virderaren att avgéra vad som anses som skador eller

effekter.

2.1.5 Intré’mgserséittning

Sjédin etal., (2016, 5.78) framfor att om en del av en fastighet exproprieras ska
intrangsersattning betalas. Intrangsersattningen ska motsvara det belopp som
fastigheten minskar med det vill siga marknadsvardesminskningen. Marknadsvérdet
kan beskrivas som det mest sannolika priset pa en fri och 6ppen marknad. I
Trafikverkets (2023a) riktlinjer framgar det att vid tvangsforvarv ska ett tilligg med
25 procent géras. Den delen som ber6rs vid tvangsvis markatkomst ar den del som
paslag pa 25 procent ska géras. Vid intrang pa en fastighet med vaxande skog gors
ett 25 procentigt paslag for marken och rotnettot, det vill siga hela ersattningen for

marken.

2.1.6 Annan ersittning

Enligt Trafikverket (2023a) har fastighetsigaren ratt till ersattning for 6vrig skada pa
fastigheten i samband med expropriationen. I denna ersittning raknas inte
16seskillingen eller intrangsersattningen med och har ingen koppling till
marknadsvardeminskningen. Lantmateriet (2024) framf6r att tanken med annan
ersattning ar att en fastighetsagare inte ska lida nagon skada ekonomiskt av
fastighetsregleringen, det vill siga det ekonomiska liget for den berérda ska vara den

samma efter fértaget som innan féretaget.

2.1.7 Foretagsskada och féretagsnytta

Nir det giller foretagsskada ska det som framgar i 32 kap Miljobalken tas i hinsyn
enligt Trafikverket (2023a). Ersattningsfallen har grundat sig i att uppna en sa rattvis
bedémning som mdjligt, samma typ av skada ska fa lika mycket ersattning. Nar det
ar en miljoskada som ska ersittas skiljer sig ersittningen ifran vad som galler vid
markintrang eftersom inget paslag med 25 procent gérs. Detsamma giller nar
foretagsskada ska beaktas. Paslaget med 25 procent blir aktuellt nar synnerligt men
konstateras och gors pa hela kopeskillingen. Vid berakning av foretagsnytta sker ett

pﬁislag med 25 procent utan hinseende till léseskilling eller intrangsersattning.

2.1.8 Buller

Vad som giller for ersittning vid buller framgar i 32 kap Miljobalken (1998:808).
Ifall en verksamhet véllar en personskada, sakskada eller férmogenhetsskada pa en
fastighet ska det ersattas enligt 32 kap. 1 §. 132 kap 6 § Miljobalken framgar att den
som ansvarar for eller bedriver verksamheten som orsakar buller ar

skadestindsskyldig. Kan framtida skador férutspés redan innan kan den drabbade



parten fa ersittning enligt 32 kap 9 § MB. I Trafikverkets riktlinjer (2020) framgar
det hur buller beaktas vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag. Ett mal som
Trafikverket stravar efter ar att éitgéirden som genomférs ska drabba sa fa personer

som mojlig, det vill siga genomféra férebyggande atgarder for buller.

2.1.9 Véirdering av jakt

Vid jaktintrang beskriver Trafikverket (2023b) att finns det riktlinjer for vilken
ersattning som ska utgd. Det ar markforhandlaren som ska bestimma om ersattning
for jakt ska utgd. Vidare beskrivs att varderingen ska grunda sig i en rapport fran
Lantmateriet, “Ersittning for jaktintrang av jarnvag och allman vag;
Lantmateriet:2004.2”. Det finns en grans pa vad en fastighet ska tala vid jaktintrang
nar frivilliga 6verenskommelser ligger till grund. Toleransgransen ligger pa 10 000
kr eller 2 % av hela jaktsvardet. Om ersattningen Gverstiger toleransbeloppet ska

inget avdrag goras utan fastigheten far tillgodose sig med hela ersattningen.

I Lantmiteriets (2004) rapport gillande ersittning for jaktintrang av jarnvag och
allman vag framgar att i samband med intrang pa grund av jarnvag ar jakt en aktuell
ersattningspost. Skadan som uppkommer for intrang i jakt skiljer sig beroende pa
vilken omfattning skadan har. Det finns olika storningar som kan férekomma, en
storningskalla kan vara hur trafikerad en fastighet blir och andra omstandigheter som
paverkar fastighetens egenskaper. Skadeuppskattningen kan ge utrymme for

tolkningar, vilket ger en problematik i varderingen.

2.2 Trafikverkets hantering

2.2.1 Markatkomst

Trafikverket (2013) framfér att en jarnvigsplan alternativt en vigplan uppkommer
genom en planliggningsprocess som formas av lagar, processen praglar vag- och
jarnvagsprojekt. Tanken ar att i processen ska lokaliseringen och tillvagagangssattet
utredas. Grundprincipen ar att intranget ska medfora minst skada, intrang och
kostnad. Det som sker efter en vigplan eller jarnvagsplan har vunnit laga kraft ar att
Trafikverket maste genomfora dtgarden enligt planens utformning. Foljden blir att
Trafikverket har ritt att ta den mark som beh6vs i ansprak. Ersattningen som ska
betalas vid jarnvigsprojekt framgar i lagen om byggande av jarnvig, dar hanvisas
ersattningsreglerna till expropriationslagen. Bade tvangsvis och vid frivillig
6verenskommelse tillimpas samma ersattningsregler. Endast ifall det uppkommer
ett synnerligt men pa en fastighet pa grund utav bygganden av jarnvag behéver
Trafikverket 16sa in fastigheten. Som huvudregel ska full ersittning betalas om det
handlar om en ekonomisk skada, nagot affektionsvarde betalas inte. Vid inl6sen av
endast en del av fastigheten ska ersittningen motsvara marknadsvardeminskningen

samt ett tilligg pa 25 procent. Storleken pa den ersittning som betalas ut ar bestamt



utifran forhallandet vid virdetidpunkten, det vill siga den dag Trafikverket tar
marken i ansprak. Vid intrang i skogsmark ar det skogsnormen som styr
ersattningsposterna. Det framgar aven att vad som ersitts bedoms fran fall till fall,

det varderas utifran vad fér paverkan intranget har pa den aktuella fastigheten.

[ handledningen for markatkomst framfor Trafikverket (2023c) att det finns tre olika
forfarande vid inlésen av mark. Antingen sker markatkomsten via frivillig

6verenskommelse, Lantmateriforrattning eller via domstolsforfarande.

2.2.2  Riktlinjer

Trafikverket (2023b) har tagit fram riktlinjer f6r vardering, férhandling och
trffande av avtal vid markatkomst. Vidare beskrivs vikten i att markférhandling ska
genomféras med utgangspunkt att rittssakerheten blir sikerstalld. Det ar av stor vikt
att lika fall behandlas pa lika satt, darav maste det kunna motiveras varfor ett beslut
tas pa ett visst satt. Det gor att det inte ska spela ndgon roll vart i landet intranget
sker utan samma ersittning ska kunna férvantas for den enskilda. Trafikverket vill
trygga rattssakerheten genom en tvimannahandlaggning, vilket menas att i ett
drende férhandlar en person medan en annan varderar. Vid varderingen i ett
markforhandlingsarende kan Trafikverket sjalva utforas varderingen eller anlita en
varderingskonsult. Det kan ocksa vara Lantmateriet som ordar varderingen vid en
lantmateriforrattning. En virdering baseras pa normer, metoder och gillande
ersattningsregler. I vardebedomningen ska beslutet framga pa ett rattssakert,

kostnadseffektivt och rattvist satt.

Vid specifikt intrang i skogsmark beskriver Trafikverket (2023b) att 2018 ars
skogsnorm ska tillimpas. Intrang som skett fore 2018-01-31 ska tillimpa 2009 ar
skogsnorm och det intrang som skett efter 2018-02-01 ska tillimpa 2018 ars

skogsnorm.

Grunden i Trafikverkets (2023b) arbete ar att i forsta hand astadkomma frivilliga
avtal med fastighetsigare men trots det maste lika fall hanteras pa lika satt. Det
betyder att rittssikerheten fortfarande maste vara i atanke och att det ska finnas
motiveringar som grundar sig i konkret information om fastigheten. Nar
ersattningen har bestimt ska ett forhandlings-PM upprittas som ska innehalla
vasentlig information som framkommit i forhandlingen. Det ar dven dér
markforhandlaren ger en forklaring ifall ersattningen avviker fran vad virderingen
visar pa. Det finns méjlighet till forhandling gallande ersittningen om det

exempelvis finns tveksamheter i Véirderingen.

Trafikverket (2023b) framfor att en fastighetsigare kan kidnna en viss uppmuntran
att triffa frivilliga 6verenskommelser med tanke pa att det kan ge en battre
ersattning an vad en domstol hade kunnat faststallt. Om frivilliga avtal inte uppnas

ar det Lantmiteriet i lantmateriférrittningen som kan besluta om ersattning. Det ar



mojligt for Trafikverket att begara inlosen i domstol men oftast sker

lantméiteriférréittningar i forsta hand.

2.3 Sociala varden

[ Skogsstyrelsens temarapport om friluftsliv och mangbruk (2023) framgar det att
”Skogsstyrelsen definierar skogens sociala varden som virden som skapas av
miénniskans upplevelser av skogen.” (2023). Vidare beskrivs att sociala virden har
stor betydelse for en rad olika saker. Bland annat ar det viktigt for friluftsliv, turism,

rekreation, mangbruk, goda livsmiljéer och ménniskan vélbefinnande.

Vidare beskriver Skogsstyrelsen (2023) att skogspolitiken har tva olika mal, ett
produktionsmal och ett miljomal. I miljomalet ar det av stor vikt att de sociala,
estetiska och kulturmiljévirden tas hand om och bevaras. I produktionsmalet ligger
vikten i att det ska finnas frihet i hur produktionen ska se ut i skogen. I
miljokvalitetsmalet levande skogar framgar mer exakt vad som giller de sociala
varden ”Skogens virden for friluftsliv ar varnade och bibehallna” (2023). Mer
specificerat for de sociala virdarna finns det tva synsitt, friluftsliv som allmént
intresse och mangbruksperspektiv pa skogens sociala varden. De bada synsattet
tacker olika omraden. Friluftsliv som allmant intresse handlar mer om hur skogen
bevaras och tas hand om f6r just ménniskor som behover ha méjlighet att nyttja
dessa miljoer. Mangbrukarperspektiv pa skogens sociala varden syftar mer till
upplevelser och sysselsattning av skogen for just naringsliv, yrkesliv samt for
markégare. Det finns méjlighet for Skogsstyrelsen att tillgodose skogar som ar av
stor vikt for allmanhetens friluftsliv med en skotsel som inriktar sig for rekreation.
Nar det finns en skotsel som ar inriktad for rekreation ar tanken att det ska bidra till

tilltalande skogar for friluftsliv.

2.4 Tidigare forskning och examensarbete

Ivehammar (2008) framfor att det ar lampliga vagplanerare som ska utféra
varderingen, vilket i sin tur leder till att preferenser fran fastighetsigare eller fran
annan berord inte beaktas. Det Ivehammar (2008) framfor vidare ar att en vardering
borde baseras pa hur ling tid en resa faktiskt tar och dérefter géra en bedomning om
atgarden ar vard att genomf6ra med tanke pa vad ménniskor ar villiga att betala.
Slutligen har tolkningen blivit att Ivehammar (2008) anser att ett intrang pa grund av

exempelvis transportinfrastruktur kan ersattas i form av kortare restid.

Lundmark (2011) har genomfért ett examensarbete om intrangsersattning for jakt
vid byggande av vig och jarnvag. Vidare framférs att arbetet innehaller en
undersokning av arrendenivaer nar jakt arrenderas ut. Undersokningen omfattar
Norrbotten och Vasterbottens lin. Examensarbetets syfte ar att redogora svar till de

tre fragestillningar som framfors. Problemformuleringarna avser dels att utreda hur



jakttorn kompenseras, dels hur fastighetsagare som inte avstar mark men befinner
sig inom en 500 meters zon inte ar sakdgare ska behandlas. Det sista som ska
redogoras ar en undersokning kring arrendenivéer i ovanstaende lanen. Det mal som
framgar ar att framstélla relevant information som kan ligga till grund for framtida

erséittningsberéikningar men ocksa visa pa vart utveckling kan ske i dessa omraden.

Vidare beskriver Lundmark (2011) till sist i arbetet att det finns en viss svarighet att
bedéma jakt. Detta grundar sig i att arrendeavgiften inte ar den enda faktorn som
spelar in. Vid exempelvis samverkan av jakt kan det bli extra tydligt att det finns fler
faktorer som ar avgorande. Det framgar ocksa att det behover klargoras vad som
ligger till grund for vardering inom zonen pa 500 meter. Det kan inte bedémas som
rittvist for ett jaktimpediment som paverkas att inte tillgodose sig med nagon
ersattning trots att det har en betydlig paverkan pa jakten bara for att
fastighetsagaren inte avstar mark. Den schablonmodell som finns har slutsatsen blivit
att den behover ses 6ver i och med att den inte kan tillimpas i omraden dar jakten
samverkas i landet. Med anledning av att jaktsvardet kan variera beroende pa vart

fastigheten ligger i landet.
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3 Metod

3.1 Litteraturstudie

En litteraturstudie har genomforts for att uppna en djupare forstaelse kring vad som
ligger till grund for vardering av skogsfastigheter vid byggande av jarnvig. Genom
litteraturstudien har relevant information samlats och granskats. Den har legat till
grund for den teoretiska bakgrunden fér omradet. Den har ocksa bidragit till en
jamforelse mellan vad som sker i teorin och vad som faktiskt sker i praktiken.
Litteraturstudien har delats in i tva omraden, dels vad véirderaren har for underlag

att utga fran, dels vad Trafikverket har for riktlinjer att utga fran.

Forst har olika sokord tagits fram for att specificera sokresultatet. Sokorden ar
kopplade till jarnvag, skogsmark, virdering och expropriering. S6kning har gjorts i
bibliotekskatalogen pa hégskolan i Gavle, men utan framgang. Darefter har Google
Scholar och Diva portal anvants for att s6ka och hitta intressant forskning kring
omradet. Skogsnormen har ocksa studerats for att forsta vilka delposter som ligger
till grund f6r vérderingar. For att ta reda pa hur Trafikverket hanterar
markatkomstsituationer har dven riktlinjer i TDOK dokument tagits fram. Dér
framgar vilka normer och hur markférhandaren ska ga till vaga vid i ansprakstagande

av mark.

Genom att granska material i form av vetenskapliga artiklar, examensarbeten,
litteratur och rapporter har information kring omradet samlats. Vetenskapliga
artiklarna bestar av Peer Review granskning, vilket innebar att de har granskats och

godkénts av forskare.

3.2 Intervjuer

3.2.1  Semistrukturerade intervjuer

For att uppnd resultatet har semistrukturerade intervjuer genomforts. Jacobsson och
Skansholm (2020, s.89) framfor att vid semistrukturerade intervjuer ar innehallet
samma i varje intervju men ordningen pa fragorna kan variera. Att det varierar kan
bero pa hur samtalet utvecklas, aven nya fragor samt &mnen kan uppkomma
beroende pa respondentens tankar och svar. Utifran Jacobsson och Skansholms
(2020) beskrivning av semistrukturerade intervjuer har de bedémts som passande
for studiens syfte med intervjuerna. Litteraturstudien har legat till grund for att
skapa lampliga intervjufrdgor inom omradet for studien. Intervjufragorna har
formats utifran relevans till arbetets fragestallningar. Buller har utelimnats pa grund
av att en renodlad skogsfastighet sallan berors av buller samt att fokuset skulle ligga

pa mindre utredda faktorer.
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3.2.2 Urval

For att utreda amnesomradet har respondenterna i intervjuerna haft en yrkesroll
som markforhandlare och varderare. Vid markatkomst pa grund utav byggande av
jarnvag ar det Trafikverkets markforhandlare som ansvarar for den typen av

arenden. Darfor har intervjuer utférts med markfoérhandlare pa Trafikverket.

Varderare har valts utifrin samhéllsbyggarnas auktoriserade lantbruksvarderare,
bedémningen var att de besitter kunskap inom @mnesomradet. Hansyn har tagits till
vilka Trafikverket har ramavtal med, det vill sdga vilka som anlitas for att utféra
varderingar at Trafikverket. Totalt fanns det 13 auktoriserade lantbruksvarderare
som uppfyllde de ovanstaende kraven. Bedomningen blev att 13 intervjuer inte
kommer hinna genomféras under studies begransade tid. Lokaliseringen pa de
auktoriserade lantbruksvarderarna spred sig i Orebro, Umes, Ostersund, Vaxjo,
Kalmar, Kil, Stockholm, Géteborg, Vanersborg, Nyképing. Valet blev att utesluta
stader ddr skogsmark inte finns i stor omfattning. En djupare forklaring kan inte
goras da varderarnas integritet ska forbli anonym. Av de 13 auktoriserade
lantbruksvarderare valdes 7 personer ut. Respondenterna har en spridning fran
vastra Sverige upp till norra Sverige. Tanken var att en geografisk spridning ger ett
storre perspektiv men samtidigt har urvalet formats utifran ett begransat antal
auktoriserade lantbruksvarderar dar placering i landet bestamts utifran de skogliga
forutsittningarna. Forfragan om intervju skickades till 7 varderare varav 3 svarade.
Direfter skickades en paminnelse dér en till virderare var villig att stilla upp pa

intervju.

Utifran tips fran Trafikverket kontaktades 3 markférhandlare som besitter kunskap
inom studiens omrade. Tanken var att intervjua lika manga auktoriserade
lantbruksvarderare som markférhandlare. I och med att endast 3 auktoriserade
lantbruksvarderare svarade i borjan skickades foérfragan ut till 3 markférhandlare.
Markférhandlarna valdes efter lokaliseringen pa de auktoriserade lantbruksvarderana
bestamts. Efter intervjuerna med auktoriserade lantbruksvarderarna bestamts valdes

lokalisering och méngden pa markférhandlarna som skulle intervjuas.

3.2.3 Genomforande

I och med den geografiska spridningen pa respondenterna har intervjuerna utforts
digitalt. En digital lank har skickats via Microsoft Teams och Skype dar
respondenterna har kunnat ansluta vid férbestimd tid. Respondenterna har blivit
informerade gillande vad intervjun kommer att innefatta, det vill siga vilket dmne
studien omfattar. Fragorna har inte tilldelats till respondenterna fére intervjun for
att uppna enskilda svar fran de auktoriserade lantbruksvirderarna och
markforhandlarna. Risken med att skicka ut fragorna i férvéag var att svaren blir

utformade fran féretaget och Trafikverkets asikter. I och med att arendena utférs av
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respondenterna ar det viktigt att svaren ar utformade fran hur de enskilda hanterar
situationerna. Daremot har méjlighet getts for respondenterna att tilligga
information vid ett senare tillfalle. Respondenterna har aven blivit tilldelade
sammanstallningen av det som tagits med i resultatet for att kunna godkénna eller
tilligga information som ar relevant for studiens omrade. Intervjuerna har spelats in
med samtycke av respondenterna for att sedan kunna transkriberas till text. Den

transkriberade texten har sedan sammanfattats for att fa ett ssmmanstallt resultat.

3.2.4  Analys av intervjuer

[ resultatet har intervjuerna med de auktoriserade lantbruksvarderarna jamfoérts med
varandra och intervjuerna med markférhandlarna har jamférts med varandra.
Intervjufragorna for de auktoriserade lantbruksvarderarna har delats in i 7 omraden.
En del intervjufragor 6verlappade varandra vilket gjorde det mojligt att dela in

resultatet i rubrikerna “skogsnormen”, 6vriga skador”, “fragmentering av

b » »

skogsfastigheter”,” sociala virden; jakt”, ”sociala varden; friluftsliv och rekreation”,
”utvecklingspotential” och ”instruktioner infor Véirdering”. Det gjorde resultatet mer
sammanhéingande och gav en tydligare jamforelse mellan svaren fran

respondenterna.

Svaren pa intervjufragorna fran markférhandlarna har delats in i 10 omraden. Aven
for markforhandlarna 6verlappade en del fragor vilket resulterade i rubrikerna,
“effekter av markintrang vid byggande av jarnvag”, “skador i samband med
fragmentering av skogsfastigheter”, "effekter pa nyttjandet vid fragmentering av

skogsfastigheter”, “sociala faktorer”, ”vardering av jakt”, "instruktioner till

b

» »

varderare”, “justeringar efter utford vardering”, "utvecklingspotential”, "frivilliga
overenskommelser kontra domstolsbeslut” och “hur sakerstalls rattvis erséttning?”.
Resultatet blev tydligare kopplat till frfigestiillningarna och ger ett sammanhéngande

resultat.

3.3 Viardeutldtanden

For att undersoka och fa en storre forstaelse kring vilka faktorer som ligger till
grund for varderingen har studien innehallit vardeutlatanden. Tanken var att granska
minst 5 virdeutlitanden. Virdeutlatandena innefattade atgarder dar skogsmark
tagits i ansprak vid byggande av jirnvag. Tanken var att granska hur virderingen sker
och jamféra med vad respondenterna har framfért. Norrbotniabanan mellan Umea
och Luled avser en ny jarnvagsstrackning som haller pa att utvecklas. For att hitta
vardeutlatanden har jarnvigsplanen fér Norrbotniabanan och Lantmiteriets kartjanst
studerats for att se ungefar vilka fastigheter som berérs. Inget vardeutlatande
hittades i Metria Fastighetssok. Det kommunala Lantmiteriet i Umea kontaktades
och kunde tilldela ett virdeutlatanden men darefter pastod KLM i Umea att

resterande férréittningar inte hade vérderingar utan grundades i overenskommelse.
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Aven i Trafikverkets diarie har virdeutldtanden forsokt hittas utan framgang. Efter
det har olika kommunala Lantmaterimyndigheter kontaktas men meddelat att det
inte finns nagra vardeutlatanden dar heller. Slutligen kontaktades en larare pa
hégskolan i Gavle som har en anstéllning pa Lantmateriet. Genom en dialog bokades
ett mote pa Lantmateriet dar relevanta vardeutlatanden for arbetet kunde tas fram. I
brist pa tid hittades endast tva vardeutlitanden i en forrattning mellan
Njurundabommen — Dingersjo — Kvissle i Sundsvall som var relevant for studien.
Vardeutldtandena granskades for att sedan jamforas med vad som framgick av
respondenterna. Enligt Lantmateriet (2018) skiljer sig inte 2009-ars skognorm och
2018-ars skogsnorm mycket i férhallande till ersattningsnivaer, utan det handlar mer
om en omférdelning av ersattningsnivaerna. Darfor har virdeutlatandena fran 2016
anvants for att studien bygger pa vad som ersitts och inte hur mycket som ersitts.

Ersattningsposterna ar samma bara att beréikningarna har andrats.

3.4 Brister

En brist i arbetet r att alla tillfragade respondenterna inte besvarat forfragan om
intervjun. Som ndmnt ovan var tanken att intervjua lantbruksvarderare i olika delar
av landet men med tanke pa att tre av varderarna inte besvarat forfragan har
spridningen blivit nagot mindre. Det har resulterat i att mangden perspektiv vid
vardering av skogsfastighet nar intrang gors pa grund utav byggande av jarnvag har
blivit ligre an tankt vid borjan av studien. Ytterligare en brist i studien var att
vardeutlatanden berérande skogsmark som tas i ansprak fér byggande av jarnvag har
varit svara att hitta. Det har medfort att omfattningen av vardeutlatande har blivit

nagot mindre dn vad som var tinkt fran borjan.

3.5 Etiska aspekter
Patel och Davidson (2020, s.84) framfor att den svenska myndigheten

Vetenskapsradet har tagit fram fyra etiska krav. De fyra kraven som finns ar
informationskravet, samtyckeskravet, konfidentialitetskravet och nyttjandekravet.
Det forsta kravet, informationskravet bygger pa att informera personer som berérs
om studiens syfte. Det andra kravet, samtyckeskravet handlar om att det ér frivilligt
for den som deltar att medverka i undersékningen. Det tredje kravet,
konfidentialitetskravet styrker vikten i att forvara personuppgifter sa att det inte
finns méjlighet till att ta reda pa vem personen ar. Det fjarde kravet,
nyttjandekravet gar ut pa att den insamlade data inte far anvéindas till annat dn
studiens mél nar det beror enskilda personer. De fyra kraven som finns har beaktats
vid utforandet av studien for att na ett mal som ar etiskt hallbart. De auktoriserade
lantbruksvarderarna blev tillfrigade om det var okej att bendmnas som auktoriserade

lantbruksvérderare da antalet ar begransat.
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4 Resultat

4.1 Intervjuer med auktoriserade lantbruksvarderare

4.1.1 Skogsnormen

Varderare 1 beskriver det faktorer som paverkar vardet pa en skogsfastighet vid
intrang pa grund utav byggande av jarnvig som alder, bonitet, slutenhet, volym och
vad det ar for typ av bestand. Vidare framgar det att sjalva varderingen i sig inte
skiljer sig beroende pa intrangets art, det vill siga om det sker vid byggande av
jarnvég eller vid ledning ska det inte skilja. Varderare 2, virderare 3 och varderare 4
beskriver liknande faktorer men utgar fran skogsnormens olika delposter. Det ar
avgérande vilken typ av skogsmark som fastigheten avser och aven
produktionsférmagan. Skogsnormen avser markvardet, fortidig avverkning, alder,
storm- och torkskador men ett tilligg for rotnettot ska ocksa goras for att motsvara
fastighetens marknadsvardeminskning. Véirderare 2 och varderare 3 pastar att
varderingen inte skiljer sig beroende pa intrdng vid byggande av jarnvag eller annan
atgard. Varderare 4 forklarar att det ar skogsnormen som Lantmateriet uppfort som
anvands men att den ar strémlinjeformad. Det ar tydligt vilka parametrar som
beraknas utifran normen men att det ar viktigt att titta pa vilken typ av intrang det
ar. Jakt ar en faktor som maste lyftas in i skogsnormen i och med att den inte finns
med i den. Skogsnormen ar formad for ledningsintring men den gar att applicera vid

jarnvagsintrang, genom att modifiera som jakten till exempel.

4.1.2 Ovriga skador

De 6vriga skador som kan uppkomma i ovannamnda situationer beskriver varderare
1 som planskador, det vill siga om omradet berérs av detaljplan, bygglov eller
motsvarande. Aven forvantningsvarden skulle kunna betraktas som 6vriga skador
och dérfor skulle en fastighetsagare kunna vara berittigad ersattning. Varderare 1
fortydligar att det kan vara valdigt komplicerat att bedoma 6vriga skador och beror
mycket utifran fall till fall. Varderare 2 framfor att 6vriga skador sillan tas med i
varderingen och det beror vildigt mycket pa vilka skador som menas. Sadana skador
brukar hanteras separat och inte i sjilva varderingen. Det kan uppkomma 6vriga
skador pa skogsbilvagen beskriver virderare 3. Framst handlar det om att det kors
under varen nar snésmaltningen pagar och det gér att vigarna blir mjuka. Virderare
3 konstaterar att om det kors vid fel tidpunkt kan det skada vagen pa det sitt att den
blir deformerad. Tanken med en vag ér att den ska vara hégst i mitten och sedan
slanta ut mot sidorna, vilket forstors om ovanstdende sker. Det ar framst korskador
som varderare 3 identifierar som 6vriga skador. Ovriga skador som varderare 4 tar
upp ar om en fastighet skulle skaras av pa ett oférdelaktigt sitt, till exempel om

fastigheten inte har en vag for att ta sig till andra sidan eller hade en vig som inte
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léingre kan anvindas. Det kan vara att omradet blir for litet pa det satt att den inte ar
16nt att bruka for att det blir for dyrt for skordaren att ta sig dit. Skadan kan
beraknas utifran hur ling korstrackan blir eller att det helt enkelt inte ar gfmgbart att

kora till det omradet och full ersattning betalas.

4.1.3 Fragmentering av skogsfastigheter

Vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag kan skogsmark fragmenteras,
varderare 1 och varderare 2 framfor att ingen vidare hdnsyn brukar tas i
varderingen. Det enda som brukar berdknas ar forlangda transportavstaind om kan
uppkomma men utoéver det anser virderare 1 att skogsbruket inte drabbas hart av
tva skiften. Nar fragmentering sker vid byggande av jarnvig pa en skogsfastighet
beskriver varderar 3 att det ar en 6vrig post i skogsnormen. Det som beaktas ar hur
kunde skogsagaren ta sig till skogen innan jarnvigen byggs och hur kan skogsigaren
ta sig dit i dagslaget. Det finns tabeller som beraknar utifran att det tar en viss tid att
kora samt i en viss hastigheten och sedan strackan. Slutligen gérs en
nuvardesberakning for att ersittningen ska stracka sig for all framtid. Virderare 4
anser att det beror pa storlek och hur lattillgangliga fastigheterna blir efter intranget.
Om det inte bedéms paverka ar det bara intranget dar jarnvagen gar som ersatts.
Det handlar mycket om att kolla pa varje enskild fastighet och sedan bedéma om det

blir forsamrad brukning.

Daremot skiljer sig inte ersattning om skogsfastigheten brukas eller inte beskriver
varderare 1, varderare 2, varderare 3 och varderare 4. Varderare 3 namner att det
nu provats i en dom. Det rér sig om fjallndra skogar dar staten sa att skogarna var
200 till 300 ar gamla och hade inte rorts pa hundra ar eller till och med langre. Det
vill siga inget skogsbruk har bedrivits. Domstolens syn var att bara for att ingen varit
dér ar inte detsamma som att den inte brukas. Star det skog mer en 1 m3sk/ha ar

det produktiv skogsmark och darfor ska de ha ratt till ersattning for skogen.

4.1.4  Sociala virden; Jakt

Varderare 1, varderare 2 beskriver att det blir en barriareffekt pa jakten manga
ganger vid intrang pa grund av byggande av jarnvdg. Virderare 1 och varderare 2
framfor vidare att det finns viltstingsel som resulterar i tva olika omraden. Det leder
i sin tur till att djuren inte kan réra sig fram och tillbaka. Omradet blir mindre
intressant att jaga pa och samma giller nar man arrenderar mark fér jakt. Intranget
kan dven leda till att det blir tva olika skiften att jaga pa och om det bedrivs aktiv jakt
pa skogsfastigheten handlar det om néringsverksamhet dar stora skador kan uppsta
forklarar varderare 1. Virderare 3 framfor att jakten ingar i det skogliga virdet som
raknas fram. Det har funnits nagra domstolsbeslut dar fastighetsagaren fatt extra
ersattning for jaktmarker beskriver varderaren 3. Oftast byggs viltbroar och

6vergangstallen for djuren for att kunna rora sig 6ver jarnvagen. Det kan finnas
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tillfallen dar djuren stings in och da ska den drabbade fa ersattning for det.

Virderare 4 saknar kunskap om hur jakt virderas.

Vidare beskriver virderare 1 att om det bedrivs en aktiv jaktverksamhet pa
skogsfastigheten och strackan till jaktmarken blir mycket lingre kan det anses som
annan skada. Det ar dock inget som tas upp i varderingen men nagot den drabbade
kan hdvda. Samma giller om jakttorn eller stugor maste flyttas pa grund av
intranget, den drabbade maste komma med kravet for att fa ersattning. Varderare 3
beskriver vidare att jakten raknas in i ortpriser och skogsnormen. Det kan skilja sig
mellan fastigheter som har inriktat skogsskotsel for jakt, dar det maste tas hansyn i

vérderingen till att jaktméjligheterna ar battre an pa andra fastigheter.

4.1.5  Sociala varden; Friluftsliv och rekreation

Varderare 1, viarderare 2 och varderare 3 beskriver att rekreationen inte beaktas i
varderingen. Om friluftsliv eller rekreation ska raknas med ska det vara organiserat
forklarar varderare 1. Varderare 2 framfor att kénslan till naturupplevelser inte
varderas eftersom det inte gar att rdkna pa. Det som kan tas med i virderingen ar att
fastighetsagaren far lingre dgovidd till sina skogspromenader. Det kan ersittas med
kostnaderna som uppkommer for att fastighetsigaren maste ta bilen till sina
skogspromenader. Varderare 3 framfor att rekreationen inte ersitts for att det anses
som mjuka virden, vilket ingdr i det skogliga vardet. Det finns ett avkastningsvarde
pa fastigheten och koparen betalar oftast mer utover avkastningsvardet. I de
mervirdena ingar mjuka varden. Varderare 4 beskriver att det ar véldigt spekulativt
gallande vardering av rekreation. Om fagellivet blir paverkat av jirnvagen skulle det

kunna paverka vardet men det ér sillan det beaktas.

Viarderare 1 framfor att hela upplagget gallande virderingen gar ganska hart pa sjilva
produktionen. Det finns en del runt omkring som inte beaktas i varderingen. Om en
vanlig fastighet virderas utan ndgonting, finns det ett ortspris och en avkastning. Det
ar inte ofta ortspris och avkastning sammanfaller utom avkastningen blir oftast lagre.
Det finns ett varde och ett dganderattsvirde. Ett exempel pa det ér ett reservat. I ett
reservat far ingenting goras, det som far goras ar att jaga inom omradet men inget
annat. En fastighetsdgare betalar mer an bara jaktsvirdet eftersom det finns ett
dganderittsvarde i fastigheten. Den tanken bér ligga i skogsnormen anser varderare
1. Varderare 2 och varderare 3 beskriver att friluftslivet inte raknas med i
varderingen. Varderare 4 framfor att de férsoker undvika att forstora friluftslivet
och rekreation vid planeringsfasen for byggande av jarnvag men likt virderare 2 och

3 att det inte beaktas i varderingen.

Varderare 1, varderare 2 och virderare 3 framfér att bortsett fran jakten ar det inga
sociala faktorer som ersatts. Varderare 3 framfor att det ar de harda faktorerna som

finns i skogsnormen som beaktas. Det ar ofta kommunen eller staten som ager
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skogsmarken vilket gor att den typen av skador inte beaktas. Varderare 4 beskriver
att skogsnorrnen ar orérlig vilket gor att skador utéver det maste tittas pa

individuellt, det ar nagot fastighetsagaren far yrka sjalv.

4.1.6 Htvecklingspotential

Varderare 1, varderare 2, varderare 4 namner hur skogsnormen har en viss
utvecklingspotential. Vidare férklarar varderare 1 att markvardet pa
skogsfastigheten bygger pa boniteten, det vill siga ligre bonitet resulterar i simre
betalt. Om i stallet ortspris skulle anvandas och jamf6ras med de salda fastigheternas
bonitet ar skillnaden inte lika stor. Det menas att for de skogsfastigheterna med
lagre boniteter betalas for lagt om det jamférs med ortspris. Virderare 1 anser att
kurvan blir alldeles for brant pa det satt att det liga boniteterna far for lite betalt.
Vidare beskrivs att specifikt for jarnvig dar det blir ett permanent intrang borde inte
bonitet avgora ersattningen utan ett ortspris blir mer lampligt. For att uppna ett
markvérde i linje med marknadsvardet f6r en normal fastighet. Avslutningsvis
framgar det att varken Trafikverket eller virderare 1 kan paverka normen. Det ar
marknadsvardeminskningen som fangas upp av skogsnormen och en berakning av

rotnettot som bedoms.

Varderare 2 avstimmer alltid resultatet av virderingen med en ortsprisanalys, det ar
nagot som alltid borde géras. Det som ligger till grund f6r analysen ér statistik pa
alla skogsfastigheten som salts och dar finns information om virkesférrad, tradslag
och fordelning. Det gar darefter att se hur varderingen ser ut i forhallande till
statistiken. Det tycker vérderare 2 ar gynnsamt f6r uppdragsgivare, fastighetsigare,

varderare och att det borde alla komplettera med i vérderingar.

Varderare 3 tycker att skogsnormen fangar upp de flesta paverkande faktorer. Nar
det kommer till skogsnormen har markvardet i sodra Sverige diskuterats och att det
ar lag ersattningen. Virderare 3 berattar att skogsnormen har héjt ersattningen och
att sedan den senaste andringen 2018 har den fungerat bra. Varderare 3 anser att
skogsnomen ger en béttre ersittning dn vad ett ortspris skulle géra. Skogsnormen
riknar inte bara med markanspraket utan ocksa saker som paverkar vid sidan av.
Viarderare 4 tycker att skogsnormen ar bra men att den borde ta upp aganderitten
bittre. Virderare 4 ar medveten om att dganderitten kompenseras men vill att det
ska framga tydligare. Det borde vara skillnad om aganderitten forsvinner helt och
om det tas upp i skognormen visar det att den gar att anvanda i
jarnvagssammanhang. I och med att intrang oftast ar sma i jarnvigssammanhang
brukar inte dganderitten vara sa stor och darfér gar det att anvanda skogsnormen for

att den 6verkompenserar.
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4.1.7 Instruktioner infor Véirdering

Det som ér av stor vikt enligt virderare 1 &r att de instruktioner som kommer fran
uppdragsgivaren inte far vara negativt for fastighetsagaren utan maste vara positivt.
Varderare 2 framfor att det ges inga instruktioner fran Trafikverket utan varderare
vet sjilva vad som behéver goras. Det enda som Trafikverket gor ar att tilldela
varderaren med de fastigheter som berérs samt en avgransning pa vilket omrade som
ska virderas. Virderare 2 framfor att varderingen ska vara lika for alla fastigheter.
Varderare 3 framfor att jarnvagsplanen och kartmaterialet ges av Trafikverket och
att Trafikverket oftast sjilva satter ut strackningen i falt. Nagot annat brukar inte
ges. Aven virderare 4 anser att inga instruktioner ges utan att virderarna anses som
sakkunniga av Lantmateriet eller varderingskunder mot Trafikverket. Det ar en

dialog med uppdragsgivaren.

4.2 Intervjuer med markforhandlare

4.2.1  Effekter av markintrang vid byggande av jarnviag

Markférhandlare 1 beskriver att stadsnara skogar med rekreationsliv kan vara nagot
som paverkas och att produktiv skogsmark kan paverkas pa ett annat sitt.
Vardemissigt ar det skogsnormens delposter som markférhandlare 1 anser paverkar
vardet. Markforhandlare 2 forklarar att direkta markavstdende ar en effekt av
markatkomst vid byggande av jarnvig. Det kan dven vara att fastigheten bli
parcellerad och det blir en barriareffekt. Markférhandlare 3 beskriver att
marknadsvardet paverkas samt att det dr skogsnormen som anvénds vid
bestimmandet av ersattning for intrang i skogsmark. Aven intresse kan paverkas

men ocksa andra varden som, rekreationsvarden, tillgang till svampstéllen och

liknande varden.

4.2.2 Skador i samband med fragmentering av skogsfastigheter

De vanligaste skador som brukar uppkomma i samband med byggande av jarnvig
framfér markférhandlare 1 som barriareffekt och skador pa vilt. Ifall en ny dragning
av en jarnvag ska genomforas kan det paverka bullermassigt. Markférhandlare 2
anser att den vanligaste ersittningsposten ér for den mark som fastighetsdgarna inte
langre kommer at. Markférhandlare 2 framfor att férsamrad arrondering eller
atkomlighet ar en skada men inte den vanligaste ersattningsgilla skadan. Oftast blir
det sjélva dtkomsten som blir saimre beskriver markforhandlare 3, vilket gor att det
blir svérare att bedriva och underhalla sin fastighet pa det sitt som en fastighetsagare
ar van vid. Mycket beror pa hur fastigheten ser ut om det ar skogsbruk eller om det

bedrivs jakt.
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4.2.3  Effekter pa nyttjandet vid fragmentering av skogsfastigheter

Nir en skogsfastighet delas vid byggande av jarnvig kan nyttjandet forandras.
Markférhandlare 1 beskriver det som att det kan bli svarare att komma at skogen,
det vill saga det blir langre terrangtransporter. Specifikt om skogsfastigheten delas
upp kan det orsaka att fastighetsagaren maste ta sig till skogsfastigheten genom en
annan strackning. Vidare pastar markforhandlare 1 att ur ett ekonomiskt synsatt pa
skogsbruket som naring att i Vastra Sverige har det en liten ekonomisk effekt om det
skulle finnas en barridreffekt som, gérd, bostad eftersom fastighetsigaren ofta képer
den har tjansten. Det som markforhandlare 1 primart har tinkt pa ar skogsnormen,
jakt och terrangtransporter som kan ersattas. Markfoérhandlare 2 ar otydlig nar det
handlar om hur nyttjandet férandras, det framfors att det beror pa hur
skogsfastigheten ar formad fran borjan. Daremot menar markférhandlare 2 att de
ska tas stallning till om det uppkommer en skada pa grund av fragmentering.
Markforhandlare 3 beskriver att det kan bli stor skillnad pa nyttjandet nér intrang
gor vid byggande av jarnvag. Helt enkelt kan inte fastigheten nyttjas som den gjordes
innan utan det far ske pa ett annat satt. Det kan ocksa bidra till att en del av
fastigheten blir helt virdelos. Till storst del dr det marknadsvirdeminskningen som
drabbar fastigheten.

4.2.4 Sociala faktorer

Markforhandlare 1 framfér att sociala varden ar kopplade till dgarskapet. Fastigheter
kan arvas och fastighetsagaren kan hivda att det finns ett ideellt varde. Frustrationen
kan vixa i att fastighetsdgaren inte nar friluftsliv pa samma sitt. Det inget som
ersatts enligt lagstiftningen. Det fastighetsidgaren kan géra att motivera det som
nagon from av personlig skada. Fastighetsagaren maste ta fram underlag, vilket
markforhandlaren 1 beskriver ar svart. Vidare beskrivs att Trafikverket och
Lantmiteriet som myndigheter ska beakta personliga skador. Markfoérhandlare 1
framfér att markforhandlarna inte ar bra pa att informera om méjligheten till att
yrka om personliga skador samt att en extern vérderar inte heller informerar om
det. Det ar svart att se att sociala effekter kan ge ndgon generell ersattning.
Markforhandlare 2 beskriver att nar en jarnvigsplan tas fram finns det manga
intressen att beakta. Ett exempel pa dessa intressen ar rorligt friluftsliv och
allmanhetens atkomst till malpunkter. Markférhandlaren 2 framfér att det finns en
skyldighet att beakta sociala varden i varderingen men att det sillan ersitts med
pengar. For att fastighetsagaren ska ekonomiskt ersittas bygger det pa att det finns
en betalningsvilja. Vidare framfor markforhandlare 2 att det bygger pa vad
marknaden tycker. Hade fragan gillande sociala varden stallts for 50 ar sedan hade
den inte varit relevant men i dagsliget maste markférhandlarna ta stéllning till
fragan. Markforhandlare 3 framfér att sociala faktorer inte beaktas, att avgora en

marknadsvérdeminskning pa sociala varden ingdr inte i skogsnormen.
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4.2.5  Virdering av jakt

Markforhandlare 1 beskriver att det finns tva aspekter gillande jakten. Den forsta
aspekten ar sjalva marken som tas i ansprak och det ska alltid ersattas. Sedan har
skogsmark ett virde for jakt. Om en vardering skulle géras utifran skogsnormen och
lagga till rotnettot skulle jaktsvardet utelimnas. Om i stillet en ortsprisanalys utforts
for att bilda en uppfattning av markvardet, ligger jaktsvardet inkluderat i den.
Vidare férklarar markférhandlare 1 att det finns riktlinjer som styr, i riktlinjerna ar
det Albergamﬁlet och en minimiersattning pa 10 000 kr eller 2 procent av
jaktsvardet. Albergamélet har under en lingre tid ansetts som bra men lamnade inte
ett fullstindigt underlag. Det ar inte sikert att den som utf6r virderingen ar
medvetna om att det finns jakt pa omrade utan det beror pa vad som framkommer
under samradet namner markférhandlare 1. Jaktvarden ar oftast sma vilket gor att
det inte redovisas i varderingarna, det ér litet i férhallande till rotnettot och annan
ersattning. Markforhandlare 1 beskriver att det dr mindre viktigt och att det ofta blir

en helhetsbedémning av ersittning efter férhandling.

Markforhandlare 2 beskriver att lagen inte sarredovisar delposter pa mojlig intakt
fran en fastighet eller skada. Det som tas stallning till ar
marknadsvardesminskningen och eventuell annan ersattning. Det ar den totala
ckonomiska skadan som ligger i fokus. Andra intressen som jakt ska beaktas och for
att gora det hanterbart inkluderas det i marknadsvardesminskningen framfor
markforhandlare 2. Det ér inte den jaktliga kvaliteten som sitter det ekonomiska

vardet pa jakten utom den férlorade arealen.

Markforhandlare 3 beskriver att beslutet om vardering av jakt oftast hanteras via en
dialog eller samrddsméten. Det ar under samradet som information hittas om det
bedrivs jakt pa fastigheten. Det ar svart att sitta ett varde for den personliga jakten
som en skogsdgare har. Det kan vara virt mycket for den enskilde dgaren men ett
betydligt ligre marknadsvarde. Det hanteras inte och rekreationsvarden bedoms inte
lika hogt. Det ar kostanden for arrendet som gar att rakna pa. Markfoérhandlare 3
namner att i varderingen brukar jakt std som 6vrigt och att virderaren kan tilldelas i
uppgift att géra en bedomning. Det utfors sillan bedémningar gallande jakt och
infrastrukturen ar inte alltid negativ. Det kan leda till att viltet stannar kvar pa
fastigheten. Markforhandlare 3 tycker att det skulle beh6vas utredas mer. Vissa
skogsdgare ser jakt som en véldigt stor tillgang till skogsfastigheten.

4.2.6 Instruktioner till varderare

Markforhandlare 1 forklarar att det finns ett férslag pa hur bestéllningarna for
véirderingar ska se ut. Det finns ingen uppféljning men historiskt satt har det utforts
via telefonsamtal eller mejl dar det troligtvis har slarvats lite. Det som ska goras ar

att bedoma marknadsvérdet pa fastigheten, hur det ser ut i landet men
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markforhandlare 1 tror att det ar valdigt olika hur noggrant det beskrivs. Det kan
leda till missar att en vardering kommer tillbaka pa fel saker, det vill siga det som
ska ersattas ar inte det som varderats. Personlig skada miljoskada kan latt bli
utelimnat om det inte beskrivs via lagrum utan bara férmedlar att marknadsvérde
ska bedomas. Markforhandlare 2 menar att det vanligaste ar att beratta att en
intrangsvardering ska utféras med utgangspunkt fran skogsnormen plus ett
rotnettovarde. Ortspisanalys kan dven utforas for stora intrang ifall en hel fastighet
tas i ansprak. Ofta kan en kombination av metoderna tillimpas. Iinstruktionerna
som varderarna tilldelas beskriver markforhandlare 3 att hanvisningar till vedertagna
normer, standardférfaranden eller avropsmallar 4r det som utférs. Sedan f6rs en
dialog mellan externa virderare och markfoérhandlare, darefter kontrolleras

varderin gen.

4.2.7  Justeringar efter utférd virdering

Vid intrangvarderingar kan markfoérhandlare gora justeringar fran varderingen men
markforhandlare 1 beskriver att skog dr enklare @n andra intrang som finns vilket gor
att i Vastra Sverige justeras det inte sa ofta. Vidare framgar att det giller oftast om
det r sma intrang och normen underlattar vid virderingen. I mellersta Sverige sker
det storre intrang dar det blir mer noga att granska standortsindex och liknande fér
att se till att bedémningen blivit korrekt. Brist pa intresse och kunskap i vastra
Sverige skulle kunna vara en anledning till att justeringar inte brukar férekomma.
Kombinationen med sma intrang och att den skogliga bakgrunden inte ar stor pa det
sitt att kunskapen inte finns bidrar till att virderingarna inte granskas noga. Fokuset
ligger pa andra intrang med hogre varden. Markforhandlare 2 ar tydlig med att som
myndighet finns det skyldighet att justera ifall nagot fel uppkommit i varderingen.
Det hinder att det finns direkta fel i virderingen men ibland kan det stllas
kontrollfragor for att fa en extra motivering till varfér. Markférhandlare 3 beskriver
justeringarna som kan férekomma ar granskande av prislista, skogsnormer och vad
for kostnader som anvénts. Det utférs for att uppna en forstéelse kring hur vardena
har uppkommit. Det ar viktigt att ifragasitta ifall nagra delar inte &r med och varfér
det &r pa det sitter. Vidare understryks av markforhandlare 3 att skogsnormen
stammer battre i norra Sverige an i sédra. Daremot har Robert Akelius paverkat
marknaden upp i norr fér att han har gjort stora inkop av skog. Den har typen av
faktorer tar inte skogsnormen hansyn till, att det finns ett starkt kapital som ar villig
att forvarva mark. Forlangda korvagar och fordyrat underhall dr vérderingar som det

gar att diskutera kring.

4.2.8 Utvecklingspotential

Ett dilemma som finns framfor markforhandlare 1 som nar bolag ager i fastighet med

forvarystillstand. Nar rotnetto, skogsnorm och ett jakttilligg utfors blir det en slags
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simulering. Denna simulering ar anpassad efter privatpersoners kop, transaktionerna
ar mellan privatpersoner. Det bidrar till att det finns farre fastigheter for en juridisk
person att képa. I sidana situation upplever markfoérhandlare 1 att fastighetsagare
med ombud tycker att underlaget som baseras pa skogsnormen inte stimmer. Det
finns inget ratt och fel i en den situationen for oftast finns det inget underlag for
juridiska personer att jamféra med. En juridisk person som ager en skogsfastighet far
silja till en juridisk person men det giller inte nar skogsfastigheten dgs av en privat
person. Det blir en hogre konkurrens fér juridiska personer. Markfoérhandlare 3
anser att varderingarna inte tar hansyn till marknadens efterfragan pa
skogsfastigheter. Som tidigare nimnt har Robert Akelius drivit upp priserna mycket.
Han har képt skogsfastigheter med investering i dtanke. Det finns ocksa andra

kapitalstarka investerar som gor likadant, vilket skogsnormen inte tar hansyn till.

4.2.9 Frivilliga overenskommelser kontra domstolsbeslut

Att Trafikverkets frivilliga 6verenskommelse kan ge en hogre ersattning dn vad
domstol kan sla fast jamfor markforhandlare 1 med en normalférdelningskurva. Vid
toppen pa kurvan ligger intervallet med det mest sannolika marknadsvardet. Ibland
ar det ganska sikert ifall det finns bra underlag och ibland finns det en storre
osakerhet. Markforhandlare 1 vill tydliggora att lagga in mer pengar for att uppna
malet ar inget som de gor utan ifall intervallet for sannolikheten hittas kan pengar
laggas till. Markforhandlare 2 férklarar ett exempel for att tydliggora varfor frivilliga
6verenskommelser kan ge hogre ersittning an vad domstol kan sla fast. Om en
skogsfastighet har en myr som inte kan kalavverkas men vérderaren trots allt
bestamma ett rotnetto och varde som att den kan avverkas. Marken blir varderad
som den svagaste i skogsmark for att fa ut en ersattning. Om fastighetsagaren skulle
motsatta sig och ga till domstol kommer domstolen kolla vad det star i lagen. Dar
kommer det framga att det ar en myr. Virkesférradet som finns vid myren skulle da
inte raknas med. Det grundlaggande ar att Trafikverket alltid ska utga fran principer
och normer enligt markférhandlare 3. Det dr samma grunder vid frivilliga
6verenskommelser som vid domstol. Oftast blir ersattningarna hégre ifall frivilliga

overenskommelser ligger till grund men det kan bli bade hégre och léigre.

4.2.10 Hur sakerstalls rattvis erséittning?

For sikerhetsstalla att fastighetsagaren far en réttvis ersattning och véardering framfor
markforhandlare 1 att fastighetsidgarna blir tillfragade hur de nyttjar fastigheten, om
det finns nagot sarskilt som behover finnas i atanke. Det finns ingen rutin pa att det
ska goras men markférhandlare 1 tycker att det borde goras. Externa varderare
brukar normalt inte ga och fraga fastighetsigaren om underlag. Generellt tycker
markforhandlare 1 att det sakerstills for daligt och mycket tillit ligger i den externa

varderingen. Specifikt sédra Sverige ar for daliga och saknar kompetens, det
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ifragasatts inte vad som star i varderingar. I norra Sverige tror markférhandlare 1 att
kunskapen ar bittre for att kunna férsta varderingarna i en hogre grad. Trots det
anser markforhandlare 1 att det inte leder till nagra felsteg i och med att de delar
som inte fangas upp ar relativt sma. Om det ar nagot som missas ar det nagot som
marférhandlare kommer fa hora. Markforhandlare 2 tydliggor att det alltid ska goras
en rimlighetsbedémning av en intrangsersattning. Vidare beskriver markférhandlare
3 att alla kollegor bér pa ett eget ansvar och markférhandlare 3 kan inte tala for alla
men det ska goras. Det markforhandlare 3 menar ar att for att sikerstalla att
fastighetsagare far en rittvis ersittning ska det hanteras genom lika behandling, det
vill sdga lika hanteras lika. Det ska se till att Trafikverket och varderare har anvant

vedertagna metoder.

4.3 Vardeutldtande

I Sundsvalls kommun pa strackan Njurundabommen — Dingersjo — Kvissle har
Trafikverket 2016 ansokt om en Lantmateriforrattning. Forrattningen innebér
markéverforingar fran fastigheter runtom. Sundsvall Kvissle 5:1 och Sundsvall
Kvissle 1:16 dr skogsfastigheter som paverkas av en markoverféring bland annat.
Mellan Umea och Luled har det upprattats en jarnvagsplan for Norrbotniabanan.

Jarnvigen utfors i etapper och Umea till Dava dr den férsta etappen.

Sundsvall Kvissle 1:16

Vardebedémningarna fran Lantmateriet (2016a) grundar sig i skogsnormens
delposter. I det har vardeutlatandet lagger virderaren till en schablonersittning for
dganderitten som forsvinner och eventuellt jaktratten. Schablonersittningen blir
1500 kr, det vill siga den totala intrdngsersattningen fér markéverforingarna blir

2 412 kr inklusive ett tillégg pa 25 procent.

Sundsvall Kvissle 5:1

Vardebedémningarna fran Lantmateriet (2016b) grundar sig i skogsnormens
delposter. Forutom skogsnormens delposter lagger varderaren till en
schablonersittning for dganderitten som férsvinner och eventuellt jaktratt. 1000
kronor laggs till, det vill sdga intrangsersattningen blir 2412 kronor inklusive tilligg
pa 25 procent.

Umed Anumark s:5

Det kommunala lantmiteriet i Umea (2019) framfor att Svefa har gjort en vérdering
berérande samfalligheten Umea Anumark s:5 dar dganderatten ska 6verforas samt
ett servitut kommer belasta fastigheten. Skogsmarken som blir paverkad av intranget
ar 4 782 kvadratmeter. Skogsmarken bestar av bade dldre och yngre skog. Vidare

framgar att det ar Expropriationslagens 4 kap. 1 § som ska reglera
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intrangsersattningen. Det ar marknadsvardeminskning med ett tilligg pa 25 procent
som ska erliggas som ersittning. Om en 6vrig skada uppkommer ska det ersattas
genom annan ersattning utan ett tillégg pa 25 procent. Det ar skogsnormen som
ligger till grund f6r berdkningarna. Det som tillkommer ar férdyrad avverkning som
Trafikverket ska sta for men utover det ar det markvardet, fortidig avverkning,
storm- och torkskador och rotnetto for skog som tvingas avverkas. Fér 6vrig mark
har ett schablonbelopp bestimts dér det bedomts som att det ticker dganderitt,
jaktratt och fiskeratt. Ovrig mark har specificerats till myr- och bergimpediment,
vagar, diken, upplag och kraftledningar.
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5 Diskussion

5.1 Diskussion av metod

Resultatet baserat pa de intervjuer som genomfordes blir pa en 6versiktlig niva i och
med att endast fyra varderare var villiga att stalla upp. Daremot anses auktoriserings
stampel vara tillrackligt for att kunna forlita sig pa resultatet men det blir svart att
generalisera. Om studien hade begransats till ett visst omrade hade nog en mer
detaljerad studie kunnat genomforas. Intervjuerna med bade markférhandlarna och
auktoriserade lantbruksvarderare var svarare dn vad som var tankt i bérjan. I och
med att amnet ar valdigt brett sa blev intervjusvaren vildigt omfattande, vilket var
bade till férdel och nackdel. Vissa &mnen som dék upp var véldigt intressant med da
uppkom problemet att det inte var relevant for just fragestéllningarna. Det som
skulle gjort studien mer precis var att ligga ytterligare nan vecka pa att formulera

bra intervjufrigor.

Om det hade funnits langre tid skulle fler vardeutlitanden kunna bidra till en
djupare forstaelse kring hur den har typen av virderingar genomfors. Det som nu
forlitas pa ar vad som star i teorin och vad varderarna framfor att de faktiskt gor.
Trots att intervjuer har utférts pa endast 7 personer har en rad olika

problematiksomraden lyfts. Det tyder pa att det finns mer som behéver utforskas.

I den hir studien baseras resultatet pa vad yrkesverksamma resonerar dérav valet
med intervjuer men ocksa i jamforelse med vad teorin grundar sig i. Det ger en
storre validitet och det ger en tydlig bild pa att teorin och praktiken uppenbarligen
skiljer sig at. En kvantitativ studie hade kunnat ge en storre bild av hur en vérdering
faktiskt sker, vilka poster som beraknas, vilka 6vriga skador som bedémts etc.
Samtidigt som att det hade gett en stérre bild ger kvalitativa intervjuer en mer djup

bild och forstielse kring amnet.

En metod som hade kunnat lagts till i studien ar enkéter. For att ta reda pa hur en
fastighetsagare upplever sin skogsfastighet hade enkétsvaren kunnat legat till grund
for vad som ér viktigt. Att skicka ut enkater till fastighetsigare som drabbats av ett
intrang vid byggande av jarnvig pa deras skogsfastighet hade gett forstaelse till hur
det faktiskt kanns att bli av med sin mark. Fastighetsigarna hade kunnat berattat hur
rittvis ersittning kinns eller om de anser att dem inte fatt kompensation for all
skada. Aven intervjuer med fastighetsdgare ger ett annat perspektiv pa situationen.
Daremot kan det vara problematiskt att hitta personer som blivit paverkade pa det

har sattet.
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5.2 Diskussion av resultatet

5.2.1 Varderare

Alla virderare verkar vara bekant med skogsnormen och delposterna. Daremot
rader det otydligheter om vad som maste lyftas in i normen och inte. Endast en
varderare tydliggor att jakten maste lyftas in i skogsnormen. Darefter har
uppfattningen om 6vriga skador som ingar i skogsnormen inte varit tydliga. Vid
fragan om 6vriga skador tas olika situationer upp. En av virderarna namner till och
med att 6vriga skador inte tas med i virderingen utan behandlas i en separat
vardering. Det vacker intresse i och med att det namns i skogsnormen (2020) att
6vriga skador ar en delpost. Aven exempel pa 6vrig skada som avverkning vid
olamplig tidpunkt samt férsaimrad arrondering ar nagot som framgar i skogsnormens
beskrivning. Det upplevs oklart vad som galler om 6vrig skada ersatts som annan
skada eller om den faktiskt ska inga i skogsnormen och darfor ska inkluderas i

1ntrangsersattn1n gen.

En intressant faktor ar att ingen vidare hinsyn verkar tas vid varken fragmentering
av skogsmarken eller om skogsbruk bedrivs nar vardering gérs pa grund av byggande
av jarnvag. Gemensamt for den hér typen av varderingar ér att utgangspunkten alltid
ar att fastigheten bedriver skogsbruk. Pa det satt betalas ersattning som att du gar

miste om framtida intakter trots att du inte brukar den for det.

Det som vicker intresse ar specifikt hur jakt varderas. Uppfattningen har blivit att
kunskapen om hur jakt ska varderas ar for dalig bland varderarna. De effekter som
blir pa jakten identifieras pa lika satt, det vill siga att det blir en slags barridreffekt.
Nar det handlar om sjalva varderingen rader det diremot otydligheter. En varderare
anser att jakten ingdr i det skogliga virdet och en annan saknar kunskap for att
forklara. Det enda som faktiskt verkar ersittas ar ifall en naringsverksamhet som
bedriver jakt drabbas av en ekonomisk forlust. Sedan utrycker sig en varderare att
om skogen har inriktad skogsskotsel for jakt maste det tas hansyn till i vairderingen
for att jaktmojligheterna ar battre an pa andra fastigheter. Det uppfattas lite
motsagelsefullt i och med att det inte spelar nagon roll om skogsfastigheten brukas
for den varderas pa lika sitt, men nar det giller jakt ar det inte samma premisser.
Skogsnormen tar inte heller upp jakten, vilket upplevs som en bidragande faktor till

att det missas av varderare.

Sociala varden som friluftsliv och rekreation ar inte alls nagot som raknas med i en
vardering framfor de auktoriserade lantbruksvarderarna. Uppfattningen har blivit att
det ar mer lampat at skogsnormen och produktionen som skogen medfér.
Skogsnormen tar inte alls upp sociala varden. Utifran de skogspolitiska malen som
Skogsstyrelsen (2023) tagit fram verkar sociala varden vara av stor viktig och det

verkar avvikande att det inte alls tas héinsyn till i vérderingen. Om det skulle vara
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nagon ersattning ar det upp till fastighetsdgaren att hivda sidana saker och
argumentera for att det ska vara ersattningsgilla. Det upplevs att varderarna férsoker
hitta en forklaring till att de sociala vardena ersitts fast att de inte gor det.
Forklaring som ges ar att det ska inga i ett slags dganderéttsvarde men det tas inte
upp av alla virderare vilket gor att det blir mer spekulativt. Tva av varderarna
framfor att det inte alls riknas med och den tredje anser att det ska tas hansyn till vid
planeringsfasen av jarnvigsplanen. Mycket ar upp till fastighetsagaren sjalv att yrka
pa. Det kan anses om orattvist da brist pa kunskap kan leda till lagre ersittning. Om
fastighetsagaren saknar kompetens inom omradet och inte dr medveten om dessa

rattigheter blir det svart att léigga fram underlag fér yrkandet.

Gemensamt for néstan alla ar att de upplever en viss problematik med skogsnormen.
Tva av varderarna anser att avsteg kan behéva goras fran skogsnormen ifall den inte
sammanfaller med ett ortprisvarde. Att ett varde kan bli for lagt genom att anvanda
skogsnormen riskerar att fel ersittning kan betalas ut till en fastighetsagare, vilket
inte alls ar bra och behover ses 6ver. Nagot som vicker intresse ar att det inte skiljer
om en fastighetsigare forlorare dganderatten som om den inte forloras i samband

med i ansprfikstagande av skogsmark.

5.2.2 Markforhandlare

Markforhandlarna verkar besitta liknande kunskap som varderarna gallande hur en
skogsfastighet paverkas vid intrang vid byggande av jarnvig och att skogsnormen ska
tillimpas. Markf6érhandlarna har identifierat liknande faktorer som kan paverka en
skogsfastighet som blir fragmenterad. Det som anses férsamras ér tillgingligheten
till sin fastighet men ocksa jakten. Uppfattningen har blivit att markférhandlarna ar
mer medvetna dn virderarna om att de sociala faktorerna kan paverkas. Daremot
ersatts inte de sociala faktorerna, det ar majligt att fa ersattning om fastighetsagaren
hévdar att det ror sig om en personlig skada. Det kravs alltsa att fastighetsagaren vet
om sin mojlighet att hivda en personlig skada. En markforhandlare nimner att de
sjalva eller varderare inte ar bra pa att informera om mdjligheten att yrka om en
personlig skada. Uppfattningen blir att det inte ger en fastighetsigare en érlig chans
till att fa full ersattning for de skador han faktiskt lider.

Det skiljer sig om markférhandlarna syn pa jaktens varde. Den forsta
markforhandlaren namner Albergamfilet som utgangspunkt vid virdering. Den andra
ndmner att for att gora det enkelt brukar jakten raknas med i
marknadsvirdeminskningen. Den tredje ndimner att det ar arrendeavgiften som gar
att rikna pa men att rekreationsvérdet inte beraknas lika hogt. Det uttrycks att jakt

ar nagot som definitivt borde utredas mer for att tydliggéra vad som géiller.

Uppfattningen gallande de instruktioner som ges till varderarna vid

intréingsvéirdering pa grund utav byggande av jarnvag ar att det ar individuellt. Alla
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markforhandlare verkar gora det pa olika satt. Ett tydligare system pa vad som ska
ersattas skulle minimera risken for att missa nagot i véirderingen uttrycker en
markforhandlare. Det ar upplevs problematiskt och att det finns risk att nagot

utelamnas i Véirderingen pa grund av bristfélliga instruktioner.

Nar markforhandlarna far tillbaka intrangsvarderingen kan justeringar goras ifall det
uppkommit fel eller liknande. I s6dra Sverige bér kunskapen ses 6ver for att kunna
granska och eventuellt justera varderingar. Trots att det anses som att inga stora
missar gors maste det finnas en trygghet for en fastighetsigare att ratt ersattning
utgar. I och med att lika fall ska behandlas lika maste kunskapen upp i norr vara

likvéirdig med kunskapen i soder.

Markférhandlarna precis som virderarna anser att det finns utvecklingsomraden fér
skognormen. Det som vacker intresse ar att samma norm anvands for juridiska
personer som for fysiska personer trots att den endast ar stimulerad efter
privatpersoner. Skogsnormen tar inte heller hansyn till efterfragan pa marknaden.

Det leder till att nar fastigheter képs som investering tas det inte hinsyn till.

Att en frivillig 6verenskommelse kan ge hégre ersattning dn ett domstolsférfarande
kan grunda sig i olika situationer. Det upplevs inte som att ett rakt svar kan ges men
det tydliggors att pengar ska inte kunna laggas in bara for att uppna resultatet
snabbare. Uppfattningsvis ar marknadsvardeminskning en uppskattning vilket gor att
det ligger inom ett intervall. Genom frivilliga 6verenskommelser kan storre

sakerhet tas in sa att inget missas medan i domstol kanske vissa saker utesluts.

I resultatet framgar bland annat att tilliten till de externa virderingarna ar for stora,
det behovs nagon slags rutin. Det ska goras en rimlighetsbedémning och
markforhandlarna ska halla koll pa att vedertagna metoder har anvints. Aven i dessa
situationer finns det otydligheter vilket riskerar att det kan bli fel. Uppfattningen har
blivit att det borde tydliggoras hur Trafikverket sakerstaller att en fastighetsagare far

en rattvis erséittning.

5.2.3 Vardeutlatande

Vardeutlatandena styrker bristerna i hur jaktvarden vérderas. Till forvaning togs
jaktsvarden upp i alla vardeutlatanden men utan vidare forklaring. Det som framgick
i vardeutldtanden Sundsvall Kvissle 1:16 och Sundsvall Kvissle 5:1 var att ett
schablonbelopp ska ligga till grund for dganderittsvirdet samt om det eventuellt
finns ett jaktsvdrden. Virdeutlatandet for Umea Anumark s:5 har ocksa namnt ett
schablonbelopp och att det ska ticka vardet fér dganderitt, jaktratt samt fiskeratt.
Det som blir intressant ar att detta varde ridknas endast in pa 6vrig mark och inte
resterande mark dar dganderatten forsvinner. Det har uppfattningsvis inte tagits reda
pa huruvida jakt bedrivs eller hur det faktiskt paverkar. Sedan att dganderatten

forsvinner kompenseras extra vilket inte framgir av respondenterna. En av
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respondenterna sa till och med att aganderittsvardet ingar i skogsnormen for att den
6verkompenserar. Bade hur jakten och dganderatten varderas ar hogst oklart. Att
det ocksa skiljer sig pa vad virderarna sager, vad skogsnormen anger samt vad som
faktiskt utfors i virderingarna ar anmarkningsvart. Det finns inga tydliga riktlinjer,
det sdger emot Trafikverkets riktlinjer dér en vardering ska vara férutsagbar i

forhallande till varandra.

5.3 Summering av diskussionen

Sammanfattningsvis har markférhandlarna kompletterande kunskap till vad
varderarna har kinnedom. Kanslan har varit att virderarna héller en valdigt rak linje
pa vad som ska varderas medan markférhandlarna har en lite storre forstaelse for
andra faktorer som kan paverka skogsfastigheten vid den hér typen av intrang. Det
upplevs att markforhandlare och varderare har kompletterande kunskaper men att
samarbetet skulle kunna bli bittre. Om det finns tydliga instruktioner till varderare
minimerar det risken for att nagot utelimnas. Som exempel finns jaktsvardet dar det
upplevs att markforhandlarna har béttre koll pa hur de vill ha det medan vérderarna

inte alls ar overens om vad som géiller.

[ riktlinjerna f6r markférhandlarna frarngfir det att jakten ska berdknas utifran
Albergaméﬂet och Lantmateriets rapport fran 2004, vilket inte foljs av varderarna.
Det borde darfor formedlas tydligt av markférhandlarna till varderarna att jakten ska

virderas pa ett sarskilt satt.

Det finns en hel del som maste klargoras nar ersittning ska bestimmas till en
fastighetsagare vid intrang i en skogsfastighet pa grund utav byggande av jarnvag.
Nastan alla respondenter tyckte att skogsnormen ér ett bra hjilpmedel men att den
maste tydliggora och ta mer hinsyn till vissa faktorer. Skogsnormen skulle darfor
beho6va ses 6ver nar den anvénds i jarnvigssammanhang for att det tillkommer en hel
del andra faktorer. I grund och botten kanns det tryggt att det finns en skogsnorm
som utgangspunkt for att lika fall ska behandlas lika men det ér sallan fastigheter ar
exakt lika. Uppfattningen har blivit att en fastighetsagare maste besitta tillracklig
kunskap for att forsta att det finns méjlighet att fa ytterligare ersattning ifall ndgon
personlig skada uppstar. Sedan uppfattas det som att ifall du kan argumentera fér din
sak har du storre sannolikhet att fa ersattning. Det borde definitivt tilldelas mer
information till fastighetsigarna vad som ar mojligt, det ricker inte med ett

vardeutlatande fran en extern varderare.
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6 Slutsats

6.1 Problemformulering

Vi]]eafaktorer kompenseras inte vid intrang pa grund utav byggande av jarnvdg men som

paverkar sko(qgfastigheten och borde det kompenseras?

Det finns en hel del som paverkar en skogsfastighet nar intrang gors vid byggande av
jarnvag. En del av de paverkande faktorerna kompenseras, en del kompenseras inte
samt att det finns manga oklarheter kring vissa faktorer. De sociala faktorerna ar
ingenting som ersatts vilket borde ses 6ver da det finns miljopolitiska mal som anser

att sociala varden ar viktigt och borde skyddas.

Det kravs att en fastighetsfigare ar medveten om sin ratt att havda skador for att
kunna fa ersattning for en del oklara situationer. Uppfattningsvis ar omradet relativt
outforskat och att mycket lutar tillbaka pa att en fastighet trotsallt far 25 procent

tilléigg pa marknadsviirdeminskningen som sakerhet.

Vilken hansyn tas i varderingen om en sko(qsfasti(qbet exproprieras ﬂir specifikt

jdrnv&igs&'ndam&]?

Intrang vid byggande av jarnvig ersitts pa samma sitt som om det skulle anliggas en
ledning, vilket ar markligt da de olika intrangen har stora skillnader. En ledning pa
en skogsfastighet forlorar inte dganderitten medan om en jarnvag ska byggas bildar
det en egen fastighet. Det borde vara en skillnad pa de olika situationerna, det borde
tydliggéras hur de olika situationerna skiljer sig i ersattningen. En vardering kan
skilja en hel del beroende pé vad en varderare har fér tankar och kunskaper, vilket
kan komma i konflikt med Trafikverkets forhallningssitt, lika fastigheter har lika ratt

till ersattning.

6.2 Forslag pa framtida forskning

Det skulle vara intressant att forska djupare pa skogsnormen for att tydliggéra vad
den faktiskt tacker for omraden vid véirdering av skogsmark. Det skulle aven vara
intressant att sedan komma med férslag pa hur skogsnormen kan utvecklas och bli

battre.

En studie mer ingadende kring olika omraden i Sverige och se tydligare om det finns
olikheter i hur virderingarna gar till for respektive omrade. Det finns otydligheter
kring virderingar i dagsliget och det skulle beh6va forskas kring hur ersittning ska
ske sa effektivt som majligt men samtidigt vara rattvis for varje enskild
fastighetsagare som drabbas. Ytterligare ett forslag ar att gora en studie mer inriktat

pa fastighetséigarens perspektiv.
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BILAGA 1

Intervjufréigor till varderare:

Paverkande faktorer

Vid en intrdngsvardering av en skogsfastighet dar en jarnvag ska byggas, vilka
faktorer paverkar vardet pa skogsfastigheten?

Vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag pa en skogsfastighet kan det

uppkomma 6vriga skador, vilka ar dessa och hur ersatts dessa?

Hur beaktas bullerstérningar vid Véirderingen av en skogsfastighet med bostadshus
nér intrang gors pa grund utav byggande av jarnvag? Ar det nagot som utesluts pa

grund av att jarnvagen inte finns dar i dagsléget?

Om en skogsfastighet fragmenteras i mitten vid intrang pa grund utav byggande av
jarnvag men har fortfarande tva brukbara fastigheter, hur beaktas detta i

Véirderingen?

Om arronderingen blir samre vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag, skiljer

sig ersattningen beroende pa om skogsfastigheten brukas i dagsléget eller inte?

Om en fastighet till huvudsak nyttjas for fritidsindamal pa en skogsfastighet, hur
paverkar det Véirderingen vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag? Blir den

léigre an om den skulle bedriva skogsbruk?

Om en skogsfastighet upprattat en skogsbruksplan for att bedriva sin verksamhet pa
ett sarskilt satt, hur beaktas det i varderingen vid intrang pa grund utav byggande av

jarnvag?

Sociala varden

Hur paverkas jakten vid byggande av jarnvag? Hur vérderas jakten, vilka faktorer

kompenserar och vilka inte?
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Hur paverkas rekreationen vid byggande av jarnvag? Hur varderas rekreationen?

Vilka faktorer kompenseras och vilka inte?

Hur paverkas friluftslivet vid byggande av jarnvag? Hur varderas friluftslivet? Vilka

faktorer kompenseras och vilka inte?

Finns det nagra andra sociala vairden som paverkas vid byggande av jarnvag pa en

skogsfastighet och ersatts dessa?

Egna tankar

Finns det nagon faktor som du tycker paverkar skogsfastighetens varde vid intrang pa

grund utav byggande av jarnvag men som inte riknas med i Véirderingen?

Tycker du att Vérderingen i sadana har fall ar rattvisa mot fastighetsiigaren eller finns

det nagon utvecklingspotential? Om ja, vad?

Finns det en eventuell vairdepaverkande faktor som inte ska ersittas vid intrang pa

grund utav byggande av jarnvag pa skogsfastigheter, isifall varfor?

Hur mycket tror du har med erfarenhet att gora vid bedémning av dessa ovriga

skador vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag pa skogsfastigheter?
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BILAGA 2

Intervjufrﬁgor till markforhandlare:

Paverkande faktorer:

Vid en intrangsvardering av en skogsfastighet dar en jarnvig ska byggas, vilka faktorer paverkar

vardet?

Vilka ar de vanligaste skador som brukar uppkomma pa skogsfastighet som delas pa grund av

byggande av jarnvag?

Hur tror du sjalva nyttjandet av fastigheten forandras vid delning pa grund utav byggande av
jarnvag pa en skogsfastighet?

Om en skogsfastighet delas pa grund av en jarnvig och om intranget inte ar tillrackligt stort for
att 16sa in fastigheten, kan en fastighetsigare fa ersittning ifall han kanner att han maste flytta?

Vad tycker du annars om det?

Trots ifall buller blir orts- och allméinvanligt ndr intrang gors i en skogsfastighet pa grund utav

byggande av jarnvig, paverkar det marknadsvérdet?

Om en skogsfastighet gar fran att ha i princip obefintligt med buller till att fa massa buller men

inte sd pass att fastigheten loses in? Hur tanker du kring det?

Sociala varden:

Vilka sociala virden forutom jakt kan beaktas vid en Véirdering av skogsmark nér intrang gors vid

byggande av jarnvag?

I riktlinjerna star det att markfoérhandlare ska besluta om jakt ska varderas, hur kommer ni fram

till det beslutet vid ett intrang pa grund utav byggande av jarnvag?

Hur tinker du kring friluftslivet (rekreation) som kan férstoras pa en skogsfastighet vid ett

intrang som byggande av jarnvag?
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Markforhandlarens roll:

Nar ni anlitar en varderare for att vardera en del av en skogsfastighet vid intrang pa grund utav

byggande av jarnvig, vilka instruktioner ges ut?

Nar ni far tillbaka en intre'ingsvéirdering av en skogsfastighet fran en varderare vid byggande av
jarnvag, vilka justeringar har du behovt gora? Ar det vanligt att gora dndringar fran virderarens

bedémning? Hur Vanligt ar det att varderaren har missat nagot i sin bedémning?

Finns det nagon faktor som du tycker paverkar fastighetens varde men som inte raknas med i
Véirderingen av en skogsfastighet vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag och i sddana fall

borde denna faktorn raknas med och ersattas?

I olika beskrivningar fran Trafikverket star det att frivilliga 6verenskommelser mellan
fastighetsigare och Trafikverket kan ge en hogre ersattning an vad domstol kan sla fast, hur

tanker du dar? Ar det rattvist?

Vilka sarskilda fitgéirder vidtas for att sakerstalla att dgaren till en skogsfastighet far en rattvis

ersattning eller véirdering vid intrang pa grund utav byggande av jarnvag?
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