Amnet varderingsratt och forhallan-
det mellan juridik och ekonomi — en
grundlaggande fragestillning.

Om forutsattningar brister.

Av juris doktor RicHARD HAGER

Denna artikel behandlar dmnet virderingsrdtt ur ett principiellt perspektiv
och det ifragasdtts om en ratislig vérdering alltid leder till det resultat som
juristen har att ta fram. Amnet som sadant bestdr av flera delomrdden, som
exempelvis allmédn skadestandsratt och sdrskilda vérderingsregler men ocksd
ekonomisk teori ingdr. Dessa olika delar mdste behdrskas i en rattslig vérde-
ringssituation och det narmare forhdllandet mellan delomrddena maste tas
hansyn till. I synnerhet diskuteras forhdllandet mellan juridik och ekonomi
och konsekvenserna av att en viss uppfatining inom den ekonomiska sfiren
tas for given for det ratisliga avgorandet.

1. Inledning

Man kan mena att en tydlig skiljelinje gar mellan en vardering av ett
objekt som avser att uppskatta objektets varde genom en individuali-
serad vardering, d.v.s. en vardering som soker bestimma vardet ut-
ifrdn samtliga i fallet foreliggande vardepaverkande omstandigheter,
och en vardering som bestammer objektets varde med hjalp av en ob-
jektiverad schablon som substitut for den individualiserade varde-
ringen." I det senare fallet tas saledes inte hansyn till samtliga for ob-
jektet forefintliga individuella omstandigheter utan varderingen utgar
istallet fran vissa bestimda moment oberoende av det enskilda fallet.
Att graden av schablonmassighet varierar kan inte féornekas, men for-
tar inte det faktum att det dndock ar fraga om en i vissa avseenden
forutbestamd vardering.? Det nyssnamnda pastaendets riktighet om
skiljelinjen mellan de tva typerna av vardering kan dock sigas vara av-
hangigt traffsakerheten i den individualiserade skadeuppskattningen,
i det att en mindre traffsiker vardering i realiteten kan havdas vara en
fortackt schablonmassig uppskattning.

Forutom att ett hansynstagande till traffsikerheten som siadan kan
komma att paverka inslaget av verklig individualisering, maste ocksa
beaktas det faktum att den rattsliga varderingen och skadeuppskatt-
ningen genomfors med hjalp av i grunden utomrattsliga metoder. In-
nefattar en sadan metod i sig inslag av typiserade poster och variabler
paverkar detta ocksd resultatet och utsagan om det enskilda fallet. Det
ar darfor av stor vikt att beakta dessa metoders kvalitéer och grundva-

' Jfr Persson, U, Skada och viarde, Lund 1953 s. 319.
* I vissa fall kan inslaget av schablon vara sa stort att det forefaller oriktigt att ens
tala om en vardering.
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lar for att det rattsliga avgorandet skall kunna havdas vara korrekt.
Det kan redan har forutskickas att de asyftade utomrattsliga varde-
ringsmetoderna inte alltid, som det rattsliga avgorande erfordrar, kan
peka ut ett enda belopp som motsvarande det sokta vardet. Detta kan
ocksa havdas i realiteten medfora ett inslag av en schablon.

Ser man till den rattsliga utgangspunkten i de fall dar den ersatt-
ning som skall utga for ett visst objekt avser att sitta den skadelidande
i samma ekonomiska stillning som denne befann sig i fore den intraf-
fade skadan, ar det definitionsmassigt friga om en individualiserad
skadeuppskattning. Den skadelidande skall darfoér inte behova lata sig
ndja med ett belopp som avviker harifran, i varje fall inte en negativ
avvikelse.® Det grundlaggande temat for denna artikel ar om det, med
denna utgangspunkt i minnet, inte maste starkt ifrigasattas om det ar
helt riktigt att tala om en individualiserad vardering i ordens ratta
bemarkelse nar man beaktar traffsikerheten i densamma och de
grundvalar metoden vilar pa. Fragan ar ocksa om inte jurister i all-
manhet satter for stor tilltro till ekonomiska metoders tillforlitlighet
och anvandbarhet.* I den man detta ar riktigt foreligger en risk att det
“rattsliga stillningstagandet” uteblir till forman for en tillimpning av
en ekonomisk metod som mahinda inte kan leverera det resultat som
juristen soker.

I det foljande skall rattslig vardering och dmnet varderingsratt dis-
kuteras med utgangspunkt i de nu antydda principiella skillnaderna
mellan juridik och ekonomi, bade vad giller respektive omrades syfte
och de stindpunkter som intas i sjalva virderingen. Sarskilt kommer
forhallandet mellan dessa sidor att narmare diskuteras utifran de
skillnader som foreligger. Som nyss framgick, och som vidare kommer
att framgd nedan, kan den ekonomiska modellens utgangspunkter
ifrdgasattas som riktiga att okritiskt laggas till grund for det rattsliga
avgorandet, vilket leder till frigan om vilka hansyn som skall tas i det
rattsliga avgorandet nar de underliggande forutsattningarna brister.
Diskussionen kommer att syfta till att narmare granska den situation
som rader nar man har att faststilla ett marknadsviarde pa fastighets-
rattens omrade, men det ar vart att understryka att det grundlaggande

* Att den skadelidande mahianda med hjalp av en schablon tillerkinns ett belopp
som ar storre dn den verkliga skadan kan visserligen sett ur den skadelidandes per-
spektiv framstd som efterstravansvart. Ett sadant fordelaktigt utfall skulle dock en-
dast uppkomma slumpmassigt om inte schablonen genomgiende tillits innefatta
ett tillrackligt stort paslag for att trygga en sadan vinst. Forutom att ett sadant
paslag av kostnadsskdl knappast skulle kunna genomforas dr det virt att komma
ihag att en dylik schablonmassig 6verkompensation trots allt blir olika stor i skilda
fall, vilket i sig kan te sig som orattvist och darfor inte heller acceptabelt. Det sista
giller a andra sidan alltid for en uppskattning efter en schablon. Jfr allmint om
svarigheten att bedoéma rattvisa vid skadeuppskattning, Michelman, F I, Property,
utility, and fairness: comments on the ethical foundations of ”just compensation”
law, Harvard Law Review 1967 s. 1240 ff.

* Jfr diskussionen och exemplen pa s.k. skruvande av en avkastningsvirdering i
Victorin, A och Hager, R, En ohallbar position? Tre teser om vardering av rorelse-
skada vid obefogad uppsigning av lokalhyresavtal, SvJT 2006 s. 794.
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problemet har generell rackvidd oberoende av den vardekonception
och det féoremal som varderingen tar sikte pa. Till detta kommer att
marknadsvardet for ett féoremal i en mening har ansetts vara det bésta
objektiva virdemattet pa detsamma, nar det ar fraga om att sitta den
skadelidande i ett oférindrat ekonomiskt lage,” och detta matt kan
darfor alltid tas med i bedomningen i mdnga fall dven om det sokta
vardemattet ar ett annat.

2. Amnet virderingsritt och nirmare om foérhéllandet mellan eko-
nomi och juridik

Att oversitta ett objekt, i vid mening, till ett bestaimt belopp ar maélet
for en rattslig vardering av har asyftad typ. Det har redan framgatt att
en dylik vardering innebar ett utnyttjande av en i grunden utomratts-
lig metod, vare sig denna ar mycket enkel eller tvartom tamligen
komplicerad, och det ar tydligt att huvudfragan i de olika viarderings-
situationerna blir densamma. Man kan darfor fora samman de olika
fall dar en domstol ytterst har att satta ett bestaimt varde pa ett objekt
till ett eget amne, vdrderingsrditt, och den gemensamma grundliggan-
de uppgiften blir att bestimma detta varde. Detta galler oberoende av
att foremalet for varderingen och darmed aven de tekniker och var-
deringsmetoder som kommer att anvandas ocksa varierar.

Den grundliggande uppgiften i de olika situationerna kan formu-
leras som att rattsligt korrekt bestimma objektets varde sa att det kan
uttryckas i ett bestamt belopp.

En f6ljd av att den rattsliga vardering har att nyttja en i grunden
utomrattslig metod for att erhalla det sokta "legala vardet”, blir en av-
gorande fraga for slutresultatet att ta stillning till hur det narmare
forhallandet mellan ekonomi och juridik ter sig.® Ett viktigt faktum att
beakta, och som redan namnts, ar att den utomrattsliga metoden i
manga fall inte kan ta fram ett i kronor och 6ren exakt belopp; i stal-
let kan man enligt de asyftade metoderna endast pa ett eller annat
satt peka ut ett visst intervall” vari det sokta vardet ligger.® I vissa av
dessa fall anges trots allt ett bestamt belopp, men utpekandet utfor-
mas dd ofta med en mangd reservationer och med angivande av vissa
premisser.’ Exempelvis kan anges att vardering utgatt fran ett visst an-

° Jfr Hager, R, Virderingsritt. Sarskilt om ersattning och vardering vid expropria-
tion, Stockholm 1998 s. 236 ff.

° Jfr Victorin, A och Hager, R, SvJT 2006 s. 794.

7 Ett sadant utpekande kan ske pa olika satt bl.a. genom att ett visst intervall direkt
utpekas, att ett visst virde utpekas med en angivelse av en procentuell osikerhet,
exempelvis +/- 10 %, eller att intervallet eller osikerheten beskrivs i ord.

* Se exempelvis betriffande faststillandet av ett marknadsvirde Hager, R, Virde-
ringsratt s. 142 ff., jfr aven Lind, H, The definition of market value. Criteria for
judging proposed definitions and an analysis of three controversial components,
Journal of Property Valuation & Investment, Vol. 16 No. 2, 1998 s. 159 ff.

° Jfr Mallinson, M, & French, N, Uncertainty in property valuation. The nature
and relevance of uncertainty and how it might be measured and reported, Journal
of Property Investment & Finance, Vol. 18, No. 1, 2000 s. 13 ff., jfr aven
motsvarande situation vid foéretagsvardering Pratt, S P, Reilly, R F & Schweihs,
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vandningssatt bade i nutid och framtid. Detta innebar att en osdker
faktor redan pa féorhand har avgjorts. Darmed forenklas berdkningen
i sa matto att det inte behover rada nagot tvivel om hur egendomen
skall betraktas i denna framtid; exempelvis att den inledningsvis skall
nyttjas pa ett visst satt och darefter i ett senare skede forsiljas pa den
oppna marknaden. Att det forhaller sig pd nu angivet sitt torde i
grunden bero pa att den utomrittsliga metoden for det mesta inte
erbjuder tillracklig precision och att det narmare bestimmandet i ett
exakt varde, i den man detta dnda skulle goras, inte kan ske med stod
av de teoretiska grundvalarna. Men oenighet rader dven vad giller de
olika varderingsmatten narmare innebér och hur de skall definieras.”
Det kan ocksda understrykas att valet av varderingsmatt i praktiken
styrs av uppdragsgivaren och att det darfor inte kan goras oberoende
av denne och syftet med aktuell vardering." Om man beaktar kvalitén
av den ekonomiska modell som anvands for att bestimma det indivi-
duella virdet genom ett rattsligt avgérande kan man siledes redan av
de skdl som nyss framgatt ifragasitta om det verkligen ar riktigt att
tala om en fullt ut individualiserad vardering. Under alla omstandig-
heter ar det av utomordentlig vikt att vid det rattsliga stallningstagan-
det ta hansyn till den ekonomiska modellens traffsikerhet och an-
vandbarhet for detta stillningstagande. Det forefaller vara ett mycket
lagt stallt krav att juristen vid sitt stallningstagande ar medveten om
den anvanda ekonomiska modellens kvalité och framfor allt tillforlit-
ligheten och relevansen av det resultat densamma levererar. "

Det faktum att tekniker och varderingsmetoder skiljer sig at beror
pa respektive ersattnings- och varderingsregels utformning. Att dessa
regler erhallit varierande innehall kan dtminstone delvis forklaras av
respektive varderingsobjekt, i det att vissa objekt ansetts bast uppskat-
tas i ett bestamt belopp med en viss varderingsmetod."

Om man definierar amnet varderingsratt brett, sa att det innefattar
nodvandiga bestandsdelar for att kunna na fram till slutprodukten,
det ersattningsgilla beloppet," och funderar 6ver vad detta amne be-
star av kan man till att bérja med dela upp fragestiallningen utifran en
varderingssituation i tva delar.

Valuing a Business. The Analysis and Appraisal of Closely Held Companies, 4
uppl., New York 2000 s. 27 f.

' Se t.ex. McParland, C, McGreal, S & Adair, A Concepts of price, value and worth
in the United Kingdom. Towards a European perspective, Journal of Property In-
vestment & Finance, Vol. 18 No. 1, 2000 s. 84 ff., jfr Lind, H, The definition of
market value. Criteria for judging proposed definitions and an analysis of three
controversial components, Journal of Property Valuation & Investment, Vol. 16
No. 2, 1998 s. 159 ff.

" Jfr Bejrum, H & Lundstrom, S, Fastighetsekonomi. Hyresfastigheter, Stockholm
1986 s. 140 ff.

¥ Det kan till och med ifragasattas om lagstiftaren alltid har tillracklig insikt i ak-
tuellt avseende., jfr Victorin, A och Hager, R, SvJT 2006 s. 794.

" Se Hager, R, Varderingsratt s. 18 ff. och 33 ff.

" Jfr Norell, L, Ersattning for intrang pa jordbruksfastigheter. Principer for en
rattsenlig varderingsmetodik — speciellt med sikte pd markatkomst for vigar och
jarnvagar, Stockholm 2001 s. 47 f.
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For det forsta maste varderingsobjektet bestimmas och avgransas. I
denna del kan fragestallningen besvaras av de ersattnings- och varde-
ringsregler” som ar tillimpliga. Dessa ar dels sarskilda regler som
aterfinns pa respektive rattsomrade, exempelvis i expropriationslagen,
skadestandslagen och aktiebolagslagen. Forutom dessa sarskilda reg-
ler kan det havdas att det finns vad man kan kalla allmdnna regler i
form av allmanna skadestandsrattsliga principer. Dessa allmanna reg-
ler fran skadestidndsrattens omrade kan havdas vara ett fundament
som de ytterligare reglerna och principerna vilar pd. Hirmed avses att
dessa allmdnna regler innehaller en grunduppsittning av de verktyg
som behovs for att sa att siga na en bit pd vag och att ytterligare
hjalpmedel finns pa de enskilda ersittningsomradena. Motiveringen
till att innefatta ocksd de nu nimnda delarna i varderingsratten ar att
sjalva avgransningen av skadan som skall varderas, i en del fall i prak-
tiken flyter samman med fragan om att uppskatta det sokta vardet. Ett
exempel pa detta dr berdkningen av s.k. intrangsersattning vid olika
offentliga ingrepp pa fastighetsriattens omrdade. I sidana situationer
kan ingreppet ha orsakat skada bidde pa en fastighet och en rorelse
bedriven pa samma fastighet och det kan dd vara hart nar omojligt att
halla isar varderingen av intradnget pa sjlva fastigheten och skadan pa
rorelsen som uppkommer. Anledningen till detta ar bl.a. att det kan
finnas ett intimt samband mellan fastigheten och en rorelse som be-
drivs pa fastigheten. Exempelvis nar det ar frdga om en jordbruks- el-
ler en hyreshusrorelse kan det vara sa att samtidigt som en bit av fas-
tigheten avstds sa forsvinner ocksa med nodvandighet en del av rorel-
sen. Det faktum att den yttersta uppgiften i ett dylikt fall ar att ta fram
en ersattning som svarar mot den totala skada som fastighetsagaren
lider kan medfora att hinsyn ocksa maste tas till avgransningen av
skadan."

For det andra maste varderingsobjektet, nar det val har avgransats,
oversittas i ett bestimt belopp, d.v.s. det maste avgoras dels vilken
vardekonception som skall anvandas, dels vilken metod det sokta be-
loppet skall tas fram med. De nu senast namnda fragestillningarna
besvaras ocksa i forsta hand av de tillimpliga ersattnings- och vérde-
ringsreglerna, men hartill kommer att det faktum, att det ar fraga om
att nyttja en i grunden ekonomisk varderingsmetod, innebar att aven
denna ekonomiska sida maste beaktas for att ett bestimt belopp skall
kunna tas fram."” Det maste saledes avgoras vilken roll den ekonomis-
ka metoden skall ha for det rattsliga stillningstagandet och fragan ar
om det rattsliga sammanhanget i sig innebar att den strikt ekonomis-

' I detta sammanhang anvinds begreppet ersittnings- och varderingsregler som
en sammanfattande beteckning pa de regler som avgor vad som skall varderas och
hur ersattningen skall uppskattas for objektet. Se vidare harom Victorin, A, Vardet
av minoritetsaktier vid tvangsinldsen, Festskrift till Jan Ramberg, Stockholm 1996 s.
491 f. och Hager, R, Varderingsratt s. 373 f.

' Jfr harom Norell, L, Ersittning for intrang pa jordbruksfastigheter s. 65 ff.

' Jfr Norell, L, Ersattning for intrang pa jordbruksfastigheter s. 44 ff.
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ka metoden skall justeras for att kunna anvandas. Ett mgjligt alterna-
tiv ar ocksa att det resultat den ekonomiska modellen levererar juste-
ras med hansyn till de krav som kan stillas for det rattsliga avgoran-
det.

Det kan saledes konstateras att den rattsliga vairderingen innefattar
verktyg som saknar motsvarighet eller kan vara helt utan betydelse for
rent ekonomisk vardering. Ett enkelt exempel pa detta kan vara att
domstolen har att bortse fran en omstandighet som sa att siga ater-
speglas i varderingen med hanvisning till radande krav pa adekvat
kausalitet,” medan samma omstandighet pa grundval av ekonomisk
teori inte skulle kunna bortses ifran. Detta leder i ett sadant fall till att
det med nodviandighet uppstar ett glapp mellan den rattsliga varde-
ringen och den ekonomiska. Ett annat exempel dar motsvarande
glapp kan uppsta ar nar en post i det rattsliga avgérande undantas da
den bedoms som icke ersattningsgill med motiveringen att den be-
funnits vara en icke ekonomisk skada.” Sddana nu nimnda omstan-
digheter mellan rittslig och ekonomisk viardering maste saledes upp-
marksammas och tas hansyn till vid bedomningen.

Det kan papekas att det sagda sjilvfallet inte innebar att lagstiftaren
skulle vara forhindrad att uttryckligen hanvisa till den uppfattning
och metod som rdder inom den ekonomiska sfaren. Lagstiftaren kan
med andra ord mer eller mindre sudda ut den atskillnad som annars
galler mellan de bada omrddena. Ett exempel hirpa kan hamtas fran
hyresratten och galler faststillande av det vederlag som hyresvirden
kan begara for hyresgastens nyttjande av en lokal enligt jordabalken.
Hyresvarden har enligt jordabalken ratt att for upplatelsen krava den
aktuella lokalens marknadshyra. Hirmed avses enligt 12:57a jordabal-
ken den hyra som skulle ha erhallits om lagenheten utbjudits for ut-
hyrning pa den 6ppna marknaden. Av forarbetena framgar att inne-
borden av begreppet marknadshyra ar densamma som for motsva-
rande begrepp inom fastighetsekonomisk teori,” dvs. det ar den mest
sannolika hyran som soks. Genom denna hanvisning har lagstiftaren
visserligen inte 16st alla de problem som kan uppkomma i den aktuel-
la varderingen, eftersom ekonomisk teori inte ar entydig i detta fall,
men det grundliggande betraktelsesatt som skall ligga till grund har
anda anvisats.” Nar det i andra fall inte féreligger nagon motsvarande
direkt hanvisning maste stor forsiktighet iakttas sa att inte begreppet
erhaller ett icke 6nskat innehall enbart pa grundval av att liknande ut-

" Se harom exv. Hellner, J & Johansson, S, Skadestandsratt, 6 uppl., Stockholm
2000 kap. 12.

" Se t.ex. Ussing, H, Se Hvilke arter af skade skal erstattes efter almindelige regler
om erstatning udenfor kontraktsforhold? SvJT 1941 s. 741 ff.

* Se prop. 1987/88:146s. 21 .

' En sarskild fraga som ocksa uppkommer i detta fall ar hur man skall forhalla sig
till den utveckling som sker inom fastighetsekonomisk teori. Dvs. skall hanvisning-
en som lagstiftaren gor endast galla den sa att siga 6gonblicksbild som gallde for
tiden vid hanvisningen eller skall den efterféljande utvecklingen ocksa anses inne-
fattas i densamma?
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tryck anvands som de som dterfinns pa det ekonomiska omradet. Ett
dylikt exempel dar forsiktighet ar pakallad till f6ljd av avsaknaden av
motsvarande hanvisning ar det som utgors av expropriationslagens
varderingsregler.*

De olika materiella ersattnings- och varderingsreglerna ger i varie-
rande grad av vagledning for domstolen nar den har att bestimma
det eftersokta vardet.” I en del av dessa fall kan de enskilda ersatt-
ningsbestammelserna tillsammans med o6vriga rattskallor ge en okad
vagledning for domstolen, medan osdkerheten i andra fall kan vara
storre. Det relativt sett storre utrymme en domstol kan ha att rora sig
inom i ett specifikt fall kan ocksa vara anvisat av lagstiftaren for att
man darmed i rattstillampningen skall bestimma den narmare ersatt-
ningsnivan. En relativt sett storre friheten féor domstolen kan ocksa
vara betingad av en stravan att i det enskilda fallet mojliggora ett han-
synstagande till de sarskilda omstandigheter som foreligger.* Ett sa-
dant hansynstagande fordrar for att det skall bli riktigt sjalvfallet for-
staelse och kunskap om den grundliggande ekonomiska metoden
som anvands.

Ur principiell synvinkel forandras inte situationen av att begreppet
varde, atminstone till viss del, kan ha olika innebord beroende pa till-
lampliga regler, utan lagger endast till vissa ytterligare detaljfragor
som ocksd maste besvaras. Av det nyss sagda foljer att amnet varde-
ringsratt har en mer eller mindre tvarvetenskaplig karaktir och att det
ar uppenbart att kinnedom om utomrattslig vardering i storre eller
mindre utstrackning ar nodvandig for att kunna faststalla ett varde for
det aktuella objektet. Ett bevis for detta kan vara att det i fastighets-
domstolarna, som t.ex. handhar den vardering som blir aktuell vid ett
offentligt ingrepp enligt expropriationslagen, féorutom jurister aven
aterfinns tekniska ledamoéter,” for att just tillféra utomréttslig kun-
skap.

3. Marknadsvirde som matt pa egendomens objektiva virde — ritts-
lig respektive ekonomisk utgangspunkt

Nar man har att, for rattsliga &ndamal, vardera ett objekt blir det som
redan upprepats fraga om att nyttja en utomrattslig metod. Hirmed
blir det av storsta betydelse att ta hdansyn till denna metods anvand-
barhet for det rattsliga avgorandet. Uppfyller inte den ekonomiska
metoden fullt ut de krav som det rattsliga stallningstagandet forutsat-
ter maste detta forhallande beaktas for att ett tillfredsstiallande resul-
* Se narmare Hager, R, Virderingsritt s. 388 ff.

* Se for en exemplifiering av nagra skilda materiella bestimmelser och dessas in-
nebord, Hager, R, Varderingsratts. 33 ff.

* Ett exempel pa en dylik avsikt ar forandringen av reglerna i expropriationslagen
dar syftet med att i lagtexten ange malet for varderingen, istallet for att som tidiga-
re ange den viarderingsmetod som skall anvandas, just berodde pa en 6nskan av att
ge domstolarna ett utrymme att kunna anpassa varderingen till det enskilda fallet

for att dirmed na ett mer efterstravansvirt resultat, se prop. 1971:122s. 172.
¥ Selag (1969:246) om domstolar i fastighetsmal 3 §.
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tat skall kunna erhallas. Det kan till och med vara sa att, om det rader
en tillrackligt stor skillnad mellan uppfattningen pa respektive omra-
de vad galler den sokta vardekonceptionen, en metod som kan an-
vandas inom det ekonomiska omradet inte kan nyttjas pa det rattsliga
i det att metoden inte kan sagas leda fram till den vardekonception
som enligt den rattshga uppfattmngen ar malet for varderingen.

Ett centralt métt pa egendoms i viss mening objektiva varde ar, s-
val ur rattslig som ur ekonomisk synvinkel, dess marknadsvarde. Trots
denna till synes gemensamma utgangspunkt for marknadsvardebe-
greppet inom de bdda omradena kan det mojligen andock foreligga
vasentliga skillnader vad galler begreppets narmare innebord.

Utgangspunkten for rattslig vardering i de ersattningssituationer
som har asyftas ar att soka det individuella sa att siga korrekta eller
ratta vardet, dvs. for varje enskilt fall finns det ett objektivt riktigt var-
de som domstolen har att finna.* Det ar fraga om att traffa ratt pa
kronan och oret. Varderingen skall vara fullt ut objektiv i den me-
ningen att alla de val som kan behova traffas i olika detaljfragor skall
genomforas pa ett sitt som for det enskilda fallet ar det enda ratta sat-
tet och skall vara oberoende av subjektiva instidllningar och preferen-
ser. Det ar i aktuellt fall fraga om att vardera ett objekt genom att
uppskatta det pris objektet kan forvantas inbringa vid en forsiljning
vid en bestamd tidpunkt, d.v.s. det varde objektet har i utbytesinda-
mal. Nar lagstiftaren angett att det ar marknadsvardet som skall vara
ett matt pd egendomens viarde innebar det att vairderingen skall leda
till det belopp som den skadelidande hade kunnat silja egendomen
for. Utgangspunkten for det rattsliga avgérande ar darfor att finna det
aktuella objektets objektiva och exakta varde i det enskilda fallet.

Den skadelidande har i princip att lagga fram tillracklig bevisning
som styrker den individuella forlusten,” dvs. kan den drabbade med
behovlig styrka 6vertyga domstolen om att objektet hade kunnat siljas
for ett visst antal kronor vid aktuell tidpunkt skall ersattning utgd med
detta belopp. Den osidkerhet som alltid rader inte bara i varderings-
sammanhang utan generellt kan sigas, atminstone som utgangspunkt,
l6sas genom den processrattsliga sidan. Kan inte domstolen 1i tillrack-
ligt hog utstrackning overtygas om riktigheten i att en viss omstandig-
het ar forhanden har den att enligt ordinédra regler i dess dom utga
ifran att sa inte ar fallet. Det synes darfor som att bevisningens styrka
som en utgangspunkt avgor ersiattningens storlek i detta hanseende.

* Aven om man kan ha invindningar mot ett betraktelsesitt som bygger pa att
man alltid kan finna ett objektivt riktigt varde, i det att virderingen som sadan
havdas vara relativ, kan man med ritta pasta att det andock forhaller sig sa genom
att det med hjalp av de tillimpliga rattsreglerna inforts en fiktion som darmed bar
upp betraktelsesittet, jfr Hager, Varderingsratts. 191 f.

7" Att det till det nu sagda kommer processrattsliga aspekter som kan nyansera det-
ta kan inte fornekas, men bortses ifrdn i detta sammanhang. Se allmént om bevis-
krav och dirmed sammanhingande fragor, Heuman, L, Bevisborda och beviskrav i
tvistemal, Stockholm 2005.
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Marknadsvarde i ett brett ekonomiskt varderingsperspektiv bygger
enligt ekonomisk teori pa en viss grad av normalisering.” Marknads-
varde ar enligt denna modell en statistisk storhet,” vilket innebar att
man medvetet inte soker ett individuellt varde utan tvartom ett, med
viss forenkling, genomsnittligt virde som bygger pa en mangd histo-
riska individuella varden.” Det ar sdledes fraga om en abstraktion som
aldrig i strikt mening realiseras i tid och rum. Den moderna uppfatt-
ningen inom omradet for ekonomisk vardering synes hiarstamma fran
den amerikanska diskussionen pa omradet under 1960-talet och fram-
for allt fran Richard U. Ratcliffs arbeten.” En marknadsvardering kan
enligt Ratcliff i basta fall leda till att vairderaren kan presentera ett in-
tervall vari priset for egendomen sannolikt skulle hamna och mojli-
gen ocksa att tillkinnage en uppfattning om sannolikheten for att oli-
ka forsaljningspriser inom intervallet erhalls.”

Den rent ekonomiska viarderingen har, i férhallande till den rattsli-
ga motsvarigheten, andra mal och dirmed andra utgangspunkter om
vem som skall bara den osdkerhetsmarginal som alltid foreligger.
Marknadsvardet ar ett besked om hur marknaden kan forvantas rea-
gera om objektet ifraga bjuds ut till forsdljning pa densamma, men
det ar alltsd inte nagot exakt besked.” Uppskattningen ar alltid for-
knippad med osdakerhet.* Den foreliggande osakerhetsmarginalen ar
ocksa i sjalva verket grunden till att det normalt endast ar sd att ett in-
tervall eller motsvarande kan pekas ut eller sd att saga att det angivna
marknadsvardet ar ett ungefarligt varde. Att inte ett exakt varde kan
pekas ut som det fullt ut ritta spelar a andra sidan ingen roll eftersom
aktorerna pa marknaden sjalvfallet soker att na det basta mojliga pri-
set.” Ar det s att marknadsvirdet ligger pa en viss niva och osikerhe-
ten ar relativt begransad kan man forvanta sig att en saljare ar beredd
att acceptera ett pris som ligger nara detta varde.” Den slutliga nivan
for det pris som parterna kommer o6verens om, och darmed ocksa
fordelningen av osdkerheten, beror pa en forhandling vari ett upp-

*® Jfr tex. Jaffe, A J] & Sirmans, C F, Fundamentals of real estate investment, 3
uppl. Englewood Cliffs 1995 s. 4 £. och 66.

* Jfr Norell, L, Varderingsratt ur ett postmodernistiskt perspektiv. Mangfald, osi-
kerhet och férandringar — eller myten om objektiv expropriationsersittning,
Stockholm 2005 s. 46 f.

* Jfr Bejrum, H & Lundstrom, S, Fastighetsekonomi. Hyresfastigheter, s. 144 f.
och 148 f.

' Se t.ex. Ratcliff, R U, Real estate analysis, New York, Toronto & London 1961,
Ratcliff, R U, Modern real estate valuation. Theory and application, Madison 1965
och Ratcliff, R U, Valuation for real estate decisions, Santa Cruz 1972.

2 Ratcliff, R U, Valuation for real estate decisions, Santa Cruz 1972 s. 13.

% Jfr Baerug, S, Om teorigrunnlag for verdsetting. Elementer fra verditeori og
verdsettingsteori, serlig med tanke pa fast eiendom, As 1997 s. 127.

* Jfr Mallinson, M, & French, N, Uncertainty in property valuation. The nature
and relevance of uncertainty and how it might be measured and reported, Journal
of Property Investment & Finance, Vol. 18, No. 1, 2000 s. 13 ff.

% Jfr Ratcliff, R U, Valuation for real estate decisions, Santa Cruz 1972 s. 4.

% Detta forutsitter sjalvfallet att siljaren accepterar att silja egendomen till dess
marknadsvirde.
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skattat marknadsvarde endast ar en av de omstindigheter som par-
terna kan forvantas ta hansyn till.” Ett uppskattat marknadsvarde i det
enskilda fallet kan alltsa inte hdvdas vara ett objektivt exakt varde,*
utan far ses som en mycket ungefirlig angivelse av det sokta beloppet.

Det sagda betyder att den grundliggande ekonomiska berak-
ningsmodellen kan sdgas, i viss mening, sta i strid med de rattsliga syf-
tena. Det ar darfor viktigt att man i det rattsliga avgérandet maste ta
hansyn till den bakomliggande ekonomiska modellen och den grund
som den bars upp av.

4. Ett varderingsrittsligt exempel utifran rittslig och ekonomisk ut-
gangspunkt — att bestimma ett objekts marknadsvirde enligt expro-
priationslagen

I det foregaende har amnet varderingsratt allmént diskuterats utifran
en bred och principiell utgangspunkt. Forhallandet mellan juridik
och ekonomi har diskuterats mer 6vergripande for att visa att det fo-
religger skillnader mellan de bada sfirerna. Det bor hallas i minnet
att lagstiftaren sjalvfallet mer eller mindre kan satta likhetstecken mel-
lan de bada sidorna. Ett fall dar lagstiftaren gatt sarskilt langt har re-
dan namnts och ror reglerna om det vederlag som en hyresvard kan
krava for upplatelse av en lokal enligt jordabalken. Under alla om-
standigheter kan den skillnad som foreligger mellan rattslig och eko-
nomisk syn variera fran fall till fall. Det narmare férhallandet mellan
de bada sidorna maste da avgoras for att den rattsenliga varderingen
skall kunna utforas pa ett korrekt satt.

Ett varderingsfall dar det narmare foérhallandet i nu namnt avseen-
de inte ar pd forhand givet 4r den marknadsvardebestimning som
skall ske enligt expropriationslagens regler och detta fall skall i det
foljande diskuteras. Avsikten ar att visa pa hur synen inom ekonomisk
teori kan paverka det rittsliga avgérande och det slutresultat som var-
deringen skall leda fram till.

4.1 Juridisk utgdngspunkt — ekonomisk ofériandrad stéllning

Nar en fastighet ar féoremadl for expropriation skall enligt huvudre-
geln, 4:1 ExprL, ersittning utga med fastighetens marknadsviarde som
varande full kompensation for fastighetens ekonomiska varde.” Ex-
propriationslagen bygger pa ett skadestandsrattsligt betraktelsesatt
och det ar fridga om att ersatta den uppkomna individuella skadan.

" Jfr om prisbildningsprocessen Kalbro, T, & Sjodin, E, Ersittning vid fastighets-
reglering, Stockholm 1993 s. 24 ff., jfr d&ven Johansson, S-E & Hult, M, Képa och
salja foretag. Strategi. Vardering. Genomférande, Stockholm 2002 s. 49 f.

* Jfr Norell, L, Varderingsratt ur ett postmodernistiskt perspektiv. Mangfald, osa-
kerhet och foérandringar — eller myten om objektiv expropriationsersittning,
Stockholm 2005 s. 62.

% Regeln om ersittning for skada i 6vrigt, vanligen benamnd annan skada, kan i
vissa fall nyansera detta, men harifran bortses av utrymmesskal ifran; se om denna
regel och dess forhallande till marknadsvirdeuppskattningen Hager, R, Varde-
ringsratt s. 437
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Ersattningen skall alltsa leda till att den drabbade tilldoms en ersatt-
ning som gor att dennes formogenhetsstiallning efter expropriationen
inte har forsamrats.*

Marknadsvardebegreppet har i forarbetena angetts motsvara det
pris fastigheten sannolikt kunnat siljas for om den vid en viss tid-
punkt bjudits ut pA marknaden.*' Det framgar att det inte ar friga om
nagon slutgiltig precis definition, i den meningen att definitionen
kan anvandas for att avgora tveksamma fall och understryks av den
narmare diskussionen i forarbetena av exempelvis vilka kop som kan
tas med i bedomningen av marknadsvardet och vilka som inte kan
havdas uttrycka ett rattvisande objektivt pris. Marknadsvardebegrep-
pet kan dven sagas vara grundlaggande for rattslig vardering och nar
man i vissa fall endast talar om objektets virde har man dnda syftat pa
objektets marknadsvarde.” Det kan dven papekas att man tidigare
ofta, i stallet for begreppet marknadsvarde, begagnande sig av uttryck
som "saluvarde” eller "férsaljningsvarde”, vilka, som framgar av dessas
namn, ocksa avsag det varde som skulle erhdllas om objektet bjods ut
till forsaljning. *

I forarbeten anges att marknadsvardet i forsta hand skall beraknas
med hjalp av en prisjamforelse, dvs. med hjalp av den s.k.
ortsprismetoden. Det handlar om att undersoka de forsiljningar av
fastigheter som agt rum och som ar relevanta for den aktuella fastig-
hetens marknadsvardeuppskattning. Det anges inte narmare hur en
sadan undersokning skall gd till, utan endast att vigledning i forsta
hand skall hamtas fran dylik prisstatistik. Det tydliggors 4 andra sidan
ocksd att det ar av vikt att domstolarna for varje sarskilt fall utnyttjar
de varderingsmetoder som med storsta sannolikhet leder till ett ratt-
visande resultat.** En alternativ metod som anges ar avkastningsvar-
demetoden och som en sista utvag anges den s.k. produktionskost-
nadsmetoden. Det kan pdpekas att samtliga dessa tre metoder avser
att faststilla fastighetens marknadsvarde. Mojligheten att kombinera
de tre metoderna i avsikt att na ett sakrare resultat tas ocksa upp.*

En slutsats av dessa resonemang ar att ledstjarnan for varderingen
kan sagas vara att na ett sa korrekt virde som mdijligt, dvs. att uppna
malsattningen att den drabbades féormogenhetsstallning skall vara
oforandrad, och att metodvalet kommer 1 andra hand. Det finns vida-
re exempel i férarbetena som anger att det for vardanstalter, guds-
tjanstlokaler och andra samlingslokaler samt anlaggningar for milita-
ra eller vetenskapliga dndamal skall utga ersiattning motsvarande ett
" Se prop. 1971:122 5. 165.

‘' Se prop. 1971:122 5. 171.

* Exempelvis var detta fallet enligt 1917 ars expropriationslag, i dess ursprungliga
11y512eésse,lsg:78trahl, Fyra expropriationsrattsliga uppsatser, Uppsala och Stockholm
;’I%fr Stark; E, Vardering av hyreshus, Expropriationsteknik, Stockholm 1968 s.

* Se prop. 1971:122 5. 171.
* Se prop. 1971:122 5. 172, se aven SOU 1969:50 s. 166.
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belopp for kostnaden att ateranskaffa likvardig egendom sa att verk-
samheten kan drivas vidare.” Detta motiveras av att ersattningsnivan
skall vara rattmatig och understryker aterigen det individualistiska
skadestandsrattsliga synsittet om ett aterstillande av formogenheten.
I dessa nu sist asyftade fall ar det sa generellt att ett strikt berdknat
marknadsvirde manga ganger ar betydligt lagre dn en sadan produk-
tionskostnad.

I detta sammanhang kan ocksa papekas att en viss osdkerhet kan
skonjas vid valet av marknadsviardet som mattstock nar det galler dess
egentliga betydelseinnehall. Det talas namligen i utredningen om att
det valda mattet "benimns ... marknadsvéirde’.*” Detta kan tolkas som
ett uttryck for osikerhet rorande begreppets narmare innebord och
begreppet skall mdjligen redan av detta skal ges en speciell betydelse i
expropriationsrattsliga sammanhang.

4.2 Ekonomisk utgangspunkt — normalférdelning
Det rader inte, som redan har framgatt, nagon enighet om hur mark-
nadsvardebegreppet skall definieras. I forsta hand foreligger emeller-
tid denna oenighet pd en mer detaljerad nivd och de gemensamma
dragen hos de mer spridda definitionerna kan saga ge vid handen att
ett objekts marknadsvarde ar det pris som sannolikt skulle erhallas om
objektet bjods ut pd marknaden till forsaljning.” Det pris som pa
grundval av dessa definitioner pekas ut ar det mest sannolika priset.
Marknadsvarde ar vidare enligt ekonomisk teori att se som ett sta-
tistiskt begrepp och det ar en abstraktion som inte realiseras i tid och
rum. Marknadsvardet kan darfor aldrig observeras, utan endast upp-
skattas eller bedomas. Harmed ar ocksa sagt att en enskild prisobser-
vation inte strikt taget kan havdas vara ett uttryck for objektets mark-
nadsvarde. Den ekonomiska modell som ligger till grund for mark-
nadsvardebegreppet utgar ifran att det foreligger en s.k. normalfor-
delning. Modellen bygger pa tanken att identiska objekt bjuds ut till
forsiljning pa marknaden ett mycket stort antal ganger. De prisnoter-
ingar som detta utbjudande leder till ritas in i ett diagram som visar
antalet noteringar for varje enskild prisniva. En prisnotering kommer
att vara den mest frekventa samtidigt som Overenskommelser sker

* Se prop. 1971:122 5. 173 f.

7 Se SOU 1969:50 s. 167.

* Vissa forutsattningar om viss marknadsforing och franvaro av tvang m.m. galler
ocksa, men kommer inte att tas upp hir och det ar framfor allt nir det galler dessa
som oenigheten dr som storst. En spridd definition som kan jana som exempel ar
foljande fran The International Valuation Standards Committee (IVSC) enligt dess
International Valuation Standards 2005 och som anger att “[m]arket value is the
estimated amount for which a property should exchange on the date of valuation
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s-length transaction after
proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”. Enligt den till defintionen hoérande begreppsforklarin-
gen av “the estimated amount” mats “Market Value” som “the most probable price
reasonably obtainable in the market on the date of valuation in keeping with the
Market Value definition”.
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bade till hogre och ldgre nivaer i forhallande till den mest frekventa.
Ju langre bort fran den mest frekventa prisnoteringen man ror sig
desto farre prisnoteringar ar antalet vid respektive prisnivd. Detta an-
tas galla pa ett identiskt satt bade 6ver och under den mest frekventa
prisnoteringen.

Hypotesen om normalférdelning fungerar som en grund for bade
teori och metod. Nar ett prisintervall bestams i ett enskilt fall for ett
objekt innebar det i princip att en del av normalfordelningskurvan tas
ut och laggs till grund for resultatet. Med viss forenkling kan man
saga att det presenterade intervallets omfattning svarar mot den osa-
kerhet som rader; osikerheten ar i jamforelse med den teoretiska
modellen hogst betydande.

Frekvens

A

> Pris

Utifran denna ideala bild ar siledes marknadsvardet den mest fre-
kventa prisnoteringen som uppnatts, dvs. den notering som ligger
mitt i den utritade kurvan och siledes utgor det mest sannolika priset
(markerad med ett streck i kurvan). Prisnoteringar som alltsa avviker
fran den mest sannolika noteringen ar diarmed inte objektets mark-
nadsvarde och detta alldeles oavsett om noteringen i sig kan vara rela-
tivt frekvent. Aterigen kan paminnas om att marknadsvirdet endast dr
ett matt pa den sd att siga samlade marknaden och att varje enskild
aktor sjalv har att forhalla sig till ett sidant statistiskt varde. Det kan ju
ocksd enkelt konstateras att de flesta enskilda prisnoteringar i realite-
ten avviker fran ett statistiskt marknadsvarde och i princip kommer
hélften av alla transaktioner att ske till ett belopp som understiger
marknadsvardet, medan halften 6verstiger detsamma.*

For att i praktiken bedoma ett objekts marknadsvarde anvands skil-
da metoder, men andd mot bakgrund av den ideala bilden av mark-
nadens prissattning. De vanligaste metoderna ar olika ortprismetoder,
avkastningsmetoder, inbegripet cash-flow-analyser, och produktions-
kostnadsmetoder.

Val av metod beror bade pa varderingsobjektet och tillgangen till
varderingsunderlag. Foreligger ett gott underlag i form av prisnoter-
ingar av jamforbara fastigheter ar en ortprismetod att foredra, men
det kan inte uteslutas att vairderarens egna preferenser spelar in i me-
todfragan. Ortprismetoden ar ju annars den metod som sa att siga di-

“ Har bortses fran de vanligen relativt sett fi prisnoteringar som pa kronan skulle
overensstimma med det statiska marknadsvardet.
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rekt undersoker marknadens beteende, men eftersom avstandet till
den sa att siga ideala situationen med ett mycket stort antal prisnoter-
ingar for identiska fastigheter vid den aktuella vardetidpunkten ar
stort, ar metodvalet inte sallan komplicerat.

Framfor allt ar olika avkastningsmetoder mdnga ganger av intresse
och sambandet mellan den framtida avkastningen och det pris som
marknaden sitter pa ett objekt anses starkt. Nar det a andra sidan
galler produktionskostnadsmetoder ar motsvarande samband betyd-
ligt mer osdkert. Det ar uppenbart att det gar att lagga ned kostnader
pa ett objekt som bade med bred marginal 6ver- respektive understi-
ger marknadsvardet pa det firdiga objektet. Nar produktionskost-
nadsmetoder anvands i en vardering blir en mycket viktig del av
marknadsvardeuppskattningen att marknadsanpassa de kostnadsdata
som utgds ifran. Man far dock inte glémma bort att produktionskost-
naderna paverkar prisbildningen pa marknaden.” Metoderna gar un-
der alla omstindigheter ut pa att forsoka simulera marknadens bete-
ende, dvs. att forsoka satta sig in i hur marknaden kan antas bedoma
ett objekts varde och darmed komma fram till ett sannolikt pris. Detta
angivande kan, som redan framgatt, ske i form av ett prisintervall som
speglar radande osdkerhet eller att en bedémd procentuell avvikelse
anges, men aven andra satt att presentera resultatet forekommer och
det ar vart att understryka att marknadsvardet alltid ar en uppskatt-
ning av ett hypotetiskt belopp som alltid ar féorknippat med ett matt av
osakerhet.

4.3 Konsekvens av normalférdelning som utgangspunkt och paverkas
det rittsliga avgoérandet av normalfordelningens nirmare utseende?
Ovan har rattslig och ekonomisk utgangspunkt vid en marknadsvar-
debestamning tagits upp i separata avsnitt. Det saknas som indirekt
redan framgétt uttalanden i férarbetena om hur marknadsviardebe-
greppet narmare skall forstdis med undantag for sjilva utgangspunk-
ten att det ror sig om att uppskatta det belopp som egendomen kun-
nat saljas for om den vid en viss tidpunkt bjudits ut pad marknaden.
Det foreligger med andra ord inte nagot uttalande som pekar i rikt-
ningen att marknadsvardet skall ses som ett statistiskt begrepp eller att
en normalférdelningskurva skall utgéra ett grundfundament ocksa
for begreppets rattsliga innebord.

Liaggs den ekonomiska utgangspunkten som en grund ocksa for
det rattsliga avgorandet torde detta endast kunna innebara att den
rattsligt korrekta varderingen likt den ekonomiska har att soka sig
mot ett medelvarde,” dvs. mot kurvans mitt i bilden ovan. Foreligger

 Jfr Persson, E, Fastighetsvirdering, i Fastighetsekonomisk analys och fastighets-
ratt. Fastighetsnomenklatur, Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet
for fastighetsekonomi, 9 uppl., Stockholm 2005 s. 402.

" Hur nara det rattsliga avgorandet skall komma ett sadant medelvirde maste
bero pa underlaget for virderingen, men sa att siga riktningen maste anses given
om det ekonomiska grundantagandet skall vara vigledande.
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det ett jamforelsematerial med en mycket jamn fordelning over ett
visst intervall av de insamlade prisnoteringarna kan i enlighet med
detta havdas att materialets medelvarde skall sokas och ligga till grund
for stallningstagandet. Detta innebar i sddana fall att det individuellt
inriktade skadestandsrattsliga inslaget tappar i betydelse, dvs. den
rattsliga utgangspunkten om en oférandrad ekonomisk stillning upp-
ratthalls endast slumpvis. Det ar med andra ord svart att havda att ett
sadant synsatt skulle vara forenligt med tanken pa en fullt ut individu-
aliserad skadevardering vilket beror pa att inslaget av schablon ar be-
tydande, men ocksa vivs in i marknadsvardebegreppet. Bortsett fran
det fatal som skulle fa en korrekt ersattning kan konstateras att hiften
av de drabbade far for mycket i ersattning medan den andra halften
far for lite i ersattning. Slutsatsen ar att det med ett sddant statistiskt
perspektiv ar sa att den stora majoriteten far fel ersattning.

I den rattsliga varderingen synes inte riktigheten av hypotesen om
en normalférdelning ifragasiattas samtidigt som det nirmare bestim-
mandet av ett exakt varde stundom motiveras av detta grundantagan-
de. Det kan hdvdas att det ar detta grundantagande om en normal-
fordelning som ytterst rattfardigar, eller gor det rimligt och rattvist,
att ett belopp som narmar sig medelvirdet doms ut.”® Forutom det
nyss sagda om att ett antagande om normalférdelning skall vara
styrande for ersittningen innebar ett stort inslag av schablon, kan det
aven diskuteras om utseendet av normalférdelningskurvan paverkar
rimligheten av en ersattning som narmar sig ett medelvarde.”

Skulle det enskilda fallet visa sig kunna oversattas i en normalfor-
delningskurva av ett mycket brett spridningsfilt med hog frekvens kan
det mahanda finnas anledning att fraga sig om detta faktum borde

paverka det rittsliga avgorandet och dess rimlighet.
Frekvens

AN

Pris

Vore det riktigt att utseendet pa den aktuella delmarknadens nor-
malférdelningskurva hade ett sidant brett utseende kan det konstate-
ras att sannolikheten for att en forsaljning sker till ett belopp som

*? Vad som enligt olika teorier kan bedémas som rattvist skall inte diskuteras hér;
istallet kan héanvisas till Kalbro, T, Fordelning av exploateringsvinst mellan fastig-
hetsiagare. En analys av fordelningssystem mot bakgrund av rittvisa och ekonomisk
effektivitet, Stockholm 1988 s. 33 med vidare hanvisningar.

 Jfr Mallinson, M, & French, N, Uncertainty in property valuation., Journal of
Property Investment & Finance, Vol. 18, No. 1, 2000 s. 16 ff. som dar diskuterar
prisfordelningen och darmed kurvans narmare utseende beroende av marknads-
lage.
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markant avviker fran kurvans mitt, eller medelvardet, ar relativt stor.
Fragan ar da om inte det kan havdas att grundsatsen om att den ska-
delidandes formogenhetsstallning skall vara oférandrad medfor att
ersattningen maste sittas hogre an ett sadant statistiskt medelvarde?
Hur sannolik en viss prisobservation skall vara kan inte laggas fast
men det ar andock mojligt att rora sig en bit hoger ut pa kurvan med
en bibehallen relativt sett hog sannolikhet.

Om man & andra sidan tanker sig att det foreliggande fallet skulle
kunna askadliggoras av en normalférdelningskurva med ett mycket
smalt spann med hog frekvens torde detta daremot tala for att ett
medelvarde anvands som ett matt pa ersittningen.

Frekvens

A

> Pris

Vore denna bild riktig for den aktuella delmarknaden kan havdas
att antalet drabbade som far en ersittning som motsvarar den riktiga
utifran en nu aktuell statistisk syn ligger pa en hogst rimlig nivd. Ror
man sig en bit ifran kurvans mitt at ettdera hallet kan konstateras att
frekvensen gér ner till sidana nivaer som gor att den drabbade far
svart att 6vertyga domstolen om att den motsvarande prisnivan skulle
ha erhallits vid ett utbjudande pa marknaden.

4.4 Om hypotesen om normalférdelning inte giller — forutsittning-
en brister
Forutom att det narmare utseendet av normalfordelningskurvan i sig
kan havdas innebara att det rattsliga stillningstagandet bor paverkas
kan det vidare vara sd att det inte ens rader en normalférdelning pa
den aktuella delmarknaden. Detta maste i sadana fall an mer paverka
det rattsliga stillningstagandet. Rader det 6ver huvud taget inte en
normalférdelning pa exempelvis fastighetsmarknaden maste slutsat-
sen vara att detta innebar att varderingens grundvalar brister, i den
man utgangspunkten tas ur en ekonomisk teoretisk synvinkel. Men
aven om forutsittningen skulle visa sig vara barkraftig maste det vara
uppenbart att en bedomning av detta och den styrka med vilken man
kan befasta denna utgdngspunkt ar av betydelse i det senare rattsliga
avgorandet och att denna underliggande sakerhet maste paverka den
rattsliga konceptionen.

Det kan mycket vil vara sd att spridningen som noteringarna for en
fastighet skulle uppvisa avviker fran en normalférdelningskurva sa att
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kurvan uppvisar en forskjutning. Harmed avses att det skulle finnas
fler noteringar som ligger i den hogre delen av prisintervallet i forhal-
lande till en normalférdelning. Detta kan bero pa att det skulle vara
lattare att finna underpriser an Overpriser pa fastighetsmarknaden.™
En annan orsak skulle kunna vara att fastigheter som forsaljningsob-
jekt avviker fran de standardiserade varor,” som vanligen ligger till
grund for de exempel och diskussioner man finner i den ekonomiska
litteraturen.

Ar det sa att man kan utgd ifran att férdelningen skulle avvika pa
fastighetsmarknaden kan naturligtvis denna avvikelse te sig pa olika
satt. Varje sadan avvikelse maste rimligen beaktas for att varderingen
skall kunna havdas vara korrekt. Nyss antyddes att det mahdanda kan
forhalla sig sa att det ar lattare att finna mycket ldga noteringar an
hoga sadana i forhallande till de mest frekventa noteringarna. Detta
skulle fa till fo6ljd att en kurva o6ver ett dylikt material skulle uppvisa
foljande utseende.”

Frekvens

A

> Pris

Vore detta en riktig bild av situationen pa aktuell marknad kan
man konstatera att den mest frekventa prisnivan ligger relativt hogt i
aktuellt intervall. Tanker man sig att det foreligger ett mindre antal
noteringar, vilket far sigas éverensstimma med det praktiska normal-
forhallandet, och dessa noteringar ar spridda over hela intervallet
skulle detta innebara att noteringar till hogre priser ligger narmare
den mest frekventa noteringen an dem till lagre priser. Mot bakgrund
av den aktuella kurvan torde domstolen ha att soka sig mot de hogre
noteringarna. Skulle domstolen anvianda sig av ett medelvardesreso-

nemang utifran en tinkt normalférdelning skulle ersiattningen sanno-
likt bli for lag.

5. Sammanfattande diskussion och slutsatser

Slutsatsen man kan dra av diskussionen i det foregaende ar att det
rattsliga avgorandet under alla omstindigheter maste ta hansyn till
den forestillning som den ekonomiska teorin grundas pa och att det

" Jfr Persson, A, Fastighetsvardering, 4 uppl., Malmo 1991 s. 42 f.

» Jfr Soderberg, B, Austrian value theory and real estate markets, Working paper
no. 21, Dept. of concstruction and Real Estate Economics, Stockholm 1996 s. 5 f.
 Jfr Mallinson, M, & French, N, Uncertainty in property valuation, Journal of
Property Investment & Finance, Vol. 18, No. 1, 2000 s. 18 ff. som dar diskuterar
andra skal till att kurvan kan ha ett motsvarande utseende.
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darmed inte gar att gdbmma sig bakom de inom det omradet valda ut-
gangspunkterna utan att for egen del ta stallning i de ingdende fra-
gorna. Vardering av ett objekt ur ekonomisk teoretisk synvinkel kan
sagas styras av att varderingen och det resultat den pekar ut dels delar
den forefintliga osakerheten mellan de inblandade parterna, dels
overlamnar det slutgiltiga avgorandet till mottagaren for varderingen
genom att redovisa foreliggande osikerhet. Man kan ocksa siga att
man harmed inte gar lingre i uppdraget att peka ut ett visst belopp
som motsvarande det sokta vardet an vad som material och metod till-
later. Anger man endast att exempelvis ett objekts marknadsvarde lig-
ger inom ett visst intervall kan ett dylikt svar vara fullt tillfredsstallan-
de inom den utomrattsliga varderingssfaren.

Beroende av hur ett statistiskt material ser ut for en viss kategori
objekt som ar foremal for en rattslig virdering kan det argumenteras
for att ett visst varde ar rimligt att doma ut om material uppvisar ett
visst utseende medan ett annat utseende skulle kunna havdas inneba-
ra att ett annat varde ar mer rimligt. Man kan havda att det intervall
vari det utdomda vardet skall befinna sig i forutsitter en viss sanno-
likhetsgrad for de ingaende prisnivaerna. I den méan spridningen av
prlsnotermgarna ar stor och tdmligen jaimnt fordelad mellan de inga-
ende prlsnlvaerna torde detta mojliga intervall vara likaledes stort. Ar
spridningen a andra sidan liten torde det mojliga intervallet bli mot-
svarande litet. Men inte bara omfanget av detta intervall har betydelse
for vad som kan anses rattsligt sett vara det mest riktiga vardet utan
ocksd det faktum att hypotesen om en normalférdelning inte galler
for det enskilda fallet kan paverka valet av det varde som ratteligen
skall domas ut.

I det sistnamnda fallet kan man mot bakgrund av den information
som vanligen finns tillganglig for domstolen havda att full ersattning
ratteligen skall tolkas som innebdrande att man inte valjer att narma
sig ett medelvarde utan att avvikelsen fran normalférdelningskurvan
far genomslag i valet av det korrekta vardet. Man kan siga att efter-
som en vardering alltid ar féorknippad med varierande grad av osa-
kerhet och att denna osdkerhet i en mening alltid maste baras av na-
gon av de inblandade parterna, om den inte delas jamnt mellan dem,
sa kommer det statistiska materialets utseende paverka férdelningen
av denna osidkerhet. Harvidlag kan osidkerheten forskjutas sa att for-
delningen stimmer 6verens med monstermodellen med en normal-
fordelning eller sa gors en medvetet annan placering av denna osa-
kerhet. Valet i det rattsliga avgorandet kan inte bero pa hur motsva-
rande problem losts i den ekonomiska varderingsdisciplinen utan va-
let maste relateras till rattsliga syften, sisom overgripande mal om
forutsebarhet och mer speciella sadana for de aktuella ersittningsreg-
lerna som att den skadelidande skall tillférsakras reparation.
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Ser man till det rattsliga avgorandet i ett specifikt varderingsfall
framtrader en vasentlig skillnad i férhdallande till denna nyss nimnda
utomrattsliga grundsyn. Om man i den rattsliga varderingen tar for
givet att den ekonomiska utgdngspunkten med en normalférdelning
giller kommer det naturligtvis att uppsta fall dir man kan saga att en
ersittning, som utan tillrackliga skal grundas pa det faktum att belop-
pet hamnar mitt i intervallet och att dirmed siakerhetsmarginalen de-
las lika mellan parterna, inte ar skalig eller rattvis utifran lagstiftarens
egna intentioner.

Man kan generalisera och siga att de ekonomiska metoderna inte
kan bidra till att avgora vissa fragor samt att andra fragor som anda
besvaras av dessa metoder endast kan sigas besvaras utan egentlig
precision.

Eftersom det rattsliga avgorandet vid bestimmandet av ett objekts
varde inte kan stanna vid angivandet av ett visst intervall uppkommer
harvidlag en tydlig skillnad mellan de bada omradena. Alla de olika
fragor som paverkar viardet av objektet maste avgoras och det kan inte
anges att objektet har ett varde utifran vissa angivna premisser och ett
annat utifran att dessa premisser dndras och att det slutgiltiga valet
overlamnas till mottagaren av varderingen. Sjalvfallet ar situationen
den att, om den i vid mening skadelidande parten anses vara beratti-
gad till ersdttning for ett visst objekt, domstolen inte har nagon annan
mojlighet an att efter basta formaga forsoka traffa sa ratt som mojligt
nar den har att genomfora varderingen.” Man kan darfor saga att det
for den rattsliga varderingen finns eft objektivt riktigt varde for varde-
ringsforemalet givet de tillampliga ersattnings- och varderingsregler-
na, medan det for den ekonomiska teorin inte forhéller sig pa mot-
svarande satt.

Det faktum att det foreligger en olikhet mellan de nu namnda bada
sidorna innebdr vidare att denna olikhet maste bemastras for att dom-
stolen skall kunna komma fram till ett visst belopp. Den narmare rela-
tionen mellan ekonomi och juridik maste darfér bestimmas for att
man skall kunna besvara fragan hur ett rattsligt vairde skall baseras pa
en ekonomisk metod. Det kan bli frdga om att acceptera ett varde
framraknat med den ekonomiska metoden eller si kommer detta att
justeras. Det slutliga avgérande ankommer sjilvfallet pa domstolen
och det blir alltid fraga om ett rattsligt avgérande som styrs av andra
krav an de som ror den rent ekonomiska sidan.” Domstolen kan sale-
des inte utan eget stallningstagande endast applicera en ekonomisk
uppfattning eller metod for att erhdlla ett bestamt varde i fragan.
Domstolens stallningstagande i en marknadsvardeuppskattning ut-
ifrdn expropriationslagen kan mycket val innebdra att modellen som
utgar fran en normalférdelning férkastas till formén for ett individua-

57 Att de processrattsliga reglerna kan nyansera det sagda kan i och for sig inte for-
nekas men forindrar andock inte den principiella utgangspunkten.
* Jfr Hager, R, Varderingsritt s. 415 f. och 420.
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listiskt synsatt dar domstolen ndjer sig med viss grad av sannolikhet
for att den drabbade skall erhalla en dom av yrkat slag.



