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Förord 
Examensarbetet har skrivits i samarbete med Trafikverket och därför vill vi 

rikta att stort tack för ett fint samarbete. Vi vill tacka alla respondenter som 

varit villiga att ställa upp, utan er hade examenarbetet inte kunnat 

genomföras.  

Ett stort tack vill vi rikta till vår handledare Simon Skytt Dempwolf för att han 

stöttat och väglett oss under hela arbetets gång. Vi vill också rikta ett tack till 

resterande av lärare på Lantmätarprogrammet som varit stöttande och 

hjälpsamma.  
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Sammanfattning  

I Sverige är äganderätten skyddad i grundlagsstiftningen där ingen ska behöva 

avstå mark. Trots detta får expropriation ske vid byggande av järnväg och 

fastighetsägaren har rätt till full ersättning för förlusten. Vid värdering av 

värdefulla miljöer kan värdet uppskattas felaktigt vilket bidrar med en 

problematik gällande värdering. Utveckling av järnväg är viktigt för ett 

effektivt och hållbart transportsystem. I samband med utveckling av järnväg 

kan skogsmark behöva tas i anspråk. 

I studien utreds vilka faktorer som är inkluderade vid en värdering av en 

skogsfastighet och vilka faktorer som inte är inkluderade. Även vilken hänsyn 

som tas vid fragmentering av en skogsfastighet utreds. Syftet med studien är 

att öka förståelsen kring vilka faktorer som kompenseras vid intrång i 

skogsmark på grund utav byggande av järnväg. Frågeställningarna som 

utformats är: ”Vilka faktorer kompenseras inte vid intrång på grund utav 

byggande av järnväg men som påverkar skogsfastigheten och borde det 

kompenseras? “ och ”Vilken hänsyn tas i värderingen om en skogsfastighet 

exproprieras för specifikt järnvägsändamål?”. 

Studien baseras till stor del på intervjuer med markförhandlare och 

auktoriserade lantbruksvärderare. Intervjuerna sammanställdes där de 

auktoriserade lantbruksvärderarnas intervjusvar jämfördes med varandra och 

markförhandlarnas intervjusvar jämfördes med varandra. Vidare granskades 

värdeutlåtande för att förstå vad som sker i praktiken.  

Studien har visat på att det finns stor utvecklingspotential vid 

intrångsvärderingar på grund utav byggande av järnväg. Det finns faktorer som 

inte räknas med i värdering men som trots allt påverkas av intrången. Främst 

sociala faktorer som rekreation, friluftsliv och jakt behöver ses över.  

 

Nyckelord: Expropriation, järnväg, skogsfastighet, ersättning, 

fragmentering, värdering 

 

 

 

 

 

 



 
iv 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
v 

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 är var och ens egendom tryggad genom regeringsformens 2 kap 15 § 

(1974:152). I lagen beskrivs att ingen ska behöva avstå sin egendom till varken det 

allmänna eller enskilda, undantaget är däremot om åtgärden tillgodoser allmänna 

intressen. Om expropriation sker ska den som tvingas avstå sin egendom tillgodoses 

med full ersättning för förlusten. Järnväg är sådant allmänt intresse vilket gör att en 

fastighetsägare kan tvångsvis behöva avstå sin egendom till den som ska bygga 

järnvägen enligt 4 kap 1 § Lag om byggande av järnväg (1995:1649). Enligt Kalbro, 

T., & Lind, H. (2007) går det att ta mark i anspråk via tvångsköp. I de flesta fall kan 

ersättningen räknas ut genom att kolla på vad priset hade varit om det var en frivillig 

överlåtelse. Skogsmark ägs till stor del av annan än staten vilket Sténs och Mårald 

(2020) presenterar, vilket gör att intrång till stor del sker på annan än statens mark. 

Svensk skogsmark ägs till cirka 50 % av enskilda skogsägare, därefter ägs ungefär 25 

% av privata företag och ungefär 17 % av staten. Den sista procenten av skogen är 

cirka 8 % vilket ägs av andra offentliga företag och privata ägare. 

1.1.1 Varför är skogsmark och järnväg viktigt? 

När det kommer till skogsmark i Sverige menar Ingestad (2014) att den omfattar en 

stor del av samhällsekonomin och kulturarvet. Ungefär hälften av skogsmarken är 

privatägd, vilket försvårar processen för utvecklingen av skogsmarken. Enligt 

Nyström och Tonell (2022) kommer en stor del av Sveriges exportinkomster från 

skogsindustrin vilket gör den enormt viktig och betydande. Skogsmarken i Sverige 

är inte bara betydande för produktion utan bidrar också till friluftsliv, jakt, bete samt 

ger djur- och växtliv en plats att utvecklas. De olika intressen som kan finnas när det 

gäller skogsmark och dess användning kan skapa osämja. 

Bydler et al. (2022) framför att i samband med transporter släpps det ut olika 

mängder koldioxid beroende på hur transporten sker. Utsläppen som kopplas till 

transporter i Sverige står för en tredjedel av alla koldioxidutsläpp som sker i 

samhället. Hela 90 procent av dessa utsläpp inom transportbranschen är kopplade 

till vägtrafiken inom Sverige. Järnväg släpper ut minst av inrikes utsläppen, endast 

0,04 Mton CO2e utsläpp utifrån statistik skapad 2019. Personbilar däremot ligger 

högst på listan med hela 10,46 Mton CO2e. Järnväg ger förutsättningar till ett mer 

produktivt sätt att ordna transporter på. Således kan slutsatsen dras att det är viktigt 

att järnväg utvecklas på grund av dess låga utsläpp och höga kapacitet att effektivt 

förflytta människor.  

Enligt Ny (2022) finns det en hög efterfrågan på utveckling av järnväg i Sverige. Ny 

framför att baserat på litteraturstudier finns det data som tyder på att en utveckling 
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kommer att ske. Hela 50 procentig ökning är bedömningen som Svenska Järnvägar 

har estimerat att behovet av resor via järnväg ökar till 2050. Anledningen till att den 

här ökningen sker är att den svenska befolkningen kommer växa och behöva ett 

effektivt transportmedel. Utvecklingen av järnvägar kommer leda till att tågen ska 

kunna transporteras med högre hastighet, vilket ger ett mer attraktivt transportsätt. 

Även Norman et al., (2020) beskriver att det finns en hög efterfrågan på ett 

effektivt, hållbart och användarvänligt transportsätt. Detta gör det viktigt att 

utveckla och bestämma bland annat järnvägskapaciteten.  

Utifrån ovanstående har järnväg och skogsmark en stor betydelse för både ekonomin 

i Sverige, sociala faktorer och ett hållbart transportsätt. Det finns dock problematik 

när det gäller att värdera värdefulla miljöer. När det kommer till värdering av bland 

annat värdefulla miljöer som påverkas av intrång kan det finnas problematik enligt 

Ivehammar (2008). Risken vid värdering av värdefulla miljöer är att värdet kan 

uppskattas felaktigt. Det finns risk att det uppskattade värdet överskrider eller 

underskrider det korrekta värdet. När värdet ska bestämmas i förhållande till 

intrångets påverkan ligger problematiken i hur det ska ske.   

I och med att det finns en hög efterfrågan på järnväg kan det resultera i fler 

expropriationsfall där skogsmark tas i anspråk för byggande av järnväg. Det blir 

viktigt att på ett rättvist sätt kompensera fastighetsägare för detta.  

1.2  Syfte 

Det huvudsakliga syftet med studien är att öka kunskapen och förståelsen till vilka 

faktorer som beräknas samt inte beräknas vid ersättning till en skogsfastighet, vid 

intrång på grund av byggande av järnväg. 

1.2.1 Problemformulering  

- Vilka faktorer kompenseras inte vid intrång på grund utav byggande av 

järnväg men som påverkar skogsfastigheten och borde det kompenseras?  

- Vilken hänsyn tas i värderingen om en skogsfastighet exproprieras för 

specifikt järnvägsändamål? 

1.3 Mål 

Målet med studien är att ta reda på vilka faktorer som inte kompenseras trots att det 

har en inverkan på skogsfastighetens användning och värde. Det är viktigt att 

undersöka och eventuellt skapa lösningar som underlättar för både värderare och för 

fastighetsägare i en situation där en värdering kan vara svår att bedöma.  
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1.4 Avgränsning  

Under studiens gång har avgränsningar behövts. Till att börja med valdes det att 

studien endast skulle avse järnvägsändamål på just skogsfastigheter av anledning att 

många skogsfastigheter blir påverkade vid byggande av järnväg. Bedömningen var att 

problematiken kring värderingen av skogsintrång vid byggande av järnväg är mindre 

utredda.  

1.5 Disposition 

I den inledande delen av studien presenteras bakgrunden till ämnet. Inledningen 

inkluderar en översiktlig beskrivning av det område studien kommer att beröra samt 

problem och frågor som är relevanta för forskningen. Vidare presenteras syftet med 

studien och problemformuleringen samt avgränsningar som gjorts för att kunna 

uppnå resultatet. I avsnittet teoretisk bakgrund presenteras relevant teori för att 

skapa förståelse till studiens resultat. Därefter framförs metoden för genomförandet 

av studien. Vidare beskrivs resultatet av studien och diskussionen. Avslutningsvis 

framförs studiens slutsats där frågeställningarna har besvararats.   
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2 Teoretisk bakgrund 

2.1 Värderingens utgångspunkt 

2.1.1 Definition av skogsmark 

Skogsmark definieras i 2 § skogsvårdslagen (1979:429) och menar att det finns tre 

olika begrepp kopplat till skogsmark. Antingen benämns det som skogsmark, 

produktiv skogsmark eller skogligt impediment och det finns olika krav som behöver 

uppfyllas för vardera begrepp. Kraven för begreppet skogsmark är att träden ska 

avse minst 5 meters höjd och att kronslutenheten ska ligga på över 10 procent, eller 

på annat sätt kunna nå den kronslutenheten. Samtidigt som dessa krav ska vara 

uppfyllda ska träden befinna sig inom ett sammanslutet område. Det andra 

begreppet, produktiv skogsmark är beroende av en viss produktionsmöjlighet. 

Kravet är att på ett år ska det ske en produktion där det genomsnittligt på en hektar 

ska produceras en kubikmeter virke. Det sista begreppet, skogligt impediment 

menas att skogsmarken inte ger någon slags produktion utan är improduktiv men 

innehåller träd- och buskmark.  

2.1.2 Skogsnorm 

I en rad olika intrångssituationer som för järnvägar, vägar, kraftledningar med mera, 

kan skogsnormen användas som grund för att bestämma ersättningen, vilket framgår 

av Lantmäteriet (2020). Det är Lantmäteriet som har framställt 2018 års 

skogsnorm. I skogsnormen framförs vilka faktorer som beaktas när en skogsfastighet 

ska värderas. I skogsnormen finns det olika poster som ska ersättas. De sex posterna 

är markvärde, ersättning för tidig avverkning, kantträd, framtida storm- och 

torkskador samt övriga skador.  

Den första posten markvärdet framför Lantmäteriet (2020) att det kan vara 

problematisk att bedöma utifrån liknande försäljningar. I stället utgår värderingen 

från marken bortsett från träden som finns. Det som ligger till grund för att beräkna 

markvärdet är virkesproduktionen och det inkluderar utgifter och intäkter för 

skogsfastigheten. I och med att fokuset ligger på produktionen och inte träden på 

skogsfastigheten kommer värdet avspegla både dagens och framtidens värde. Det 

som sedan beräknas är vad värdet skulle vara värt i dagsläget. När det talas om 

förtidig avverkning menar Lantmäteriet (2020) att ersättning kan utgå till en 

fastighetsägare för de träd som tvingas avverkas trots att de inte uppfyllt sin högsta 

potential. Med kantträd menas att ersättning med en viss jämkning på trädens värde 

beräknas. Kantträden anses inte ha lika högt värde som de träden inne på 

skogsfastigheten och därför beräknas de till 30 procent av vad värdet ligger inom 

skogsfastigheten. Storm- och torkskador avser de skador som kan uppkomma på 

fastigheten precis vid den nya kanten som bildas på skogsfastigheten. Det kan vara 
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skador som att träden torkar ut eller att de blåser omkull. Den sista 

ersättningsposten är övriga skador som bedöms utifrån fall till fall och följer inte 

några riktlinjer. Ett exempel på en övrig skada kan vara att den fragmenteras och 

därav försvårar sättet att bruka fastigheten men även situationer som att avverkning 

behöver ske vid en olämplig tidpunkt på året. 

2.1.3 Expropriationslagen 

Expropriation får ske på fastigheter som inte ägs av staten, där mark tas i anspråk för 

nyttjanderätt, äganderätt eller servitutsrätt, vilket framgår i 1 kap. 

expropriationslagen (1972:719 [ExprL]). Ersättning ska betalas till den som drabbas 

av åtgärden i form av intrångsersättning. I 4 kap 1 § ExprL framgår att 

intrångsersättningen ska motsvara den marknadsminskningen fastigheten får med ett 

påslag på 25 procent. Det framgår i 4 kap 2 § ExprL att utgångspunkten vid 

bestämmande av ersättning ska vara det marknadsvärde på fastigheten ifall åtgärden 

aldrig hade ägt rum. Det gäller både vid expropriation av en hel fastighet som del av 

fastighet.  

2.1.4 Lag om byggande av järnväg 

Vad som gäller för ersättning och inlösen av mark som tas i anspråk vid byggande av 

järnväg framgår i 4 kap. 1 – 6 §§ i lag om byggande av järnväg (1995:1649). När det 

gäller inlösen kan det endast ske om järnvägen som ska byggas följer den gällande 

planen som finns. Järnvägen ska också tillgodose ett allmänt behov gällande 

transport. En fastighetsägare som misstänker att dess fastighet kommer behövas för 

byggande av järnväg kan själv begära att fastigheten ska bli inlöst redan innan någon 

plan upprättats. Ersättningsfrågorna som ska tillämpas vid byggande av järnväg är 

expropriationslagen. Om en fastighetsägare får avstå mark på grund av att dess mark 

blir svårare att använda eller att marken tas helt i anspråk ska det kompenseras. Mer 

specifikt i 4 kap 4 § lag om byggande av järnväg (1995:1649) ska alla skador som 

uppkommer på fastigheten ersättas av den som ska ansvara för järnvägen.  

Tillvägagångssättet vid bedömning av ersättning beskriver Sjödin et. al., (2016, 

s.150) som tre steg, oberoende av fastighetens typ:  

”1. Identifiering och kvantifiering av effekter (t.ex. förlängda ägoavstånd, förlängda resvägar).  

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

(t.ex. ökade respektive minskade transportkostnader).  

3. Bestämmande av ersättning (likvid och annan ersättning). Som grund för att bestämma likviden 

(fastighetens marknadsvärdeminskning) är marknadsimulering ofta ett nödvändigt inslag. Annan 

ersättning ska betalas till en fastighetsägare för skillnaden mellan totalskadan och likviden (Sjödin et 

al., 2016)  
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Således finns det en ungefärlig mall för hur en ersättning ska bedömas i olika steg 

men samtidigt är det upp till värderaren att avgöra vad som anses som skador eller 

effekter. 

2.1.5 Intrångsersättning 

Sjödin et al., (2016, s.78) framför att om en del av en fastighet exproprieras ska 

intrångsersättning betalas. Intrångsersättningen ska motsvara det belopp som 

fastigheten minskar med det vill säga marknadsvärdesminskningen. Marknadsvärdet 

kan beskrivas som det mest sannolika priset på en fri och öppen marknad. I 

Trafikverkets (2023a) riktlinjer framgår det att vid tvångsförvärv ska ett tillägg med 

25 procent göras. Den delen som berörs vid tvångsvis markåtkomst är den del som 

påslag på 25 procent ska göras. Vid intrång på en fastighet med växande skog görs 

ett 25 procentigt påslag för marken och rotnettot, det vill säga hela ersättningen för 

marken.   

2.1.6 Annan ersättning 

Enligt Trafikverket (2023a) har fastighetsägaren rätt till ersättning för övrig skada på 

fastigheten i samband med expropriationen. I denna ersättning räknas inte 

löseskillingen eller intrångsersättningen med och har ingen koppling till 

marknadsvärdeminskningen. Lantmäteriet (2024) framför att tanken med annan 

ersättning är att en fastighetsägare inte ska lida någon skada ekonomiskt av 

fastighetsregleringen, det vill säga det ekonomiska läget för den berörda ska vara den 

samma efter förtaget som innan företaget. 

2.1.7 Företagsskada och företagsnytta 

När det gäller företagsskada ska det som framgår i 32 kap Miljöbalken tas i hänsyn 

enligt Trafikverket (2023a). Ersättningsfallen har grundat sig i att uppnå en så rättvis 

bedömning som möjligt, samma typ av skada ska få lika mycket ersättning. När det 

är en miljöskada som ska ersättas skiljer sig ersättningen ifrån vad som gäller vid 

markintrång eftersom inget påslag med 25 procent görs. Detsamma gäller när 

företagsskada ska beaktas. Påslaget med 25 procent blir aktuellt när synnerligt men 

konstateras och görs på hela köpeskillingen. Vid beräkning av företagsnytta sker ett 

påslag med 25 procent utan hänseende till löseskilling eller intrångsersättning.   

2.1.8 Buller 

Vad som gäller för ersättning vid buller framgår i 32 kap Miljöbalken (1998:808). 

Ifall en verksamhet vållar en personskada, sakskada eller förmögenhetsskada på en 

fastighet ska det ersättas enligt 32 kap. 1 §. I 32 kap 6 § Miljöbalken framgår att den 

som ansvarar för eller bedriver verksamheten som orsakar buller är 

skadeståndsskyldig. Kan framtida skador förutspås redan innan kan den drabbade 
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parten få ersättning enligt 32 kap 9 § MB. I Trafikverkets riktlinjer (2020) framgår 

det hur buller beaktas vid intrång på grund utav byggande av järnväg. Ett mål som 

Trafikverket strävar efter är att åtgärden som genomförs ska drabba så få personer 

som möjlig, det vill säga genomföra förebyggande åtgärder för buller.  

2.1.9 Värdering av jakt 

Vid jaktintrång beskriver Trafikverket (2023b) att finns det riktlinjer för vilken 

ersättning som ska utgå. Det är markförhandlaren som ska bestämma om ersättning 

för jakt ska utgå. Vidare beskrivs att värderingen ska grunda sig i en rapport från 

Lantmäteriet, ”Ersättning för jaktintrång av järnväg och allmän väg; 

Lantmäteriet:2004.2”. Det finns en gräns på vad en fastighet ska tåla vid jaktintrång 

när frivilliga överenskommelser ligger till grund. Toleransgränsen ligger på 10 000 

kr eller 2 % av hela jaktsvärdet. Om ersättningen överstiger toleransbeloppet ska 

inget avdrag göras utan fastigheten får tillgodose sig med hela ersättningen.  

I Lantmäteriets (2004) rapport gällande ersättning för jaktintrång av järnväg och 

allmän väg framgår att i samband med intrång på grund av järnväg är jakt en aktuell 

ersättningspost. Skadan som uppkommer för intrång i jakt skiljer sig beroende på 

vilken omfattning skadan har. Det finns olika störningar som kan förekomma, en 

störningskälla kan vara hur trafikerad en fastighet blir och andra omständigheter som 

påverkar fastighetens egenskaper. Skadeuppskattningen kan ge utrymme för 

tolkningar, vilket ger en problematik i värderingen.  

2.2 Trafikverkets hantering 

2.2.1 Markåtkomst 

Trafikverket (2013) framför att en järnvägsplan alternativt en vägplan uppkommer 

genom en planläggningsprocess som formas av lagar, processen präglar väg- och 

järnvägsprojekt. Tanken är att i processen ska lokaliseringen och tillvägagångssättet 

utredas. Grundprincipen är att intrånget ska medföra minst skada, intrång och 

kostnad. Det som sker efter en vägplan eller järnvägsplan har vunnit laga kraft är att 

Trafikverket måste genomföra åtgärden enligt planens utformning. Följden blir att 

Trafikverket har rätt att ta den mark som behövs i anspråk. Ersättningen som ska 

betalas vid järnvägsprojekt framgår i lagen om byggande av järnväg, där hänvisas 

ersättningsreglerna till expropriationslagen. Både tvångsvis och vid frivillig 

överenskommelse tillämpas samma ersättningsregler. Endast ifall det uppkommer 

ett synnerligt men på en fastighet på grund utav bygganden av järnväg behöver 

Trafikverket lösa in fastigheten. Som huvudregel ska full ersättning betalas om det 

handlar om en ekonomisk skada, något affektionsvärde betalas inte. Vid inlösen av 

endast en del av fastigheten ska ersättningen motsvara marknadsvärdeminskningen 

samt ett tillägg på 25 procent. Storleken på den ersättning som betalas ut är bestämt 
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utifrån förhållandet vid värdetidpunkten, det vill säga den dag Trafikverket tar 

marken i anspråk. Vid intrång i skogsmark är det skogsnormen som styr 

ersättningsposterna. Det framgår även att vad som ersätts bedöms från fall till fall, 

det värderas utifrån vad för påverkan intrånget har på den aktuella fastigheten.  

I handledningen för markåtkomst framför Trafikverket (2023c) att det finns tre olika 

förfarande vid inlösen av mark. Antingen sker markåtkomsten via frivillig 

överenskommelse, Lantmäteriförrättning eller via domstolsförfarande.  

2.2.2 Riktlinjer 

Trafikverket (2023b) har tagit fram riktlinjer för värdering, förhandling och 

träffande av avtal vid markåtkomst. Vidare beskrivs vikten i att markförhandling ska 

genomföras med utgångspunkt att rättssäkerheten blir säkerställd. Det är av stor vikt 

att lika fall behandlas på lika sätt, därav måste det kunna motiveras varför ett beslut 

tas på ett visst sätt. Det gör att det inte ska spela någon roll vart i landet intrånget 

sker utan samma ersättning ska kunna förväntas för den enskilda. Trafikverket vill 

trygga rättssäkerheten genom en tvåmannahandläggning, vilket menas att i ett 

ärende förhandlar en person medan en annan värderar. Vid värderingen i ett 

markförhandlingsärende kan Trafikverket själva utföras värderingen eller anlita en 

värderingskonsult. Det kan också vara Lantmäteriet som ordar värderingen vid en 

lantmäteriförrättning.  En värdering baseras på normer, metoder och gällande 

ersättningsregler. I värdebedömningen ska beslutet framgå på ett rättssäkert, 

kostnadseffektivt och rättvist sätt.  

Vid specifikt intrång i skogsmark beskriver Trafikverket (2023b) att 2018 års 

skogsnorm ska tillämpas. Intrång som skett före 2018-01-31 ska tillämpa 2009 år 

skogsnorm och det intrång som skett efter 2018-02-01 ska tillämpa 2018 års 

skogsnorm.  

Grunden i Trafikverkets (2023b) arbete är att i första hand åstadkomma frivilliga 

avtal med fastighetsägare men trots det måste lika fall hanteras på lika sätt. Det 

betyder att rättssäkerheten fortfarande måste vara i åtanke och att det ska finnas 

motiveringar som grundar sig i konkret information om fastigheten. När 

ersättningen har bestämt ska ett förhandlings-PM upprättas som ska innehålla 

väsentlig information som framkommit i förhandlingen. Det är även där 

markförhandlaren ger en förklaring ifall ersättningen avviker från vad värderingen 

visar på. Det finns möjlighet till förhandling gällande ersättningen om det 

exempelvis finns tveksamheter i värderingen.  

Trafikverket (2023b) framför att en fastighetsägare kan känna en viss uppmuntran 

att träffa frivilliga överenskommelser med tanke på att det kan ge en bättre 

ersättning än vad en domstol hade kunnat fastställt.  Om frivilliga avtal inte uppnås 

är det Lantmäteriet i lantmäteriförrättningen som kan besluta om ersättning. Det är 
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möjligt för Trafikverket att begära inlösen i domstol men oftast sker 

lantmäteriförrättningar i första hand. 

2.3 Sociala värden 

I Skogsstyrelsens temarapport om friluftsliv och mångbruk (2023) framgår det att 

”Skogsstyrelsen definierar skogens sociala värden som värden som skapas av 

människans upplevelser av skogen.” (2023). Vidare beskrivs att sociala värden har 

stor betydelse för en rad olika saker. Bland annat är det viktigt för friluftsliv, turism, 

rekreation, mångbruk, goda livsmiljöer och människan välbefinnande.  

Vidare beskriver Skogsstyrelsen (2023) att skogspolitiken har två olika mål, ett 

produktionsmål och ett miljömål. I miljömålet är det av stor vikt att de sociala, 

estetiska och kulturmiljövärden tas hand om och bevaras. I produktionsmålet ligger 

vikten i att det ska finnas frihet i hur produktionen ska se ut i skogen. I 

miljökvalitetsmålet levande skogar framgår mer exakt vad som gäller de sociala 

värden ”Skogens värden för friluftsliv är värnade och bibehållna” (2023). Mer 

specificerat för de sociala värdarna finns det två synsätt, friluftsliv som allmänt 

intresse och mångbruksperspektiv på skogens sociala värden. De båda synsättet 

täcker olika områden. Friluftsliv som allmänt intresse handlar mer om hur skogen 

bevaras och tas hand om för just människor som behöver ha möjlighet att nyttja 

dessa miljöer. Mångbrukarperspektiv på skogens sociala värden syftar mer till 

upplevelser och sysselsättning av skogen för just näringsliv, yrkesliv samt för 

markägare. Det finns möjlighet för Skogsstyrelsen att tillgodose skogar som är av 

stor vikt för allmänhetens friluftsliv med en skötsel som inriktar sig för rekreation. 

När det finns en skötsel som är inriktad för rekreation är tanken att det ska bidra till 

tilltalande skogar för friluftsliv. 

2.4 Tidigare forskning och examensarbete 

Ivehammar (2008) framför att det är lämpliga vägplanerare som ska utföra 

värderingen, vilket i sin tur leder till att preferenser från fastighetsägare eller från 

annan berörd inte beaktas. Det Ivehammar (2008) framför vidare är att en värdering 

borde baseras på hur lång tid en resa faktiskt tar och därefter göra en bedömning om 

åtgärden är värd att genomföra med tanke på vad människor är villiga att betala. 

Slutligen har tolkningen blivit att Ivehammar (2008) anser att ett intrång på grund av 

exempelvis transportinfrastruktur kan ersättas i form av kortare restid. 

Lundmark (2011) har genomfört ett examensarbete om intrångsersättning för jakt 

vid byggande av väg och järnväg. Vidare framförs att arbetet innehåller en 

undersökning av arrendenivåer när jakt arrenderas ut. Undersökningen omfattar 

Norrbotten och Västerbottens län. Examensarbetets syfte är att redogöra svar till de 

tre frågeställningar som framförs. Problemformuleringarna avser dels att utreda hur 
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jakttorn kompenseras, dels hur fastighetsägare som inte avstår mark men befinner 

sig inom en 500 meters zon inte är sakägare ska behandlas. Det sista som ska 

redogöras är en undersökning kring arrendenivåer i ovanstående länen. Det mål som 

framgår är att framställa relevant information som kan ligga till grund för framtida 

ersättningsberäkningar men också visa på vart utveckling kan ske i dessa områden.  

Vidare beskriver Lundmark (2011) till sist i arbetet att det finns en viss svårighet att 

bedöma jakt. Detta grundar sig i att arrendeavgiften inte är den enda faktorn som 

spelar in. Vid exempelvis samverkan av jakt kan det bli extra tydligt att det finns fler 

faktorer som är avgörande. Det framgår också att det behöver klargöras vad som 

ligger till grund för värdering inom zonen på 500 meter. Det kan inte bedömas som 

rättvist för ett jaktimpediment som påverkas att inte tillgodose sig med någon 

ersättning trots att det har en betydlig påverkan på jakten bara för att 

fastighetsägaren inte avstår mark. Den schablonmodell som finns har slutsatsen blivit 

att den behöver ses över i och med att den inte kan tillämpas i områden där jakten 

samverkas i landet. Med anledning av att jaktsvärdet kan variera beroende på vart 

fastigheten ligger i landet.  
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3 Metod 

3.1 Litteraturstudie 

En litteraturstudie har genomförts för att uppnå en djupare förståelse kring vad som 

ligger till grund för värdering av skogsfastigheter vid byggande av järnväg. Genom 

litteraturstudien har relevant information samlats och granskats. Den har legat till 

grund för den teoretiska bakgrunden för området. Den har också bidragit till en 

jämförelse mellan vad som sker i teorin och vad som faktiskt sker i praktiken. 

Litteraturstudien har delats in i två områden, dels vad värderaren har för underlag 

att utgå från, dels vad Trafikverket har för riktlinjer att utgå från. 

Först har olika sökord tagits fram för att specificera sökresultatet. Sökorden är 

kopplade till järnväg, skogsmark, värdering och expropriering. Sökning har gjorts i 

bibliotekskatalogen på högskolan i Gävle, men utan framgång. Därefter har Google 

Scholar och Diva portal använts för att söka och hitta intressant forskning kring 

området. Skogsnormen har också studerats för att förstå vilka delposter som ligger 

till grund för värderingar. För att ta reda på hur Trafikverket hanterar 

markåtkomstsituationer har även riktlinjer i TDOK dokument tagits fram. Där 

framgår vilka normer och hur markförhandaren ska gå till väga vid i anspråkstagande 

av mark. 

Genom att granska material i form av vetenskapliga artiklar, examensarbeten, 

litteratur och rapporter har information kring området samlats. Vetenskapliga 

artiklarna består av Peer Review granskning, vilket innebär att de har granskats och 

godkänts av forskare.  

3.2 Intervjuer 

3.2.1 Semistrukturerade intervjuer  

För att uppnå resultatet har semistrukturerade intervjuer genomförts. Jacobsson och 

Skansholm (2020, s.89) framför att vid semistrukturerade intervjuer är innehållet 

samma i varje intervju men ordningen på frågorna kan variera. Att det varierar kan 

bero på hur samtalet utvecklas, även nya frågor samt ämnen kan uppkomma 

beroende på respondentens tankar och svar. Utifrån Jacobsson och Skansholms 

(2020) beskrivning av semistrukturerade intervjuer har de bedömts som passande 

för studiens syfte med intervjuerna. Litteraturstudien har legat till grund för att 

skapa lämpliga intervjufrågor inom området för studien. Intervjufrågorna har 

formats utifrån relevans till arbetets frågeställningar. Buller har utelämnats på grund 

av att en renodlad skogsfastighet sällan berörs av buller samt att fokuset skulle ligga 

på mindre utredda faktorer.  
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3.2.2 Urval 

För att utreda ämnesområdet har respondenterna i intervjuerna haft en yrkesroll 

som markförhandlare och värderare. Vid markåtkomst på grund utav byggande av 

järnväg är det Trafikverkets markförhandlare som ansvarar för den typen av 

ärenden. Därför har intervjuer utförts med markförhandlare på Trafikverket.  

Värderare har valts utifrån samhällsbyggarnas auktoriserade lantbruksvärderare, 

bedömningen var att de besitter kunskap inom ämnesområdet. Hänsyn har tagits till 

vilka Trafikverket har ramavtal med, det vill säga vilka som anlitas för att utföra 

värderingar åt Trafikverket. Totalt fanns det 13 auktoriserade lantbruksvärderare 

som uppfyllde de ovanstående kraven. Bedömningen blev att 13 intervjuer inte 

kommer hinna genomföras under studies begränsade tid. Lokaliseringen på de 

auktoriserade lantbruksvärderarna spred sig i Örebro, Umeå, Östersund, Växjö, 

Kalmar, Kil, Stockholm, Göteborg, Vänersborg, Nyköping. Valet blev att utesluta 

städer där skogsmark inte finns i stor omfattning. En djupare förklaring kan inte 

göras då värderarnas integritet ska förbli anonym. Av de 13 auktoriserade 

lantbruksvärderare valdes 7 personer ut. Respondenterna har en spridning från 

västra Sverige upp till norra Sverige. Tanken var att en geografisk spridning ger ett 

större perspektiv men samtidigt har urvalet formats utifrån ett begränsat antal 

auktoriserade lantbruksvärderar där placering i landet bestämts utifrån de skogliga 

förutsättningarna. Förfrågan om intervju skickades till 7 värderare varav 3 svarade. 

Därefter skickades en påminnelse där en till värderare var villig att ställa upp på 

intervju.  

Utifrån tips från Trafikverket kontaktades 3 markförhandlare som besitter kunskap 

inom studiens område. Tanken var att intervjua lika många auktoriserade 

lantbruksvärderare som markförhandlare. I och med att endast 3 auktoriserade 

lantbruksvärderare svarade i början skickades förfrågan ut till 3 markförhandlare. 

Markförhandlarna valdes efter lokaliseringen på de auktoriserade lantbruksvärderana 

bestämts. Efter intervjuerna med auktoriserade lantbruksvärderarna bestämts valdes 

lokalisering och mängden på markförhandlarna som skulle intervjuas. 

3.2.3 Genomförande 

I och med den geografiska spridningen på respondenterna har intervjuerna utförts 

digitalt. En digital länk har skickats via Microsoft Teams och Skype där 

respondenterna har kunnat ansluta vid förbestämd tid. Respondenterna har blivit 

informerade gällande vad intervjun kommer att innefatta, det vill säga vilket ämne 

studien omfattar. Frågorna har inte tilldelats till respondenterna före intervjun för 

att uppnå enskilda svar från de auktoriserade lantbruksvärderarna och 

markförhandlarna. Risken med att skicka ut frågorna i förväg var att svaren blir 

utformade från företaget och Trafikverkets åsikter. I och med att ärendena utförs av 
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respondenterna är det viktigt att svaren är utformade från hur de enskilda hanterar 

situationerna. Däremot har möjlighet getts för respondenterna att tillägga 

information vid ett senare tillfälle. Respondenterna har även blivit tilldelade 

sammanställningen av det som tagits med i resultatet för att kunna godkänna eller 

tillägga information som är relevant för studiens område. Intervjuerna har spelats in 

med samtycke av respondenterna för att sedan kunna transkriberas till text. Den 

transkriberade texten har sedan sammanfattats för att få ett sammanställt resultat.  

3.2.4 Analys av intervjuer 

I resultatet har intervjuerna med de auktoriserade lantbruksvärderarna jämförts med 

varandra och intervjuerna med markförhandlarna har jämförts med varandra. 

Intervjufrågorna för de auktoriserade lantbruksvärderarna har delats in i 7 områden. 

En del intervjufrågor överlappade varandra vilket gjorde det möjligt att dela in 

resultatet i rubrikerna ”skogsnormen”, ”övriga skador”, ”fragmentering av 

skogsfastigheter”,” sociala värden; jakt”, ”sociala värden; friluftsliv och rekreation”, 

”utvecklingspotential” och ”instruktioner inför värdering”. Det gjorde resultatet mer 

sammanhängande och gav en tydligare jämförelse mellan svaren från 

respondenterna.  

Svaren på intervjufrågorna från markförhandlarna har delats in i 10 områden. Även 

för markförhandlarna överlappade en del frågor vilket resulterade i rubrikerna, 

”effekter av markintrång vid byggande av järnväg”, ”skador i samband med 

fragmentering av skogsfastigheter”, ”effekter på nyttjandet vid fragmentering av 

skogsfastigheter”, ”sociala faktorer”, ”värdering av jakt”, ”instruktioner till 

värderare”, ”justeringar efter utförd värdering”, ”utvecklingspotential”, ”frivilliga 

överenskommelser kontra domstolsbeslut” och ”hur säkerställs rättvis ersättning?”. 

Resultatet blev tydligare kopplat till frågeställningarna och ger ett sammanhängande 

resultat.  

3.3 Värdeutlåtanden  

För att undersöka och få en större förståelse kring vilka faktorer som ligger till 

grund för värderingen har studien innehållit värdeutlåtanden. Tanken var att granska 

minst 5 värdeutlåtanden. Värdeutlåtandena innefattade åtgärder där skogsmark 

tagits i anspråk vid byggande av järnväg. Tanken var att granska hur värderingen sker 

och jämföra med vad respondenterna har framfört. Norrbotniabanan mellan Umeå 

och Luleå avser en ny järnvägssträckning som håller på att utvecklas. För att hitta 

värdeutlåtanden har järnvägsplanen för Norrbotniabanan och Lantmäteriets kartjänst 

studerats för att se ungefär vilka fastigheter som berörs. Inget värdeutlåtande 

hittades i Metria Fastighetssök. Det kommunala Lantmäteriet i Umeå kontaktades 

och kunde tilldela ett värdeutlåtanden men därefter påstod KLM i Umeå att 

resterande förrättningar inte hade värderingar utan grundades i överenskommelse. 
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Även i Trafikverkets diarie har värdeutlåtanden försökt hittas utan framgång. Efter 

det har olika kommunala Lantmäterimyndigheter kontaktas men meddelat att det 

inte finns några värdeutlåtanden där heller. Slutligen kontaktades en lärare på 

högskolan i Gävle som har en anställning på Lantmäteriet. Genom en dialog bokades 

ett möte på Lantmäteriet där relevanta värdeutlåtanden för arbetet kunde tas fram. I 

brist på tid hittades endast två värdeutlåtanden i en förrättning mellan 

Njurundabommen – Dingersjö – Kvissle i Sundsvall som var relevant för studien. 

Värdeutlåtandena granskades för att sedan jämföras med vad som framgick av 

respondenterna. Enligt Lantmäteriet (2018) skiljer sig inte 2009-års skognorm och 

2018-års skogsnorm mycket i förhållande till ersättningsnivåer, utan det handlar mer 

om en omfördelning av ersättningsnivåerna. Därför har värdeutlåtandena från 2016 

använts för att studien bygger på vad som ersätts och inte hur mycket som ersätts. 

Ersättningsposterna är samma bara att beräkningarna har ändrats.  

3.4 Brister 

En brist i arbetet är att alla tillfrågade respondenterna inte besvarat förfrågan om 

intervjun. Som nämnt ovan var tanken att intervjua lantbruksvärderare i olika delar 

av landet men med tanke på att tre av värderarna inte besvarat förfrågan har 

spridningen blivit något mindre. Det har resulterat i att mängden perspektiv vid 

värdering av skogsfastighet när intrång görs på grund utav byggande av järnväg har 

blivit lägre än tänkt vid början av studien. Ytterligare en brist i studien var att 

värdeutlåtanden berörande skogsmark som tas i anspråk för byggande av järnväg har 

varit svåra att hitta. Det har medfört att omfattningen av värdeutlåtande har blivit 

något mindre än vad som var tänkt från början. 

3.5 Etiska aspekter  

Patel och Davidson (2020, s.84) framför att den svenska myndigheten 

Vetenskapsrådet har tagit fram fyra etiska krav. De fyra kraven som finns är 

informationskravet, samtyckeskravet, konfidentialitetskravet och nyttjandekravet. 

Det första kravet, informationskravet bygger på att informera personer som berörs 

om studiens syfte. Det andra kravet, samtyckeskravet handlar om att det är frivilligt 

för den som deltar att medverka i undersökningen. Det tredje kravet, 

konfidentialitetskravet styrker vikten i att förvara personuppgifter så att det inte 

finns möjlighet till att ta reda på vem personen är. Det fjärde kravet, 

nyttjandekravet går ut på att den insamlade data inte får användas till annat än 

studiens mål när det berör enskilda personer. De fyra kraven som finns har beaktats 

vid utförandet av studien för att nå ett mål som är etiskt hållbart. De auktoriserade 

lantbruksvärderarna blev tillfrågade om det var okej att benämnas som auktoriserade 

lantbruksvärderare då antalet är begränsat.  
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4 Resultat 

4.1 Intervjuer med auktoriserade lantbruksvärderare 

4.1.1 Skogsnormen 

Värderare 1 beskriver det faktorer som påverkar värdet på en skogsfastighet vid 

intrång på grund utav byggande av järnväg som ålder, bonitet, slutenhet, volym och 

vad det är för typ av bestånd. Vidare framgår det att själva värderingen i sig inte 

skiljer sig beroende på intrångets art, det vill säga om det sker vid byggande av 

järnväg eller vid ledning ska det inte skilja. Värderare 2, värderare 3 och värderare 4 

beskriver liknande faktorer men utgår från skogsnormens olika delposter.  Det är 

avgörande vilken typ av skogsmark som fastigheten avser och även 

produktionsförmågan. Skogsnormen avser markvärdet, förtidig avverkning, ålder, 

storm- och torkskador men ett tillägg för rotnettot ska också göras för att motsvara 

fastighetens marknadsvärdeminskning. Värderare 2 och värderare 3 påstår att 

värderingen inte skiljer sig beroende på intrång vid byggande av järnväg eller annan 

åtgärd. Värderare 4 förklarar att det är skogsnormen som Lantmäteriet uppfört som 

används men att den är strömlinjeformad. Det är tydligt vilka parametrar som 

beräknas utifrån normen men att det är viktigt att titta på vilken typ av intrång det 

är. Jakt är en faktor som måste lyftas in i skogsnormen i och med att den inte finns 

med i den. Skogsnormen är formad för ledningsintrång men den går att applicera vid 

järnvägsintrång, genom att modifiera som jakten till exempel.   

4.1.2 Övriga skador 

De övriga skador som kan uppkomma i ovannämnda situationer beskriver värderare 

1 som planskador, det vill säga om området berörs av detaljplan, bygglov eller 

motsvarande. Även förväntningsvärden skulle kunna betraktas som övriga skador 

och därför skulle en fastighetsägare kunna vara berättigad ersättning. Värderare 1 

förtydligar att det kan vara väldigt komplicerat att bedöma övriga skador och beror 

mycket utifrån fall till fall. Värderare 2 framför att övriga skador sällan tas med i 

värderingen och det beror väldigt mycket på vilka skador som menas. Sådana skador 

brukar hanteras separat och inte i själva värderingen. Det kan uppkomma övriga 

skador på skogsbilvägen beskriver värderare 3. Främst handlar det om att det körs 

under våren när snösmältningen pågår och det gör att vägarna blir mjuka. Värderare 

3 konstaterar att om det körs vid fel tidpunkt kan det skada vägen på det sätt att den 

blir deformerad. Tanken med en väg är att den ska vara högst i mitten och sedan 

slänta ut mot sidorna, vilket förstörs om ovanstående sker. Det är främst körskador 

som värderare 3 identifierar som övriga skador. Övriga skador som värderare 4 tar 

upp är om en fastighet skulle skäras av på ett ofördelaktigt sätt, till exempel om 

fastigheten inte har en väg för att ta sig till andra sidan eller hade en väg som inte 
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längre kan användas. Det kan vara att området blir för litet på det sätt att den inte är 

lönt att bruka för att det blir för dyrt för skördaren att ta sig dit. Skadan kan 

beräknas utifrån hur lång körsträckan blir eller att det helt enkelt inte är gångbart att 

köra till det området och full ersättning betalas.   

4.1.3 Fragmentering av skogsfastigheter 

Vid intrång på grund utav byggande av järnväg kan skogsmark fragmenteras, 

värderare 1 och värderare 2 framför att ingen vidare hänsyn brukar tas i 

värderingen. Det enda som brukar beräknas är förlängda transportavstånd om kan 

uppkomma men utöver det anser värderare 1 att skogsbruket inte drabbas hårt av 

två skiften. När fragmentering sker vid byggande av järnväg på en skogsfastighet 

beskriver värderar 3 att det är en övrig post i skogsnormen. Det som beaktas är hur 

kunde skogsägaren ta sig till skogen innan järnvägen byggs och hur kan skogsägaren 

ta sig dit i dagsläget. Det finns tabeller som beräknar utifrån att det tar en viss tid att 

köra samt i en viss hastigheten och sedan sträckan. Slutligen görs en 

nuvärdesberäkning för att ersättningen ska sträcka sig för all framtid. Värderare 4 

anser att det beror på storlek och hur lättillgängliga fastigheterna blir efter intrånget. 

Om det inte bedöms påverka är det bara intrånget där järnvägen går som ersätts. 

Det handlar mycket om att kolla på varje enskild fastighet och sedan bedöma om det 

blir försämrad brukning. 

Däremot skiljer sig inte ersättning om skogsfastigheten brukas eller inte beskriver 

värderare 1, värderare 2, värderare 3 och värderare 4. Värderare 3 nämner att det 

nu prövats i en dom. Det rör sig om fjällnära skogar där staten sa att skogarna var 

200 till 300 år gamla och hade inte rörts på hundra år eller till och med längre. Det 

vill säga inget skogsbruk har bedrivits. Domstolens syn var att bara för att ingen varit 

där är inte detsamma som att den inte brukas. Står det skog mer en 1 m3sk/ha är 

det produktiv skogsmark och därför ska de ha rätt till ersättning för skogen. 

4.1.4 Sociala värden; Jakt 

Värderare 1, värderare 2 beskriver att det blir en barriäreffekt på jakten många 

gånger vid intrång på grund av byggande av järnväg. Värderare 1 och värderare 2 

framför vidare att det finns viltstängsel som resulterar i två olika områden. Det leder 

i sin tur till att djuren inte kan röra sig fram och tillbaka. Området blir mindre 

intressant att jaga på och samma gäller när man arrenderar mark för jakt. Intrånget 

kan även leda till att det blir två olika skiften att jaga på och om det bedrivs aktiv jakt 

på skogsfastigheten handlar det om näringsverksamhet där stora skador kan uppstå 

förklarar värderare 1. Värderare 3 framför att jakten ingår i det skogliga värdet som 

räknas fram. Det har funnits några domstolsbeslut där fastighetsägaren fått extra 

ersättning för jaktmarker beskriver värderaren 3. Oftast byggs viltbroar och 

övergångställen för djuren för att kunna röra sig över järnvägen. Det kan finnas 
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tillfällen där djuren stängs in och då ska den drabbade få ersättning för det. 

Värderare 4 saknar kunskap om hur jakt värderas.  

Vidare beskriver värderare 1 att om det bedrivs en aktiv jaktverksamhet på 

skogsfastigheten och sträckan till jaktmarken blir mycket längre kan det anses som 

annan skada. Det är dock inget som tas upp i värderingen men något den drabbade 

kan hävda. Samma gäller om jakttorn eller stugor måste flyttas på grund av 

intrånget, den drabbade måste komma med kravet för att få ersättning. Värderare 3 

beskriver vidare att jakten räknas in i ortpriser och skogsnormen. Det kan skilja sig 

mellan fastigheter som har inriktat skogsskötsel för jakt, där det måste tas hänsyn i 

värderingen till att jaktmöjligheterna är bättre än på andra fastigheter.  

4.1.5 Sociala värden; Friluftsliv och rekreation  

Värderare 1, värderare 2 och värderare 3 beskriver att rekreationen inte beaktas i 

värderingen. Om friluftsliv eller rekreation ska räknas med ska det vara organiserat 

förklarar värderare 1. Värderare 2 framför att känslan till naturupplevelser inte 

värderas eftersom det inte går att räkna på. Det som kan tas med i värderingen är att 

fastighetsägaren får längre ägovidd till sina skogspromenader. Det kan ersättas med 

kostnaderna som uppkommer för att fastighetsägaren måste ta bilen till sina 

skogspromenader. Värderare 3 framför att rekreationen inte ersätts för att det anses 

som mjuka värden, vilket ingår i det skogliga värdet. Det finns ett avkastningsvärde 

på fastigheten och köparen betalar oftast mer utöver avkastningsvärdet. I de 

mervärdena ingår mjuka värden. Värderare 4 beskriver att det är väldigt spekulativt 

gällande värdering av rekreation. Om fågellivet blir påverkat av järnvägen skulle det 

kunna påverka värdet men det är sällan det beaktas.  

Värderare 1 framför att hela upplägget gällande värderingen går ganska hårt på själva 

produktionen. Det finns en del runt omkring som inte beaktas i värderingen. Om en 

vanlig fastighet värderas utan någonting, finns det ett ortspris och en avkastning. Det 

är inte ofta ortspris och avkastning sammanfaller utom avkastningen blir oftast lägre. 

Det finns ett värde och ett äganderättsvärde. Ett exempel på det är ett reservat. I ett 

reservat får ingenting göras, det som får göras är att jaga inom området men inget 

annat. En fastighetsägare betalar mer än bara jaktsvärdet eftersom det finns ett 

äganderättsvärde i fastigheten. Den tanken bör ligga i skogsnormen anser värderare 

1. Värderare 2 och värderare 3 beskriver att friluftslivet inte räknas med i 

värderingen. Värderare 4 framför att de försöker undvika att förstöra friluftslivet 

och rekreation vid planeringsfasen för byggande av järnväg men likt värderare 2 och 

3 att det inte beaktas i värderingen.  

Värderare 1, värderare 2 och värderare 3 framför att bortsett från jakten är det inga 

sociala faktorer som ersätts. Värderare 3 framför att det är de hårda faktorerna som 

finns i skogsnormen som beaktas. Det är ofta kommunen eller staten som äger 
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skogsmarken vilket gör att den typen av skador inte beaktas. Värderare 4 beskriver 

att skogsnormen är orörlig vilket gör att skador utöver det måste tittas på 

individuellt, det är något fastighetsägaren får yrka själv.  

4.1.6 Utvecklingspotential 

Värderare 1, värderare 2, värderare 4 nämner hur skogsnormen har en viss 

utvecklingspotential. Vidare förklarar värderare 1 att markvärdet på 

skogsfastigheten bygger på boniteten, det vill säga lägre bonitet resulterar i sämre 

betalt. Om i stället ortspris skulle användas och jämföras med de sålda fastigheternas 

bonitet är skillnaden inte lika stor. Det menas att för de skogsfastigheterna med 

lägre boniteter betalas för lågt om det jämförs med ortspris. Värderare 1 anser att 

kurvan blir alldeles för brant på det sätt att det låga boniteterna får för lite betalt. 

Vidare beskrivs att specifikt för järnväg där det blir ett permanent intrång borde inte 

bonitet avgöra ersättningen utan ett ortspris blir mer lämpligt. För att uppnå ett 

markvärde i linje med marknadsvärdet för en normal fastighet. Avslutningsvis 

framgår det att varken Trafikverket eller värderare 1 kan påverka normen. Det är 

marknadsvärdeminskningen som fångas upp av skogsnormen och en beräkning av 

rotnettot som bedöms.  

Värderare 2 avstämmer alltid resultatet av värderingen med en ortsprisanalys, det är 

något som alltid borde göras. Det som ligger till grund för analysen är statistik på 

alla skogsfastigheten som sålts och där finns information om virkesförråd, trädslag 

och fördelning. Det går därefter att se hur värderingen ser ut i förhållande till 

statistiken. Det tycker värderare 2 är gynnsamt för uppdragsgivare, fastighetsägare, 

värderare och att det borde alla komplettera med i värderingar.  

Värderare 3 tycker att skogsnormen fångar upp de flesta påverkande faktorer. När 

det kommer till skogsnormen har markvärdet i södra Sverige diskuterats och att det 

är låg ersättningen. Värderare 3 berättar att skogsnormen har höjt ersättningen och 

att sedan den senaste ändringen 2018 har den fungerat bra. Värderare 3 anser att 

skogsnomen ger en bättre ersättning än vad ett ortspris skulle göra. Skogsnormen 

räknar inte bara med markanspråket utan också saker som påverkar vid sidan av. 

Värderare 4 tycker att skogsnormen är bra men att den borde ta upp äganderätten 

bättre. Värderare 4 är medveten om att äganderätten kompenseras men vill att det 

ska framgå tydligare. Det borde vara skillnad om äganderätten försvinner helt och 

om det tas upp i skognormen visar det att den går att använda i 

järnvägssammanhang. I och med att intrång oftast är små i järnvägssammanhang 

brukar inte äganderätten vara så stor och därför går det att använda skogsnormen för 

att den överkompenserar.   



20 
 

4.1.7 Instruktioner inför värdering 

Det som är av stor vikt enligt värderare 1 är att de instruktioner som kommer från 

uppdragsgivaren inte får vara negativt för fastighetsägaren utan måste vara positivt. 

Värderare 2 framför att det ges inga instruktioner från Trafikverket utan värderare 

vet själva vad som behöver göras. Det enda som Trafikverket gör är att tilldela 

värderaren med de fastigheter som berörs samt en avgränsning på vilket område som 

ska värderas. Värderare 2 framför att värderingen ska vara lika för alla fastigheter. 

Värderare 3 framför att järnvägsplanen och kartmaterialet ges av Trafikverket och 

att Trafikverket oftast själva sätter ut sträckningen i fält. Något annat brukar inte 

ges. Även värderare 4 anser att inga instruktioner ges utan att värderarna anses som 

sakkunniga av Lantmäteriet eller värderingskunder mot Trafikverket. Det är en 

dialog med uppdragsgivaren.  

4.2 Intervjuer med markförhandlare 

4.2.1 Effekter av markintrång vid byggande av järnväg 

Markförhandlare 1 beskriver att stadsnära skogar med rekreationsliv kan vara något 

som påverkas och att produktiv skogsmark kan påverkas på ett annat sätt. 

Värdemässigt är det skogsnormens delposter som markförhandlare 1 anser påverkar 

värdet. Markförhandlare 2 förklarar att direkta markavstående är en effekt av 

markåtkomst vid byggande av järnväg. Det kan även vara att fastigheten bli 

parcellerad och det blir en barriäreffekt. Markförhandlare 3 beskriver att 

marknadsvärdet påverkas samt att det är skogsnormen som används vid 

bestämmandet av ersättning för intrång i skogsmark. Även intresse kan påverkas 

men också andra värden som, rekreationsvärden, tillgång till svampställen och 

liknande värden.  

4.2.2 Skador i samband med fragmentering av skogsfastigheter 

De vanligaste skador som brukar uppkomma i samband med byggande av järnväg 

framför markförhandlare 1 som barriäreffekt och skador på vilt. Ifall en ny dragning 

av en järnvåg ska genomföras kan det påverka bullermässigt. Markförhandlare 2 

anser att den vanligaste ersättningsposten är för den mark som fastighetsägarna inte 

längre kommer åt. Markförhandlare 2 framför att försämrad arrondering eller 

åtkomlighet är en skada men inte den vanligaste ersättningsgilla skadan. Oftast blir 

det själva åtkomsten som blir sämre beskriver markförhandlare 3, vilket gör att det 

blir svårare att bedriva och underhålla sin fastighet på det sätt som en fastighetsägare 

är van vid. Mycket beror på hur fastigheten ser ut om det är skogsbruk eller om det 

bedrivs jakt. 
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4.2.3 Effekter på nyttjandet vid fragmentering av skogsfastigheter 

När en skogsfastighet delas vid byggande av järnväg kan nyttjandet förändras. 

Markförhandlare 1 beskriver det som att det kan bli svårare att komma åt skogen, 

det vill säga det blir längre terrängtransporter. Specifikt om skogsfastigheten delas 

upp kan det orsaka att fastighetsägaren måste ta sig till skogsfastigheten genom en 

annan sträckning. Vidare påstår markförhandlare 1 att ur ett ekonomiskt synsätt på 

skogsbruket som näring att i Västra Sverige har det en liten ekonomisk effekt om det 

skulle finnas en barriäreffekt som, gård, bostad eftersom fastighetsägaren ofta köper 

den här tjänsten. Det som markförhandlare 1 primärt har tänkt på är skogsnormen, 

jakt och terrängtransporter som kan ersättas. Markförhandlare 2 är otydlig när det 

handlar om hur nyttjandet förändras, det framförs att det beror på hur 

skogsfastigheten är formad från början. Däremot menar markförhandlare 2 att de 

ska tas ställning till om det uppkommer en skada på grund av fragmentering. 

Markförhandlare 3 beskriver att det kan bli stor skillnad på nyttjandet när intrång 

gör vid byggande av järnväg. Helt enkelt kan inte fastigheten nyttjas som den gjordes 

innan utan det får ske på ett annat sätt. Det kan också bidra till att en del av 

fastigheten blir helt värdelös. Till störst del är det marknadsvärdeminskningen som 

drabbar fastigheten.  

4.2.4 Sociala faktorer 

Markförhandlare 1 framför att sociala värden är kopplade till ägarskapet. Fastigheter 

kan ärvas och fastighetsägaren kan hävda att det finns ett ideellt värde. Frustrationen 

kan växa i att fastighetsägaren inte når friluftsliv på samma sätt. Det inget som 

ersätts enligt lagstiftningen. Det fastighetsägaren kan göra att motivera det som 

någon from av personlig skada. Fastighetsägaren måste ta fram underlag, vilket 

markförhandlaren 1 beskriver är svårt. Vidare beskrivs att Trafikverket och 

Lantmäteriet som myndigheter ska beakta personliga skador. Markförhandlare 1 

framför att markförhandlarna inte är bra på att informera om möjligheten till att 

yrka om personliga skador samt att en extern värderar inte heller informerar om 

det. Det är svårt att se att sociala effekter kan ge någon generell ersättning. 

Markförhandlare 2 beskriver att när en järnvägsplan tas fram finns det många 

intressen att beakta. Ett exempel på dessa intressen är rörligt friluftsliv och 

allmänhetens åtkomst till målpunkter. Markförhandlaren 2 framför att det finns en 

skyldighet att beakta sociala värden i värderingen men att det sällan ersätts med 

pengar. För att fastighetsägaren ska ekonomiskt ersättas bygger det på att det finns 

en betalningsvilja. Vidare framför markförhandlare 2 att det bygger på vad 

marknaden tycker. Hade frågan gällande sociala värden ställts för 50 år sedan hade 

den inte varit relevant men i dagsläget måste markförhandlarna ta ställning till 

frågan. Markförhandlare 3 framför att sociala faktorer inte beaktas, att avgöra en 

marknadsvärdeminskning på sociala värden ingår inte i skogsnormen. 
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4.2.5 Värdering av jakt 

Markförhandlare 1 beskriver att det finns två aspekter gällande jakten. Den första 

aspekten är själva marken som tas i anspråk och det ska alltid ersättas. Sedan har 

skogsmark ett värde för jakt. Om en värdering skulle göras utifrån skogsnormen och 

lägga till rotnettot skulle jaktsvärdet utelämnas. Om i stället en ortsprisanalys utförts 

för att bilda en uppfattning av markvärdet, ligger jaktsvärdet inkluderat i den. 

Vidare förklarar markförhandlare 1 att det finns riktlinjer som styr, i riktlinjerna är 

det Ålbergamålet och en minimiersättning på 10 000 kr eller 2 procent av 

jaktsvärdet. Ålbergamålet har under en längre tid ansetts som bra men lämnade inte 

ett fullständigt underlag. Det är inte säkert att den som utför värderingen är 

medvetna om att det finns jakt på område utan det beror på vad som framkommer 

under samrådet nämner markförhandlare 1. Jaktvärden är oftast små vilket gör att 

det inte redovisas i värderingarna, det är litet i förhållande till rotnettot och annan 

ersättning. Markförhandlare 1 beskriver att det är mindre viktigt och att det ofta blir 

en helhetsbedömning av ersättning efter förhandling.  

Markförhandlare 2 beskriver att lagen inte särredovisar delposter på möjlig intäkt 

från en fastighet eller skada. Det som tas ställning till är 

marknadsvärdesminskningen och eventuell annan ersättning. Det är den totala 

ekonomiska skadan som ligger i fokus. Andra intressen som jakt ska beaktas och för 

att göra det hanterbart inkluderas det i marknadsvärdesminskningen framför 

markförhandlare 2. Det är inte den jaktliga kvaliteten som sätter det ekonomiska 

värdet på jakten utom den förlorade arealen.  

Markförhandlare 3 beskriver att beslutet om värdering av jakt oftast hanteras via en 

dialog eller samrådsmöten. Det är under samrådet som information hittas om det 

bedrivs jakt på fastigheten. Det är svårt att sätta ett värde för den personliga jakten 

som en skogsägare har. Det kan vara värt mycket för den enskilde ägaren men ett 

betydligt lägre marknadsvärde. Det hanteras inte och rekreationsvärden bedöms inte 

lika högt. Det är kostanden för arrendet som går att räkna på. Markförhandlare 3 

nämner att i värderingen brukar jakt stå som övrigt och att värderaren kan tilldelas i 

uppgift att göra en bedömning. Det utförs sällan bedömningar gällande jakt och 

infrastrukturen är inte alltid negativ. Det kan leda till att viltet stannar kvar på 

fastigheten. Markförhandlare 3 tycker att det skulle behövas utredas mer. Vissa 

skogsägare ser jakt som en väldigt stor tillgång till skogsfastigheten.  

4.2.6 Instruktioner till värderare 

Markförhandlare 1 förklarar att det finns ett förslag på hur beställningarna för 

värderingar ska se ut. Det finns ingen uppföljning men historiskt sätt har det utförts 

via telefonsamtal eller mejl där det troligtvis har slarvats lite. Det som ska göras är 

att bedöma marknadsvärdet på fastigheten, hur det ser ut i landet men 
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markförhandlare 1 tror att det är väldigt olika hur noggrant det beskrivs. Det kan 

leda till missar att en värdering kommer tillbaka på fel saker, det vill säga det som 

ska ersättas är inte det som värderats. Personlig skada miljöskada kan lätt bli 

utelämnat om det inte beskrivs via lagrum utan bara förmedlar att marknadsvärde 

ska bedömas. Markförhandlare 2 menar att det vanligaste är att berätta att en 

intrångsvärdering ska utföras med utgångspunkt från skogsnormen plus ett 

rotnettovärde. Ortspisanalys kan även utföras för stora intrång ifall en hel fastighet 

tas i anspråk. Ofta kan en kombination av metoderna tillämpas.  I instruktionerna 

som värderarna tilldelas beskriver markförhandlare 3 att hänvisningar till vedertagna 

normer, standardförfaranden eller avropsmallar är det som utförs. Sedan förs en 

dialog mellan externa värderare och markförhandlare, därefter kontrolleras 

värderingen.  

4.2.7 Justeringar efter utförd värdering 

Vid intrångvärderingar kan markförhandlare göra justeringar från värderingen men 

markförhandlare 1 beskriver att skog är enklare än andra intrång som finns vilket gör 

att i Västra Sverige justeras det inte så ofta. Vidare framgår att det gäller oftast om 

det är små intrång och normen underlättar vid värderingen. I mellersta Sverige sker 

det större intrång där det blir mer noga att granska ståndortsindex och liknande för 

att se till att bedömningen blivit korrekt. Brist på intresse och kunskap i västra 

Sverige skulle kunna vara en anledning till att justeringar inte brukar förekomma. 

Kombinationen med små intrång och att den skogliga bakgrunden inte är stor på det 

sätt att kunskapen inte finns bidrar till att värderingarna inte granskas noga. Fokuset 

ligger på andra intrång med högre värden. Markförhandlare 2 är tydlig med att som 

myndighet finns det skyldighet att justera ifall något fel uppkommit i värderingen. 

Det händer att det finns direkta fel i värderingen men ibland kan det ställas 

kontrollfrågor för att få en extra motivering till varför. Markförhandlare 3 beskriver 

justeringarna som kan förekomma är granskande av prislista, skogsnormer och vad 

för kostnader som använts. Det utförs för att uppnå en förståelse kring hur värdena 

har uppkommit. Det är viktigt att ifrågasätta ifall några delar inte är med och varför 

det är på det sätter. Vidare understryks av markförhandlare 3 att skogsnormen 

stämmer bättre i norra Sverige än i södra. Däremot har Robert Akelius påverkat 

marknaden upp i norr för att han har gjort stora inköp av skog. Den här typen av 

faktorer tar inte skogsnormen hänsyn till, att det finns ett starkt kapital som är villig 

att förvärva mark. Förlängda körvägar och fördyrat underhåll är värderingar som det 

går att diskutera kring.  

4.2.8 Utvecklingspotential 

Ett dilemma som finns framför markförhandlare 1 som när bolag äger i fastighet med 

förvärvstillstånd. När rotnetto, skogsnorm och ett jakttillägg utförs blir det en slags 
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simulering. Denna simulering är anpassad efter privatpersoners köp, transaktionerna 

är mellan privatpersoner. Det bidrar till att det finns färre fastigheter för en juridisk 

person att köpa. I sådana situation upplever markförhandlare 1 att fastighetsägare 

med ombud tycker att underlaget som baseras på skogsnormen inte stämmer. Det 

finns inget rätt och fel i en den situationen för oftast finns det inget underlag för 

juridiska personer att jämföra med. En juridisk person som äger en skogsfastighet får 

sälja till en juridisk person men det gäller inte när skogsfastigheten ägs av en privat 

person. Det blir en högre konkurrens för juridiska personer. Markförhandlare 3 

anser att värderingarna inte tar hänsyn till marknadens efterfrågan på 

skogsfastigheter. Som tidigare nämnt har Robert Akelius drivit upp priserna mycket. 

Han har köpt skogsfastigheter med investering i åtanke. Det finns också andra 

kapitalstarka investerar som gör likadant, vilket skogsnormen inte tar hänsyn till.   

4.2.9 Frivilliga överenskommelser kontra domstolsbeslut 

Att Trafikverkets frivilliga överenskommelse kan ge en högre ersättning än vad 

domstol kan slå fast jämför markförhandlare 1 med en normalfördelningskurva. Vid 

toppen på kurvan ligger intervallet med det mest sannolika marknadsvärdet. Ibland 

är det ganska säkert ifall det finns bra underlag och ibland finns det en större 

osäkerhet. Markförhandlare 1 vill tydliggöra att lägga in mer pengar för att uppnå 

målet är inget som de gör utan ifall intervallet för sannolikheten hittas kan pengar 

läggas till. Markförhandlare 2 förklarar ett exempel för att tydliggöra varför frivilliga 

överenskommelser kan ge högre ersättning än vad domstol kan slå fast. Om en 

skogsfastighet har en myr som inte kan kalavverkas men värderaren trots allt 

bestämma ett rotnetto och värde som att den kan avverkas. Marken blir värderad 

som den svagaste i skogsmark för att få ut en ersättning. Om fastighetsägaren skulle 

motsätta sig och gå till domstol kommer domstolen kolla vad det står i lagen. Där 

kommer det framgå att det är en myr. Virkesförrådet som finns vid myren skulle då 

inte räknas med. Det grundläggande är att Trafikverket alltid ska utgå från principer 

och normer enligt markförhandlare 3. Det är samma grunder vid frivilliga 

överenskommelser som vid domstol. Oftast blir ersättningarna högre ifall frivilliga 

överenskommelser ligger till grund men det kan bli både högre och lägre.  

4.2.10 Hur säkerställs rättvis ersättning? 

För säkerhetsställa att fastighetsägaren får en rättvis ersättning och värdering framför 

markförhandlare 1 att fastighetsägarna blir tillfrågade hur de nyttjar fastigheten, om 

det finns något särskilt som behöver finnas i åtanke. Det finns ingen rutin på att det 

ska göras men markförhandlare 1 tycker att det borde göras. Externa värderare 

brukar normalt inte gå och fråga fastighetsägaren om underlag. Generellt tycker 

markförhandlare 1 att det säkerställs för dåligt och mycket tillit ligger i den externa 

värderingen. Specifikt södra Sverige är för dåliga och saknar kompetens, det 
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ifrågasätts inte vad som står i värderingar. I norra Sverige tror markförhandlare 1 att 

kunskapen är bättre för att kunna förstå värderingarna i en högre grad. Trots det 

anser markförhandlare 1 att det inte leder till några felsteg i och med att de delar 

som inte fångas upp är relativt små. Om det är något som missas är det något som 

marförhandlare kommer få höra. Markförhandlare 2 tydliggör att det alltid ska göras 

en rimlighetsbedömning av en intrångsersättning. Vidare beskriver markförhandlare 

3 att alla kollegor bär på ett eget ansvar och markförhandlare 3 kan inte tala för alla 

men det ska göras. Det markförhandlare 3 menar är att för att säkerställa att 

fastighetsägare får en rättvis ersättning ska det hanteras genom lika behandling, det 

vill säga lika hanteras lika. Det ska se till att Trafikverket och värderare har använt 

vedertagna metoder. 

4.3 Värdeutlåtande 

I Sundsvalls kommun på sträckan Njurundabommen – Dingersjö – Kvissle har 

Trafikverket 2016 ansökt om en Lantmäteriförrättning. Förrättningen innebär 

marköverföringar från fastigheter runtom. Sundsvall Kvissle 5:1 och Sundsvall 

Kvissle 1:16 är skogsfastigheter som påverkas av en marköverföring bland annat. 

Mellan Umeå och Luleå har det upprättats en järnvägsplan för Norrbotniabanan. 

Järnvägen utförs i etapper och Umeå till Dåva är den första etappen.  

Sundsvall Kvissle 1:16 

Värdebedömningarna från Lantmäteriet (2016a) grundar sig i skogsnormens 

delposter. I det här värdeutlåtandet lägger värderaren till en schablonersättning för 

äganderätten som försvinner och eventuellt jakträtten. Schablonersättningen blir 

1500 kr, det vill säga den totala intrångsersättningen för marköverföringarna blir 

2 412 kr inklusive ett tillägg på 25 procent.  

Sundsvall Kvissle 5:1 

Värdebedömningarna från Lantmäteriet (2016b) grundar sig i skogsnormens 

delposter. Förutom skogsnormens delposter lägger värderaren till en 

schablonersättning för äganderätten som försvinner och eventuellt jakträtt. 1000 

kronor läggs till, det vill säga intrångsersättningen blir 2412 kronor inklusive tillägg 

på 25 procent.  

Umeå Anumark s:5 

Det kommunala lantmäteriet i Umeå (2019) framför att Svefa har gjort en värdering 

berörande samfälligheten Umeå Anumark s:5 där äganderätten ska överföras samt 

ett servitut kommer belasta fastigheten. Skogsmarken som blir påverkad av intrånget 

är 4 782 kvadratmeter. Skogsmarken består av både äldre och yngre skog. Vidare 

framgår att det är Expropriationslagens 4 kap. 1 § som ska reglera 
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intrångsersättningen. Det är marknadsvärdeminskning med ett tillägg på 25 procent 

som ska erläggas som ersättning. Om en övrig skada uppkommer ska det ersättas 

genom annan ersättning utan ett tillägg på 25 procent. Det är skogsnormen som 

ligger till grund för beräkningarna. Det som tillkommer är fördyrad avverkning som 

Trafikverket ska stå för men utöver det är det markvärdet, förtidig avverkning, 

storm- och torkskador och rotnetto för skog som tvingas avverkas. För övrig mark 

har ett schablonbelopp bestämts där det bedömts som att det täcker äganderätt, 

jakträtt och fiskerätt. Övrig mark har specificerats till myr- och bergimpediment, 

vägar, diken, upplag och kraftledningar.  

 



27 
 

5 Diskussion 

5.1 Diskussion av metod 

Resultatet baserat på de intervjuer som genomfördes blir på en översiktlig nivå i och 

med att endast fyra värderare var villiga att ställa upp. Däremot anses auktoriserings 

stämpel vara tillräckligt för att kunna förlita sig på resultatet men det blir svårt att 

generalisera. Om studien hade begränsats till ett visst område hade nog en mer 

detaljerad studie kunnat genomföras. Intervjuerna med både markförhandlarna och 

auktoriserade lantbruksvärderare var svårare än vad som var tänkt i början. I och 

med att ämnet är väldigt brett så blev intervjusvaren väldigt omfattande, vilket var 

både till fördel och nackdel. Vissa ämnen som dök upp var väldigt intressant med då 

uppkom problemet att det inte var relevant för just frågeställningarna. Det som 

skulle gjort studien mer precis var att lägga ytterligare nån vecka på att formulera 

bra intervjufrågor.  

Om det hade funnits längre tid skulle fler värdeutlåtanden kunna bidra till en 

djupare förståelse kring hur den här typen av värderingar genomförs. Det som nu 

förlitas på är vad som står i teorin och vad värderarna framför att de faktiskt gör. 

Trots att intervjuer har utförts på endast 7 personer har en rad olika 

problematiksområden lyfts. Det tyder på att det finns mer som behöver utforskas.  

I den här studien baseras resultatet på vad yrkesverksamma resonerar därav valet 

med intervjuer men också i jämförelse med vad teorin grundar sig i. Det ger en 

större validitet och det ger en tydlig bild på att teorin och praktiken uppenbarligen 

skiljer sig åt. En kvantitativ studie hade kunnat ge en större bild av hur en värdering 

faktiskt sker, vilka poster som beräknas, vilka övriga skador som bedömts etc. 

Samtidigt som att det hade gett en större bild ger kvalitativa intervjuer en mer djup 

bild och förståelse kring ämnet.  

En metod som hade kunnat lagts till i studien är enkäter. För att ta reda på hur en 

fastighetsägare upplever sin skogsfastighet hade enkätsvaren kunnat legat till grund 

för vad som är viktigt. Att skicka ut enkäter till fastighetsägare som drabbats av ett 

intrång vid byggande av järnväg på deras skogsfastighet hade gett förståelse till hur 

det faktiskt känns att bli av med sin mark. Fastighetsägarna hade kunnat berättat hur 

rättvis ersättning känns eller om de anser att dem inte fått kompensation för all 

skada. Även intervjuer med fastighetsägare ger ett annat perspektiv på situationen.  

Däremot kan det vara problematiskt att hitta personer som blivit påverkade på det 

här sättet. 
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5.2 Diskussion av resultatet 

5.2.1 Värderare 

Alla värderare verkar vara bekant med skogsnormen och delposterna. Däremot 

råder det otydligheter om vad som måste lyftas in i normen och inte. Endast en 

värderare tydliggör att jakten måste lyftas in i skogsnormen. Därefter har 

uppfattningen om övriga skador som ingår i skogsnormen inte varit tydliga. Vid 

frågan om övriga skador tas olika situationer upp. En av värderarna nämner till och 

med att övriga skador inte tas med i värderingen utan behandlas i en separat 

värdering. Det väcker intresse i och med att det nämns i skogsnormen (2020) att 

övriga skador är en delpost. Även exempel på övrig skada som avverkning vid 

olämplig tidpunkt samt försämrad arrondering är något som framgår i skogsnormens 

beskrivning. Det upplevs oklart vad som gäller om övrig skada ersätts som annan 

skada eller om den faktiskt ska ingå i skogsnormen och därför ska inkluderas i 

intrångsersättningen.  

En intressant faktor är att ingen vidare hänsyn verkar tas vid varken fragmentering 

av skogsmarken eller om skogsbruk bedrivs när värdering görs på grund av byggande 

av järnväg. Gemensamt för den här typen av värderingar är att utgångspunkten alltid 

är att fastigheten bedriver skogsbruk. På det sätt betalas ersättning som att du går 

miste om framtida intäkter trots att du inte brukar den för det.  

Det som väcker intresse är specifikt hur jakt värderas. Uppfattningen har blivit att 

kunskapen om hur jakt ska värderas är för dålig bland värderarna. De effekter som 

blir på jakten identifieras på lika sätt, det vill säga att det blir en slags barriäreffekt. 

När det handlar om själva värderingen råder det däremot otydligheter. En värderare 

anser att jakten ingår i det skogliga värdet och en annan saknar kunskap för att 

förklara. Det enda som faktiskt verkar ersättas är ifall en näringsverksamhet som 

bedriver jakt drabbas av en ekonomisk förlust. Sedan utrycker sig en värderare att 

om skogen har inriktad skogsskötsel för jakt måste det tas hänsyn till i värderingen 

för att jaktmöjligheterna är bättre än på andra fastigheter. Det uppfattas lite 

motsägelsefullt i och med att det inte spelar någon roll om skogsfastigheten brukas 

för den värderas på lika sätt, men när det gäller jakt är det inte samma premisser. 

Skogsnormen tar inte heller upp jakten, vilket upplevs som en bidragande faktor till 

att det missas av värderare.  

Sociala värden som friluftsliv och rekreation är inte alls något som räknas med i en 

värdering framför de auktoriserade lantbruksvärderarna. Uppfattningen har blivit att 

det är mer lämpat åt skogsnormen och produktionen som skogen medför. 

Skogsnormen tar inte alls upp sociala värden. Utifrån de skogspolitiska målen som 

Skogsstyrelsen (2023) tagit fram verkar sociala värden vara av stor viktig och det 

verkar avvikande att det inte alls tas hänsyn till i värderingen. Om det skulle vara 
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någon ersättning är det upp till fastighetsägaren att hävda sådana saker och 

argumentera för att det ska vara ersättningsgilla. Det upplevs att värderarna försöker 

hitta en förklaring till att de sociala värdena ersätts fast att de inte gör det. 

Förklaring som ges är att det ska ingå i ett slags äganderättsvärde men det tas inte 

upp av alla värderare vilket gör att det blir mer spekulativt. Två av värderarna 

framför att det inte alls räknas med och den tredje anser att det ska tas hänsyn till vid 

planeringsfasen av järnvägsplanen. Mycket är upp till fastighetsägaren själv att yrka 

på. Det kan anses om orättvist då brist på kunskap kan leda till lägre ersättning. Om 

fastighetsägaren saknar kompetens inom området och inte är medveten om dessa 

rättigheter blir det svårt att lägga fram underlag för yrkandet.  

Gemensamt för nästan alla är att de upplever en viss problematik med skogsnormen. 

Två av värderarna anser att avsteg kan behöva göras från skogsnormen ifall den inte 

sammanfaller med ett ortprisvärde. Att ett värde kan bli för lågt genom att använda 

skogsnormen riskerar att fel ersättning kan betalas ut till en fastighetsägare, vilket 

inte alls är bra och behöver ses över. Något som väcker intresse är att det inte skiljer 

om en fastighetsägare förlorare äganderätten som om den inte förloras i samband 

med i anspråkstagande av skogsmark.   

5.2.2 Markförhandlare 

Markförhandlarna verkar besitta liknande kunskap som värderarna gällande hur en 

skogsfastighet påverkas vid intrång vid byggande av järnväg och att skogsnormen ska 

tillämpas. Markförhandlarna har identifierat liknande faktorer som kan påverka en 

skogsfastighet som blir fragmenterad. Det som anses försämras är tillgängligheten 

till sin fastighet men också jakten. Uppfattningen har blivit att markförhandlarna är 

mer medvetna än värderarna om att de sociala faktorerna kan påverkas. Däremot 

ersätts inte de sociala faktorerna, det är möjligt att få ersättning om fastighetsägaren 

hävdar att det rör sig om en personlig skada. Det krävs alltså att fastighetsägaren vet 

om sin möjlighet att hävda en personlig skada. En markförhandlare nämner att de 

själva eller värderare inte är bra på att informera om möjligheten att yrka om en 

personlig skada. Uppfattningen blir att det inte ger en fastighetsägare en ärlig chans 

till att få full ersättning för de skador han faktiskt lider.  

Det skiljer sig om markförhandlarna syn på jaktens värde. Den första 

markförhandlaren nämner Ålbergamålet som utgångspunkt vid värdering. Den andra 

nämner att för att göra det enkelt brukar jakten räknas med i 

marknadsvärdeminskningen. Den tredje nämner att det är arrendeavgiften som går 

att räkna på men att rekreationsvärdet inte beräknas lika högt. Det uttrycks att jakt 

är något som definitivt borde utredas mer för att tydliggöra vad som gäller.  

Uppfattningen gällande de instruktioner som ges till värderarna vid 

intrångsvärdering på grund utav byggande av järnväg är att det är individuellt. Alla 
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markförhandlare verkar göra det på olika sätt. Ett tydligare system på vad som ska 

ersättas skulle minimera risken för att missa något i värderingen uttrycker en 

markförhandlare. Det är upplevs problematiskt och att det finns risk att något 

utelämnas i värderingen på grund av bristfälliga instruktioner. 

När markförhandlarna får tillbaka intrångsvärderingen kan justeringar göras ifall det 

uppkommit fel eller liknande. I södra Sverige bör kunskapen ses över för att kunna 

granska och eventuellt justera värderingar. Trots att det anses som att inga stora 

missar görs måste det finnas en trygghet för en fastighetsägare att rätt ersättning 

utgår. I och med att lika fall ska behandlas lika måste kunskapen upp i norr vara 

likvärdig med kunskapen i söder.  

Markförhandlarna precis som värderarna anser att det finns utvecklingsområden för 

skognormen. Det som väcker intresse är att samma norm används för juridiska 

personer som för fysiska personer trots att den endast är stimulerad efter 

privatpersoner. Skogsnormen tar inte heller hänsyn till efterfrågan på marknaden. 

Det leder till att när fastigheter köps som investering tas det inte hänsyn till.  

Att en frivillig överenskommelse kan ge högre ersättning än ett domstolsförfarande 

kan grunda sig i olika situationer. Det upplevs inte som att ett rakt svar kan ges men 

det tydliggörs att pengar ska inte kunna läggas in bara för att uppnå resultatet 

snabbare. Uppfattningsvis är marknadsvärdeminskning en uppskattning vilket gör att 

det ligger inom ett intervall. Genom frivilliga överenskommelser kan större 

säkerhet tas in så att inget missas medan i domstol kanske vissa saker utesluts. 

I resultatet framgår bland annat att tilliten till de externa värderingarna är för stora, 

det behövs någon slags rutin. Det ska göras en rimlighetsbedömning och 

markförhandlarna ska hålla koll på att vedertagna metoder har använts. Även i dessa 

situationer finns det otydligheter vilket riskerar att det kan bli fel. Uppfattningen har 

blivit att det borde tydliggöras hur Trafikverket säkerställer att en fastighetsägare får 

en rättvis ersättning.  

5.2.3 Värdeutlåtande  

Värdeutlåtandena styrker bristerna i hur jaktvärden värderas. Till förvåning togs 

jaktsvärden upp i alla värdeutlåtanden men utan vidare förklaring. Det som framgick 

i värdeutlåtanden Sundsvall Kvissle 1:16 och Sundsvall Kvissle 5:1 var att ett 

schablonbelopp ska ligga till grund för äganderättsvärdet samt om det eventuellt 

finns ett jaktsvärden. Värdeutlåtandet för Umeå Anumark s:5 har också nämnt ett 

schablonbelopp och att det ska täcka värdet för äganderätt, jakträtt samt fiskerätt. 

Det som blir intressant är att detta värde räknas endast in på övrig mark och inte 

resterande mark där äganderätten försvinner. Det har uppfattningsvis inte tagits reda 

på huruvida jakt bedrivs eller hur det faktiskt påverkar. Sedan att äganderätten 

försvinner kompenseras extra vilket inte framgår av respondenterna. En av 
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respondenterna sa till och med att äganderättsvärdet ingår i skogsnormen för att den 

överkompenserar. Både hur jakten och äganderätten värderas är högst oklart. Att 

det också skiljer sig på vad värderarna säger, vad skogsnormen anger samt vad som 

faktiskt utförs i värderingarna är anmärkningsvärt. Det finns inga tydliga riktlinjer, 

det säger emot Trafikverkets riktlinjer där en värdering ska vara förutsägbar i 

förhållande till varandra.  

5.3 Summering av diskussionen  

Sammanfattningsvis har markförhandlarna kompletterande kunskap till vad 

värderarna har kännedom. Känslan har varit att värderarna håller en väldigt rak linje 

på vad som ska värderas medan markförhandlarna har en lite större förståelse för 

andra faktorer som kan påverka skogsfastigheten vid den här typen av intrång. Det 

upplevs att markförhandlare och värderare har kompletterande kunskaper men att 

samarbetet skulle kunna bli bättre. Om det finns tydliga instruktioner till värderare 

minimerar det risken för att något utelämnas. Som exempel finns jaktsvärdet där det 

upplevs att markförhandlarna har bättre koll på hur de vill ha det medan värderarna 

inte alls är överens om vad som gäller.  

I riktlinjerna för markförhandlarna framgår det att jakten ska beräknas utifrån 

Ålbergamålet och Lantmäteriets rapport från 2004, vilket inte följs av värderarna. 

Det borde därför förmedlas tydligt av markförhandlarna till värderarna att jakten ska 

värderas på ett särskilt sätt. 

Det finns en hel del som måste klargöras när ersättning ska bestämmas till en 

fastighetsägare vid intrång i en skogsfastighet på grund utav byggande av järnväg. 

Nästan alla respondenter tyckte att skogsnormen är ett bra hjälpmedel men att den 

måste tydliggöra och ta mer hänsyn till vissa faktorer. Skogsnormen skulle därför 

behöva ses över när den används i järnvägssammanhang för att det tillkommer en hel 

del andra faktorer. I grund och botten känns det tryggt att det finns en skogsnorm 

som utgångspunkt för att lika fall ska behandlas lika men det är sällan fastigheter är 

exakt lika. Uppfattningen har blivit att en fastighetsägare måste besitta tillräcklig 

kunskap för att förstå att det finns möjlighet att få ytterligare ersättning ifall någon 

personlig skada uppstår. Sedan uppfattas det som att ifall du kan argumentera för din 

sak har du större sannolikhet att få ersättning. Det borde definitivt tilldelas mer 

information till fastighetsägarna vad som är möjligt, det räcker inte med ett 

värdeutlåtande från en extern värderare.  
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6 Slutsats 

6.1 Problemformulering 

Vilka faktorer kompenseras inte vid intrång på grund utav byggande av järnväg men som 

påverkar skogsfastigheten och borde det kompenseras?  

Det finns en hel del som påverkar en skogsfastighet när intrång görs vid byggande av 

järnväg. En del av de påverkande faktorerna kompenseras, en del kompenseras inte 

samt att det finns många oklarheter kring vissa faktorer. De sociala faktorerna är 

ingenting som ersätts vilket borde ses över då det finns miljöpolitiska mål som anser 

att sociala värden är viktigt och borde skyddas.  

Det krävs att en fastighetsägare är medveten om sin rätt att hävda skador för att 

kunna få ersättning för en del oklara situationer. Uppfattningsvis är området relativt 

outforskat och att mycket lutar tillbaka på att en fastighet trotsallt får 25 procent 

tillägg på marknadsvärdeminskningen som säkerhet.  

 

Vilken hänsyn tas i värderingen om en skogsfastighet exproprieras för specifikt 

järnvägsändamål? 

Intrång vid byggande av järnväg ersätts på samma sätt som om det skulle anläggas en 

ledning, vilket är märkligt då de olika intrången har stora skillnader. En ledning på 

en skogsfastighet förlorar inte äganderätten medan om en järnväg ska byggas bildar 

det en egen fastighet. Det borde vara en skillnad på de olika situationerna, det borde 

tydliggöras hur de olika situationerna skiljer sig i ersättningen. En värdering kan 

skilja en hel del beroende på vad en värderare har för tankar och kunskaper, vilket 

kan komma i konflikt med Trafikverkets förhållningssätt, lika fastigheter har lika rätt 

till ersättning. 

6.2 Förslag på framtida forskning 

Det skulle vara intressant att forska djupare på skogsnormen för att tydliggöra vad 

den faktiskt täcker för områden vid värdering av skogsmark. Det skulle även vara 

intressant att sedan komma med förslag på hur skogsnormen kan utvecklas och bli 

bättre.  

En studie mer ingående kring olika områden i Sverige och se tydligare om det finns 

olikheter i hur värderingarna går till för respektive område. Det finns otydligheter 

kring värderingar i dagsläget och det skulle behöva forskas kring hur ersättning ska 

ske så effektivt som möjligt men samtidigt vara rättvis för varje enskild 

fastighetsägare som drabbas. Ytterligare ett förslag är att göra en studie mer inriktat 

på fastighetsägarens perspektiv.  
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A1 

BILAGA 1 

Intervjufrågor till värderare:  

Påverkande faktorer 

Vid en intrångsvärdering av en skogsfastighet där en järnväg ska byggas, vilka 

faktorer påverkar värdet på skogsfastigheten?  

 

Vid intrång på grund utav byggande av järnväg på en skogsfastighet kan det 

uppkomma övriga skador, vilka är dessa och hur ersätts dessa? 

 

Hur beaktas bullerstörningar vid värderingen av en skogsfastighet med bostadshus 

när intrång görs på grund utav byggande av järnväg? Är det något som utesluts på 

grund av att järnvägen inte finns där i dagsläget?  

 

Om en skogsfastighet fragmenteras i mitten vid intrång på grund utav byggande av 

järnväg men har fortfarande två brukbara fastigheter, hur beaktas detta i 

värderingen?  

 

Om arronderingen blir sämre vid intrång på grund utav byggande av järnväg, skiljer 

sig ersättningen beroende på om skogsfastigheten brukas i dagsläget eller inte? 

 

Om en fastighet till huvudsak nyttjas för fritidsändamål på en skogsfastighet, hur 

påverkar det värderingen vid intrång på grund utav byggande av järnväg? Blir den 

lägre än om den skulle bedriva skogsbruk? 

 

Om en skogsfastighet upprättat en skogsbruksplan för att bedriva sin verksamhet på 

ett särskilt sätt, hur beaktas det i värderingen vid intrång på grund utav byggande av 

järnväg?  

 

Sociala värden 

Hur påverkas jakten vid byggande av järnväg? Hur värderas jakten, vilka faktorer 

kompenserar och vilka inte?  



 

 
A2 

Hur påverkas rekreationen vid byggande av järnväg? Hur värderas rekreationen? 

Vilka faktorer kompenseras och vilka inte? 

Hur påverkas friluftslivet vid byggande av järnväg? Hur värderas friluftslivet? Vilka 

faktorer kompenseras och vilka inte? 

Finns det några andra sociala värden som påverkas vid byggande av järnväg på en 

skogsfastighet och ersätts dessa? 

 

Egna tankar  

Finns det någon faktor som du tycker påverkar skogsfastighetens värde vid intrång på 

grund utav byggande av järnväg men som inte räknas med i värderingen?  

 

Tycker du att värderingen i sådana här fall är rättvisa mot fastighetsägaren eller finns 

det någon utvecklingspotential? Om ja, vad? 

 

Finns det en eventuell värdepåverkande faktor som inte ska ersättas vid intrång på 

grund utav byggande av järnväg på skogsfastigheter, isåfall varför? 

 

Hur mycket tror du har med erfarenhet att göra vid bedömning av dessa övriga 

skador vid intrång på grund utav byggande av järnväg på skogsfastigheter? 
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BILAGA 2 

Intervjufrågor till markförhandlare: 

Påverkande faktorer: 

Vid en intrångsvärdering av en skogsfastighet där en järnväg ska byggas, vilka faktorer påverkar 

värdet?  

 

Vilka är de vanligaste skador som brukar uppkomma på skogsfastighet som delas på grund av 

byggande av järnväg? 

 

Hur tror du själva nyttjandet av fastigheten förändras vid delning på grund utav byggande av 

järnväg på en skogsfastighet? 

 

Om en skogsfastighet delas på grund av en järnväg och om intrånget inte är tillräckligt stort för 

att lösa in fastigheten, kan en fastighetsägare få ersättning ifall han känner att han måste flytta? 

Vad tycker du annars om det?  

 

Trots ifall buller blir orts- och allmänvanligt när intrång görs i en skogsfastighet på grund utav 

byggande av järnväg, påverkar det marknadsvärdet? 

 

Om en skogsfastighet går från att ha i princip obefintligt med buller till att få massa buller men 

inte så pass att fastigheten löses in? Hur tänker du kring det?  

 

Sociala värden: 

Vilka sociala värden förutom jakt kan beaktas vid en värdering av skogsmark när intrång görs vid 

byggande av järnväg? 

 

I riktlinjerna står det att markförhandlare ska besluta om jakt ska värderas, hur kommer ni fram 

till det beslutet vid ett intrång på grund utav byggande av järnväg? 

 

Hur tänker du kring friluftslivet (rekreation) som kan förstöras på en skogsfastighet vid ett 

intrång som byggande av järnväg? 



 

 
B4 

 

Markförhandlarens roll: 

När ni anlitar en värderare för att värdera en del av en skogsfastighet vid intrång på grund utav 

byggande av järnväg, vilka instruktioner ges ut?  

 

När ni får tillbaka en intrångsvärdering av en skogsfastighet från en värderare vid byggande av 

järnväg, vilka justeringar har du behövt göra? Är det vanligt att göra ändringar från värderarens 

bedömning? Hur vanligt är det att värderaren har missat något i sin bedömning? 

 

Finns det någon faktor som du tycker påverkar fastighetens värde men som inte räknas med i 

värderingen av en skogsfastighet vid intrång på grund utav byggande av järnväg och i sådana fall 

borde denna faktorn räknas med och ersättas? 

 

I olika beskrivningar från Trafikverket står det att frivilliga överenskommelser mellan 

fastighetsägare och Trafikverket kan ge en högre ersättning än vad domstol kan slå fast, hur 

tänker du där? Är det rättvist? 

 

Vilka särskilda åtgärder vidtas för att säkerställa att ägaren till en skogsfastighet får en rättvis 

ersättning eller värdering vid intrång på grund utav byggande av järnväg? 

 


