

[image: cover]







Inledning


Hans Lind


Peter Palm


För tre år sedan gav Institutet för värdering av fastigheter ut antologin "Värdering av fastigheter 2021". Tanken bakom den antologin var att presentera ett antal aktuella uppsatser om fastighetsvärdering och aktuella problem inom området, inte minst som en dokumentation för den som i framtiden vill förstå hur vi tänkte i dessa frågor.


Denna antologi har i grunden samma syften men vi vill också lyfta fram att boken bör kunna fungera som komplement till den mer övergripande litteratur om fastighetsvärdering som används inom olika utbildningar.


Via Institutet för värdering av fastigheter kontaktades ett antal personer som inbjöds att skriva ett bidrag. Det gick också ut en allmän inbjudan till Institutets medlemmar. Det finns alltså ingen särskild tanke bakom att det är just dessa bidrag som kommit med i antologin.


I det första bidraget beskriver Anders Elvinsson utvecklingen på fastighetsmarknaden under de senaste åren och hur detta påverkar fastighetsvärdering, t ex när transaktionsvolymerna sjunker.


Marc Landeman tar upp hur begreppet marknadsvärde behandlats i samband med olika ersättningsbestämmelser och särskilt situationer där det klassiska marknadsvärdebegreppet inte fungerar bra.


Are Oust och Bertam Steininger tar upp den snabba utveckling av automatiserade värderingsmetoder med användning av artificiell intelligens.


Klimatförändringar kan förväntas ha stora konsekvenser för fastighetsmarknaden med t ex stigande havsnivåer och extremväder. Agniszka Zalejska-Jonsson beskriver i kapitel 4 internationell forskning om hur fastighetsvärderare hanterat detta.


En annan pågående diskussion är hur banker ska värdera fastigheter så att lånevolymerna inte ökar för mycket under perioder med stigande marknadsvärde. Jonny Heving beskriver begreppet Prudent value och hur det ska tolkas i olika situationer.


Hur fastighetsbolagen värderar sina fastigheter i balansräkningen har fått stor uppmärksamhet under senare år. Först handlade det om att företag inte sällan värderade upp sina fastigheter kort efter ett köp, men under de senaste åren har det främst handlat om huruvida bolagen skrivit ner fastighetsvärdena tillräckligt mycket. Christina Gustafsson beskriver i kapitel 6 företagens värderingspolicy, t ex hur man använder externa och interna värderare. Hans Lind beskriver i kapitlet efter vilka kritiska synpunkter som Nämnden för Svensk Redovisningstillsyn har haft för synpunkter på företagens värderingar de senaste åren.


Peter Palm och Peter Karpestam tar upp frågan om hur bostadsrättsföreningens storlek påverkar fastighetspriset. Enligt teorin borde det finns större risker i mycket små föreningar och därför borde de värderas lägre. Empirin pekar dock på att teorin inte stämmer.


Beteendeekonomi har varit ett växande område och Peter Palms uppsats redovisar ett antal värderingsexperiment om så kallad "ankring" - dvs att värderaren startar från ett visst värde och sedan gör anpassningar. Experiment visar att den information man ger värderaren, t ex om tidigare värderingar, påverkar resultatet även om olika åtgärder vidtas för att begränsa effekten.


I kapitel 10 ges en översikt av vilka värderingsfrågor som behandlas i examensarbeten från Stockholm och Lund och i kapitel 11 redovisas några frågeställningar som tas upp i den internationella forskningen under senare år. I båda kapitlen framgår att användningen av artificiell intelligens och hållbarhetsfrågor är populära ämnen.


Boken avslutas med författarpresentationer och en presentation av Institutet för värdering av fastigheter.


Stockholm, Maj 2024


Hans Lind Peter Palm










1. En bransch i behov av förändring


Anders Elvinsson


1.1 Inledning


I slutet av 2021 stod svensk fastighetsmarknad på sin absoluta topp. Heimstaden hade precis avslutat den omtalade rekordaffären med Roger Akelius och i Sverige hade antalet börsnoterade fastighetsbolag växt till omkring 70 stycken. Det var något som stod ut i en europeisk kontext både vad gäller antalet bolag och det fastighetsvärde som dessa bolag lagt beslag på i förhållande till fastighetsmarknadens storlek. Räntorna var låga, centralbankers stödköpsprogram av värdepapper fortlöpte och allt fler fastighetsbolag vände sig till obligationsmarknaden för finansiering. De större bolagen hade sedan en tid tillbaka börjat blicka mot kontinenten. Däribland SBB som snabbt expanderade mot 300 mdr i fastighetsvärde och fick låna till minusränta vid ett tillfälle. För de mindre bolagen fanns det gott om riskvilligt kapital på hemmaplan. Börsen värderade bolagen till kraftiga substanspremier, finansiering var inget problem och därmed var det få som bekymrade sig över de historiskt låga direktavkastningskraven på direktmarknaden. De bolag som växte snabbast stod ut som vinnare och alla träd växte till himlen.


1.2 Ändrade förutsättningar


Men så tog inflationen fart i kölvattnet av pandemin och Rysslands invasion av Ukraina. Räntorna följde efter och det tog inte lång tid innan börsen såg vad som var på gång, vilket fick luften att gå ur marknaden. Core-investerare, som tidigare krävt relativt sett låg avkastning vid investeringar i tillgångar med säkra kassaflöden, flydde nu fältet då andra tillgångsslag snabbt prisades om till högre avkastningsnivåer - till skillnad från fastigheter. Finansiering av större förvärv var i stort sett omöjligt och portföljpremier ersattes av rabatter. De bolag i sektorn med hög belåning och kreativa finansieringslösningar som aktivt pressat upp fastighetsvärdena stod inför en ny verklighet.


Jag skrev en uppmärksammad krönika på ämnet fastighetsvärdering som publicerades på Fastighetsvärldens hemsida i januari 2023. Där liknade jag förhållandet mellan fastighetsmarknaden och fastighetsvärderarna vid ett danspar i otakt. Börsens fastighetsindex toppade i slutet av november 2021 och snart därefter hade premier mot bokförda värden skiftat till rabatter. Strax efter årsskiftet började allt mer negativa tongångar skönjas från analytikerkåren, banker och ratinginstitut. Delar av fastighetsbranschen ville inte riktigt inse allvaret i situationen och kritik riktades mot fastighetsvärderare samt bolag som inte justerade ned fastighetsvärden under hösten 2022. Vid det laget var en accelererande inflation, betydligt högre finansieringskostnader och en påtaglig oro i vår omvärld ett faktum.


I nämnda krönika resonerade jag kring de svårigheter som en fastighetsvärderare ställs inför när marknadssentimentet viker och resulterar i färre affärer och lägre transparens. Det jag lyfte fram som viktigast för en fastighetsvärderare att ta ställning till var att den bredare definitionen av marknadsvärde tydliggör att köpeskillingen varken ska vara högre eller lägre till följd av speciella omständigheter, eftergifter eller en finansiering som inte är att anse som marknadsmässig. Ett avdrag för latent skatt som inte är att betrakta som marknadsmässigt, hyresgarantier och säljreverser är alla exempel på åtgärder som kan blåsa upp det underliggande fastighetsvärdet. Det är därför av högsta vikt att fastighetsvärderaren sätter sig in i och förstår drivkrafterna bakom varje enskild affär för att därefter göra sin egen analys kring vad en ”ren” köpeskilling hade uppgått till. Under de senaste 18 månaderna så har det ofta varit den som haft tillgång till mest information som har justerat ned fastighetsvärdena i störst utsträckning. Men hur ska vi fastighetsvärderare gå till väga för att den samlade bedömningen ska vara mer likriktad? Under de senaste två åren har ett antal tidningsrubriker handlat om att fastighetsbolagens bokförda värden är för höga. Trovärdigheten för ett samhällsbärande skrå riskerar att gå förlorad. Transparensen måste öka och metoden för hur en fastighets värde bedöms måste främst baseras på rådande marknadssentiment.


Hösten 2022 präglades av uttalanden från företagsledare och konsulter som inte tycktes inse allvaret i situationen. Vissa ledande konsulter verkade till och med iklä sig rollen som lobbyister för sina uppdragsgivare. Bland annat kunde vi höra att marknadsvärdet snarast var oförändrat för vissa kategorier av fastigheter då det inte fanns några säljare som var villiga att gå köparna till mötes på annat än gårdagens priser. Men den vidare definitionen av marknadsvärde tydliggör att en villig säljare varken är en pressad säljare beredd att sälja till vilket pris som helst eller en som är beredd att stå fast vid ett pris som inte anses rimligt sett till rådande marknadsläge. Den villiga säljaren är motiverad att sälja tillgången till marknadsvillkor som motsvarar högsta möjliga pris som är möjligt att uppnå på den öppna marknaden efter lämplig marknadsföring, oavsett vad priset kan vara. Den faktiska situationen för den verkliga ägaren av fastigheten som värderas är inte en del av detta övervägande eftersom den villiga säljaren är en hypotetisk ägare.


Att en brist på jämförbara transaktioner i närtid användes som stöd för att avkastningskrav och marknadsvärden förblev i stort sett oförändrade rimmar som tidigare nämnts inte med den vidare definitionen av marknadsvärde. I backspegeln framstår det som tydligt att avsaknaden av jämförbara transaktioner snarare var en del av förklaringen till varför de bokförda värdena inte speglade marknadsläget som rådde. En fastighetsvärderare borde istället ha ställt sig frågan varför det inte skett några transaktioner och ifall de skiftande marknadsförhållandena, där kostnaden för att finansiera ett fastighetsköp definitivt bör vägas in, torde ha en påverkan på betalningsviljan. Ytterligare exempel på ett haltande resonemang gällande marknadsvärde går att hitta i ett av det noterade bolagens årsredovisning. I årsredovisningen kommenterar bolaget i fråga den diskrepans som rådde mellan de bokförda värdena och de stora substansrabatterna på börsen. Bolaget förklarade detta genom ”…att fastighetsvärderingar görs på många års sikt medan aktiekurser handlas på kortare sikt.” Vad ”många års sikt” innebär i detta sammanhang framgår inte, men det aktuella exemplet lyfts fram i en rapport framtagen på uppdrag av Finansinspektionen och helt korrekt påpekas det i rapporten att fastighetsvärderingen ska avspegla förhållandena vid värdetidpunkten. Om fastighetsbranschen inte kan uppnå en unison tolkning av vad begreppet marknadsvärde innefattar – hur ska då övriga marknadsaktörer kunna ha förtroende för de bokförda värdena?


Det finns i mitt tycke en tydlig anledning till varför de bokförda värdena för vissa fastighetsbolag sköt i höjden. När fastighetsportföljer i mångmiljardklassen, ofta innehållandes 100-tals fastigheter, bytte ägare fram till årsskiftet 2021/2022, antingen över börsen eller genom direktaffärer, så betalade köparen i nio fall av tio en betydande premie. Nästa skede bestod i att få in fastigheterna i böckerna och allt som oftast uppgick det aggregerade värdet till samma summa som portföljen hade förvärvats för. De mest aggressiva och finansiellt kreativa bolagen som nu kämpar för sin överlevnad gjorde detta utan undantag. När marknaden sedan vände, direktavkastningskrav steg och portföljpremier inte längre var något som en köpare var villiga att betala, blev fallhöjden än högre för de bokförda värdena i denna typ av bolag. Fastighetsbolag som värderar sina underliggande tillgångar, alltså fastigheterna, ska värdera dem som enskilda objekt. De riktlinjer som en fastighetsvärderare har att förhålla sig till är tydliga vad gäller portföljpremier, de ska inte vara del i värdebedömningen av ett enskilt objekt.


1.3 Konsekvenserna


Så varför har bolagen överlag inte gjort större nedskrivningar än vad vi hittills sett? Anledningarna är flera. Lånevillkor har oftast en komponent kopplad till belåningsgrad. Likaså är flertalet bolag beroende av ett kreditbetyg i sin finanseringsstrategi, varpå ratingbolagen i sin bedömning har ett fokus på belåningsgraden. Det är därför av största vikt för många bolag att hålla uppe sina bokförda värden i den mån det går. De fyra storbankerna på den svenska marknaden tycks ha valt en mer försiktig utlåningsstrategi än kreditinvesterarna. Bankerna har hittills lyckats undvika kreditförluster av betydande storlek trots att de möts av skepsis från utländska investerare till följd av sin exponering mot svensk fastighetsmarknad. Att de gått så pass bra som det ändå gjort för bankerna kan förklaras av att fastighetsbolagen operationellt fortsatt levererar och att bankerna i större utsträckning skiftat fokus från belåningsgrad till det kassaflöde som fastigheterna genererar.


Om branschen istället hade valt att i större utsträckning väga in rådande marknadssentiment även i en nedåtgående marknad vid värdebedömningar så hade heller inte fastigheter släpat efter övriga tillgångsslag i samma utsträckning. När tiderna är goda så blir vi fastighetsvärderare ofta uppmanade att väga in marknadssentimentet. Till exempel kan vi få höra ”tala med era mäklare”, vilket är fullt rimligt då de förhandlar affärer i realtid medan vi i större utsträckning förlitar oss på genomförda och kommunicerade affärer. Men när marknaden viker och antalet affärer avtar, liksom transparensen på marknaden, blir det ännu viktigare att väga in marknadssentimentet. Ha nära kontakt med mäklare i branschen, träffa uppdragsgivare på regelbunden basis och skärskåda de pressmeddelanden som bolagen skickar ut. Gräv helt enkelt lite djupare. I det långa loppet är det ingen som tjänar på att marknaden inte har förtroende för bolagens bokförda värden.


Skillnaden mellan olika investeringsslags utveckling gjordes extra tydlig när de större pensionsbolagen öppnade böckerna för 2023. Fastigheter minskade kraftigt i värde. Övriga tillgångsslag uppvisade positiva siffror. 2022 var istället fastigheter svagt uppåt på totalen medan aktier och obligationer var rejält pressade. I till exempel Storbritannien så vägs marknadssentimentet in i betydligt större utsträckning vid fastighetsvärdering än i Sverige. Där har vi nu kunnat notera stigande värden i flera segment kring årsskiftet 2023/2024, men då var å andra sidan de betydligt tidigare ute med att skriva ned marknadsvärdena. Vissa fondstrukturer aktiva på direktmarknaden i Storbritannien ger möjlighet till insättningar och uttag på månatlig basis, vilka sker till substansvärde. För att undvika felprissättningar i dessa mer likvida fonder är det därmed av största vikt att de bokförda värdena återger rådande marknadssentiment.


1.4 Avslutande diskussion


Jag tror inte att branschen själva kan komma till rätta med de problem som media, Riksbanken och Finansinspektionen lyft upp under de senaste två åren. Till syvende och sist måste regulatoriska myndigheter sätta större press på fastighetsbolagen om ökad transparens. Som tidigare nämnts beställde Finansinspektionen en rapport på ämnet som publicerades under försommaren 2023 och resulterade i ett rundabordssamtal med berörda parter. Jag deltog i egenskap av ledamot i styrelsen för Samhällsbyggarnas värderarsektion. Det är ett gott tecken att frågan kring transparens i bolagens redovisning och kommunikation kring genomförda affärer tas på allvar, men för att något verkligen ska ske så bör även aktörer som Nasdaq få upp frågan på sin agenda. Innan årets slut så kommer vi högst troligen ha haft fler än ett bolag som gått i konkurs och många småsparare som förlorat betydande summor pengar. Det skulle kunna bli den verkliga triggern som i slutändan leder till nödvändiga förändringar.










2. Markåtkomstersättning vid frånvaro av (ekonomiskt) marknadsvärde


Marc Landeman


2.1 Inledning


Vid tvångsvis markåtkomst ska normalt ersättning utgå för skadan som tvångsingreppet åsamkar den drabbade fastighetsägaren, vilket gör detta till en vanligt förekommande situation där fastighetsvärdering aktualiseras. Den s.k. markåtkomstersättningen ska bestämmas enligt expropriationslagens (1972:719, ExL) ersättningsbestämmelser. Formell expropriation med stöd av ExL är dock ovanligt; istället sker markåtkomsten med stöd av annan fastighetsrättslig speciallagstiftning,1 eller indirekt genom ”frivilliga” avtal mellan markägare och förvärvare.2 För ersättningsfrågan hänvisar övriga fastighetsrättsliga lagar som legitimerar tvångsingrepp dock till 4 kap. ExL, vilket gör expropriationslagen helt central för hur ersättningsbestämningen ska genomföras.3


Den centrala ersättningsbestämmelsen finns i 4 kap. 1 § ExL.4 Bestämmelsen innebär övergripande att markägaren ska ersättas efter fastighetens marknadsvärde (löseskilling) eller marknadsvärdesminskning (intrångsersättning), dvs. efter en marknadsvärdesprincip. Om det efter en sådan värdeersättning återstår ekonomisk skada som är ersättningsgill ska även denna kompenseras under ersättningsposten annan ersättning. På marknadsvärdeersättningen ska det även göras ett påslag med 25 %.


ExL saknar legaldefinition av marknadsvärdebegreppet. I förarbetena finns dock en beskrivning om att man med marknadsvärde i princip avser sannolikt pris vid ett utbjudande av fastigheten på marknaden.5 Här kan följande reflektion framföras: beskrivningen av marknadsvärde som sannolikt pris för tankarna mot att det är ett reellt försäljningsvärde som ska ligga till grund för ersättningen, dvs. vad en presumtiv köpare på marknaden är villig att betala för objektet i fråga. För vissa situationer, där det finns ett adekvat ortsprismaterial att tillgå, utgör detta normalt inga större problem, även om man retoriskt kan fråga sig om det över huvud taget är möjligt att mer konkret ”tala om” vad en specifik fastighet är värd på marknaden vid en viss tidpunkt, bl.a. sett till fastighetsmarknadens (ekonomiskt-teoretiska) tillkortakommanden.6


För andra situationer, där ortspris saknas eller är bristfälligt, eller där andra faktorer gör att det kan antas saknas presumtiva köpare på den aktuella delmarknaden, blir situationen genast mer komplicerad. Vissa fastigheter efterfrågas ju inte av marknaden eftersom det helt sonika inte finns några köpare.7 Samtidigt har fastigheten normalt något slags värde för dess ägare som går förlorat genom markåtkomsten, även om värdet inte tar sig formen genom ett ekonomiskt marknadsvärde. Liknande svårigheter infinner sig även vid partiella intrång, som är den vanligaste typen av ianspråktagande, eftersom det sannolika priset många gånger inte påverkas från objektiv synvinkel vid små intrång i fastigheten. Även här går ju något förlorat hos ägaren – kanske några kvadratmeter eller att en ledning grävs ner i fastigheten – även om marknaden inte ser att det sker någon marknadsvärdenedgång genom intrånget. Helt tveklöst uppkommer en förlust för ägaren, men det är alltså inte nödvändigtvis en förlust sett från ett strikt marknadsvärdesperspektiv. Marknadsvärdet i ekonomisk mening är därför för dessa typer av avsedda situationer inte synonymt med den rättsliga innebörden av ekonomisk skada och den värdeförlust som uppkommer hos ägaren.8


Situationerna när det ekonomiskt inriktade marknadsvärdet kommer till korta och inte levererar expropriationsrättsligt önskvärda resultat har på olika håll, inte minst i förarbetena till rådande lagstiftning, uppmärksammats av lagstiftaren. Anledningen är primärt att en strikt (ekonomisk) tolkning av marknadsvärdets innebörd, i dessa typer av avsedda situationer, skulle leda till en ersättningsnivå som inte är rättspolitiskt acceptabel och således går emot det allmänna rättsmedvetandet eftersom ersättningen bestämd efter denna grund är för låg i förhållande till vad som går förlorat hos ägaren. En strikt ekonomisk tolkning av marknadsvärdet behöver därför, som ska utvecklas nedan, vid vissa förutsättningar frångås till förmån för en friare bedömning som sker mot bakgrund av att den drabbade ägaren i rättslig mening ska erhålla full ersättning och försättas i en ekonomiskt oförändrad situation, dvs. ägaren ska genom ersättningen i rättslig mening hållas ekonomiskt skadelös.9


2.2 Ersättningsposterna och skadeståndsrättsliga inslag


Expropriationslagen har en uppdelning på olika ersättningsposter. Principiellt innebär uppdelningen att skada som går att hänföra till fastighetens värde (”marknadsvärde”) ersätts som löseskilling eller intrångsersättning, medan ekonomisk skada som inte går att hänföra till värdet av fastigheten, utan drabbar ägaren mer personligen, ersätts under posten annan ersättning. Anledningen till uppdelningen är inte helt klarlagd i rättskällorna, men det torde framför allt vara med anledning av att lagstiftaren ansett det nödvändigt att hålla isär ersättning för det objektiva värdet av fastigheten som sådan och den ersättning som utgår till ägaren för skada som drabbar denne mer personligen.10


Det huvudsakliga syftet med uppdelningen av skadan på olika poster framstår dock ha varit att ersättningsposterna har olika rättsverkningar och effekter på olika intressen, exempelvis för inteckningshavare och för influensregeln i 4 kap. 2 § ExL.11 Skadearten är vidare fastlåst till respektive ersättningspost. Detta innebär att det inte är möjligt att flytta skador mellan ersättningsposterna. Departementschefen uttalar följande i frågan:


"I detta sammanhang vill jag endast framhålla att det inte är meningen att skador skall kunna föras över från den ena ersättningsarten till den andra. En skada som inte ersätts genom löseskilling eller ersättning för fastighetsintrång, trots att den är av en typ som är hänförlig till någon av dessa ersättningsarter, skall alltså inte heller kunna kompenseras genom annan ersättning."12


Uttalandet gör det tydligt att lagstiftaren valt att dela upp ersättningsarterna beroende av om skadan drabbar själva fastigheten eller ägaren personligen. Det återgivna uttalandet och den gjorda uppdelningen kan även ses mot bakgrund av att annan ersättning på andra håll i förarbetena beskrivs som en restpost som s.a.s. samlar upp den skada som återstår när värdeersättningen bestämts för skador som drabbat själva fastigheten.13


Att tydligt hålla isär värdeersättningen från andra typer av ekonomiska följdskador ansluter till viss del även till skadeståndsrätten och i synnerhet situationen vid sakskada, där en liknande uppdelning gjorts mellan å ena sidan värdeersättning och å andra sidan ersättning för följdförluster.14 Skadeståndsrättsliga principer är vidare, i en bredare bemärkelse, centrala även inom expropriationsrätten.15


I skadeståndsrätten är utgångspunkten vid sakskada att värdeersättningen ska bestämmas med ledning av återanskaffningskostnaden för ny och likvärdig egendom, eventuellt med avdrag för ålder och bruk.16 Syftet med att ha förstahandsmetoden knuten till återanskaffningskostnaden är framför allt att ge den skadelidande möjlighet att återställa det som förstörts genom ersättningsköp på marknaden.17 Kostnadsmetoden antas vidare normalt vara den metod som bäst uppfyller den inom skadeståndsrätten fundamentala principen om full ersättning eftersom skadeståndet antas förslå till att inköpa just likvärdig egendom som kan användas istället för den som förstörts.18 Ägaren erhåller alltså genom möjligheten till ersättningsköp full ersättning för skadan som uppkommit.


Marknadsvärdet har dock en central roll även inom skadeståndsrätten och bestämningen av värdeersättning vid sakskada. Övergripande får marknadsvärdet störst betydelse när det är unik egendom som har skadats, vilket bl.a. innebär att den normalt inte går att återställa genom ersättning baserad efter återanskaffningskostnaden. Det kan exempelvis vara konst- eller samlarföremål, men även fastigheter eller tillbehör till en fastighet. Ett illustrerande exempel är de s.k. Gotlandstallarna, NJA 2015 s. 199.


"På en fastighet hade fyra tallar olovligen fällts av en person.19 Tallarna var mellan 65–115 år gamla, naturligt självsådda och utgjorde en del av en trädridå för visst insynsskydd. Tallarna var enligt HD unik egendom som inte kunde ersättas genom plantering av yngre plantor. Kostnadsmetoden var därför inte tillämplig då det inte var möjligt att köpa in likvärdiga ersättningsträd.20 HD bestämde istället att värdeersättningen skulle bestämmas efter fastighetens marknadsvärdesminskning. Problemet var bara att det framstod som tveksamt om marknadsvärdet överhuvudtaget sjunkit till följd av att träden inte längre fanns på fastigheten. Tveklöst hade det trots allt uppkommit en skada för fastighetsägaren, även om marknadsvärdet inte har påverkats, men hur ska värdeersättningen bestämmas mot bakgrund av dessa konstateranden? HD ”löser” problemet bl.a. genom att slå fast att: ”det [måste] då finnas utrymme för en uppskattning av skadan [värdeersättningen] efter skälighet”. Värdenedgången bestämdes mot bakgrund av uttalandet och ett antal skälighetsaspekter till 30 000 kr." (NJA 2015 s. 199.)


HD:s mer kvalitativa angreppssätt där värderingar av olika slag – exempelvis rättspolitiska, allmänna rättsmedvetandet, adekvat helhetsresultat sett till ändamål med ersättningen, rimlighet, rättviseaspekter etc. – är intressant ur synvinkeln att man vid ersättningsbestämningen kan behöva överge de vedertagna metoderna till förmån för en betydligt friare prövning över vad som i mångt och mycket framstår som rimligt sett till det specifika fallets förutsättningar och vad det är som skadats.


Tanken om att kunna korrigera rättsligt inadekvata resultat är inget nytt, men illustreras väl genom Gotlandstallarna.21 Utrymme föreligger primärt i situationer där vedertagna värderingsmetoder leder till rättsliga tillkortakommanden gällande ersättningens storlek, exempelvis när ersättningen bestämd efter en vedertagen metod inte rättvist speglar vad som faktiskt har förlorats hos den skadelidande; vedertagna metoder kan ibland vara allt för trubbiga och inte fånga in den ekonomiska skadan tillräckligt väl. För att ersättningsproblemet ska kunna ges en rättsligt adekvat lösning fordras därför i dessa typer av situationer korrigeringar som sker utifrån någon form av skälighetsövervägande.22


Rättsliga ersättningsbestämningar har alltså helt eller delvis andra syften jämfört med andra situationer där värdet av en fastighet behöver bedömas. Det övergripande syftet är att ersättningen ska vara rättvis och göra att den skadelidande i rättslig mening hålls skadelös samt försätts i en oförändrad ekonomisk situation genom att full ersättning utgår. Vedertagna värderingsmetoder är alltså bara en utgångspunkt för hur man rättsligen kan uppnå en adekvat ersättningsnivå, vilket ibland tycks glömmas bort, då problemet i grunden inte handlar om att finna det ekonomiskt mest korrekta beloppet, utan snarare att använda ekonomisk värderingsteori som en del av underlaget för att finna en rättsligt adekvat och acceptabel ersättningsnivå.23


2.3 Kontextuell bakgrund till expropriationslagens marknadsvärde


2.3.1 Införandet av marknadsvärdet i lagtexten


Eventuellt kan det för många framstå som ett aningen märkligt påstående att tala om två olika marknadsvärdesbegrepp – ett ekonomiskt och ett rättsligt – eftersom marknaden och marknadsvärdet så att säga är vad det är i termer av att det måste finnas villiga köpare som driver prisbildningsprocessen. Finns inga köpare är marknadsvärdet noll, vilket leder till ett antal rättsliga problem.


Att det saknas presumtiva köpare kan dock inte få som följd att ägare blir utan värdeersättning vid markåtkomstsituationer. Det finns många förklaringar till en sådan ordning. Övergripande skulle ett system där ägare riskerade att bli utan ersättning vid den avsedda typen av situation sakna legitimitet och uppfattas som djupt orättvist. Det finns därför ett rättmätighetsargument som ställer vissa krav på markåtkomstersättningen. För att undvika kollision med den allmänna rättskänslan och minska graden av missnöjeskostnader från markåtkomståtgärder fordras därför att vissa grundläggande rättvisebetonade aspekter tillgodoses vid ersättningsbestämningen.


Hur ersättningsreglerna i ExL ska utformas, bl.a. med avseende på vad som är en rättvis ersättning, har dock varit en omdiskuterad fråga allt sedan 1845 års expropriationsförordning. Grundproblemet har och är fortfarande detsamma, men lösningarna har över tid haft en viss variation, även om det finns många gemensamma nämnare mellan olika tiders utformningar. Dagens utformning där det explicit framgår av lagtexten att det är marknadsvärdet eller marknadsvärdesminskningen som ska ersättas infördes genom 1972 års reformering av expropriationslagen. Före denna tidpunkt innehöll inte lagtexten något sådant explicit målsättningsstadgande om vad det är som ska kompenseras genom markåtkomstersättningen; lagtexten hade istället en metodangivelse om att fastighetens värde i första hand skulle bestämmas med ledning av ortens pris och fastighetens avkastning, och om detta inte var möjligt, genom en kostnadsmetod. Nämnda utformning av lagtexten infördes 1949 i samband med att 1917 års expropriationslag reformerades.24


En intressant iakttagelse som kan göras från 1949 års reform är att förarbetena berör marknadsvärdebegreppet i avseendet att det fördes diskussioner om det borde införas i lagtexten som en explicit måttstock för ersättningen. Marknadsvärdet avfärdades dock i samma förarbeten, främst på grundval av att det sågs som mindre lämpligt inom vissa typer av områden – t.ex. lands- och glesbygd – där det sällan eller aldrig sker några fastighetsöverlåtelser och således, enligt förarbetena, är svårt att tala om existensen av ett ”marknadsvärde.” Förarbetena menar vidare att marknadsvärdebegreppet inte skulle vara möjligt eller lämpligt att använda vid partiella intrång då det vid många typer av små intrång inte sker någon reell marknadsvärdeminskning. För samtliga av dessa situationer beskrivs marknadsvärdet som missvisande och att det rimmar illa att använda som måttstock. Lösningen när det senare infördes i 1972 års expropriationslag var att modifiera marknadsvärdet för vissa situationer genom att införa något som kanske bäst kan liknas vid en rättslig fiktion.25


2.3.2 Normalt och onormalt marknadsvärde samt övergripande om värderingsmetoder


Återgången till ett målsättningsstadgande i lagtexten – ersättning efter marknadsvärdet – markerar enligt departementschefen på ett tydligare sätt jämfört med innan syftet med expropriationsersättningen, samtidigt som domstolarna ges en frihet att välja den värderingsmetod som leder till det mest rättvisa resultatet.26 En avsikt med slopandet av metodangivelse i lagtexten var alltså att ge domstolarna en högre grad av frihet och flexibilitet att kunna välja den eller de värderingsmetoder som ger det mest rättvisande resultatet i det enskilda fallet.27 Ett annat syfte med att slopa metodangivelsen i lagtexten var att ge ersättningsregeln ett mycket brett tillämpningsområde i avseendet att den ska kunna användas för alla vitt skilda typer av situationer som kan tänkas uppstå i en markåtkomstkontext.28


Domstolarna har dock trots det sagda inte en total frihet att råda över metodvalet. Istället uppkommer friheten under vissa särskilda förutsättningar. Bakgrunden är att departementschefen i förarbetena för ett resonemang som sammanfattningsvis innebär att ortsprismetoden är den värderingsmetod som normalt kan antas leda till det mest rättvisande resultatet, dock under förutsättning att det i det enskilda fallet finns något som kan betecknas som ett adekvat ortsprismaterial.29 Ortsprismetoden är därför förstahandsmetoden för fastighetstyper som relativt ofta omsätts på marknaden, medan avkastnings- och kostnadsmetoder enligt förarbetena utgör kontrollfunktioner till ortsprismetoden under dessa förutsättningar.30 För situationerna med adekvat ortspris är innebörden av marknadsvärdebegreppet relativt nära det ekonomiska, även om det som alltid fordras rättsliga ställningstaganden för vilket belopp på kronan och öret som motsvarar marknadsvärdet i det aktuella fallet.31


När det å andra sidan inte föreligger något som kan betecknas som ett adekvat ortsprismaterial blir det genast mer komplicerat gällande hur ersättningen (marknadsvärdet) ska bestämmas, bl.a. mot bakgrund av att det i avsaknad av historiska försäljningar saknas adekvat information om den aktuella delmarknaden. I frånvaro av ortspriser är det i princip inte möjligt att göra en adekvat bedömning av marknadsvärdet eftersom den marknadsinformation som historiska försäljningar ger inte existerar. Fallet kan ju även vara att fastigheten saknar marknadsvärde.


När dessa situationer är för handen behöver förstahandsmetoden därför överges till förmån för någon av de andra två metoderna eller en kombination av dessa. Här blir även domstolens utrymme att tillämpa den metod som leder till det mest rättvisande resultatet tydligt. Det är dock inte fråga om det mest rättvisande sett till vad fastigheten skulle kunna säljas för vid ett utbjudande på marknaden, utan istället mest rättvisande från den drabbade ägarens perspektiv och som håller denne rättsligt skadelös genom att ersättning utgår för värdet av fastigheten. Att med utgångspunkt i avkastnings- och/eller kostnadsmetoder för att bestämma ”marknadsvärdet” och ersättningen är alltså ett skadeståndsrättsligt inriktat tillvägagångssätt, där ägaren ska erhålla full ersättning för värdet av egendomen, snarare än att det är ett egentligt försäljningsvärde som kommer utgöra underlaget för löseskillingen; tvärtom kan fastighetens värde, som vi ska se exempel på nedan, ligga ganska långt från vad den sannolikt skulle inbringa vid en försäljning. Ur förarbetena framträder för dessa typer av situationer beskrivningar av löseskillingen som ett onormalt marknadsvärde, som mer har karaktären av att vara rättsligt fingerat. Ett uttalande i förarbetena som ger viss vägledning i frågan är följande:
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