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Abstract

During the construction, realignment, or widening of roads, various disturbances
can occur that affect the market value of nearby properties. These disturbances
typically include things such as increased noise, vibration, changes in soil
conditions, increased sensitivity to wind, and all contibute to severe disruption of
the property. In order to provide appropriate compensation to property owners, it
is necessary to assess the impact that disturbances have had on the property's
market value. The goal is to ensure that property owners maintain the same
financial position that they had before the project began. The assessment of the
financial impact that disturbances have caused should be calculated by comparing
the property’s pre-disturbance value to the post-disturbance value, the
compensation to the property owner should account for the net value difference.

This master thesis examines the impact that road-construction emissions have on
property value. More specifically the thesis discusses how the impact that
disturbances have on the market value of properties is assessed. The second
chapter contains a background review on relevant laws and how these are applied.
Furthermore, to provide a broader understanding of the theoretical background, a
description of important economic terms such as market value, price formation,
factors affecting value, market value reduction, etc. are included. In addition, the
most common valuation methods and how they are used are defined. The thesis
also contains a review of previous studies and important legal cases. A separate
investigation has also been carried out in which experts have been interviewed on
the topic. The results highlight how complex it is to assess the market value
impact of different road-construction emissions.

The conclusion reached is that there are a few accepted methods for assessing the
size of the value impact of road-construction emissions. These methods work well
in most cases but may need an update soon. The impact that individual
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road-construction emissions have on the market value of properties depends on
several different factors. Due to the unique characteristics of real estate, the
impact can differ enormously. Each situation requires a new thorough
examination, otherwise there is a risk that differentiation will be high.
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Sammanfattning

Enligt 4 kap. 1 § ExL ska fastigheten som exproprieras ersittas med en summa
som motsvarar marknadsviardeminskningen. Utdver minskat virde till foljd av
markavstand ska dven andra ekonomiska skador erséttas om de dr betydande for
fastigheten samt att storningen inte dr orts- och allmidnvanlig vid jamforliga
forhallanden. Tanken &r att sitta fastighetsdgaren 1 samma ekonomiska stillning
efter intranget. Bedomningen av vardepéaverkan ska utga ifrdn det vdrde som
fastigheten skulle haft precis innan expropriationen. Vardet innan expropriationen
ska jdmforas med virdet efter expropriation, och erséttningen ska utgora
nettovérdet. Vid anldggning, omlédggning eller breddning av véig kan det uppsta
viardepdverkande faktorer pa nérliggande fastigheter. Vanliga storningar vid den
hir typen av markanvindning &ar buller, avgaser, damm, vibrationer,
stralkastarljus, vésentligt ©kad insyn, fordndrade véxtforhédllanden, O6kad
vindkénslighet och kraftig forfulning av omrédet. For att rdtt kompensation ska
utga sa behover storningens viardepaverkan bedomas.

I denna rapport undersoks hur enskilda  trafikimmissioners
marknadsvirdepaverkan pd sméhus bedoms. Till en borjan lyfts dirmed relevanta
lagar inom omradet och hur dessa tillimpas. For att ge en bredare forstaelse om
den teoretiska bakgrunden ingar ocksa en beskrivning av viktiga ekonomiska
termer som  marknadsvédrde, prisbildning, vardepaverkande faktorer,
marknadsvardeminskning etc. Vidare beskrivs de vanligaste virderingsmetoderna
och hur dessa anvédnds. Rapporten innehdller d&ven en genomgéng av tidigare
studier samt en egen utredning dér sakkunniga har blivit intervjuade. Resultaten
visar hur komplext det &r att bedoma olika trafikimmissioners
marknadsvirdepaverkan. Utdver detta har fyra viktiga mal sammanfattats och
analyserats, NJA 1977 s. 424 Virmdomalet, NJA 1999 s. 385 Dalaromélet, NJA
2003 s. 619 Albergamalet och MOD 2013:42 Vikendomen. Alla fyra har kommit
att paverka hur miljo- och foretagsskada bedomts pa grund av trafikimmissioner
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frdn vigar. I NJA 1977 s. 424 Varmdomaélet var forsta gangen som det med
statistisk sdkerhet kunde bevisas att buller frin vigtrafik har en ekonomisk
paverkan pa sméhus. Senare i Dalaroémaélet kunde fler undersdkningar visa att det
finns andra faktorer utdver buller som ocksi har en inverkan. Albergaméilet och
Vikendomen handlar om minskad jaktmojlighet pa en skogsfastighet till f6ljd av
storningar fran en vdg och hur liknande trafikimmissioners péverkade en
jordbruksfastighet. For att underséka om diskussionerna ser likadana ut idag har
tre mal frdn det senaste aret inkluderats i undersokningen.

Slutsatsen &dr att det finns vedertagna metoder for att beddma storleken pa
trafikimmissioners véirdepdverkan. Dessa metoder fungerar bra men kan behdva
en uppdatering snart. Hur stor inverkan enskilda trafikimmissioner far pa
marknadsvirdet beror pé flera olika faktorer. P4 grund av de unika egenskaper hos
fastigheter si paverkas de pa olika sétt. Varje situation kréver en ny genomgaende
undersdkning, annars finns en risk att differentiering blir hog. Normer som ges ut
av myndigheter som acceptabla dr bevis pa att de hinger med samhillets
fordndring och utveckling.
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1. Inledning
1.1 Bakgrund

Till f6]jd av byggande av infrastruktur kan en granne fa en forsimrad narmiljo.
Normalt kommer fordandring av fastighetsanvindning med bade positiva och
negativa effekter.’ Om en verksamhet bedrivs pé ett sddant sitt att den orsakar
oldgenheter for nidrliggande fastigheter ska skadestind utgd for s& kallad
miljoskada 1 enlighet med 32 kap. MB. Om liknande skada uppstir pa en annan
fastighet dér mark samtidigt tas i ansprak handlar det om fOretagsskada.
Miljoskada respektive foretagsskada skiljer sig i den mén att de regleras under
olika lagar. Foretagsskada hamnar under 4 kap. 2 § ExL och handlar som ndmnt
om storningsskada kombinerat med ianspraktagande av mark. Reglerna i dessa tva
lagar dr 1 princip identiska eftersom erséttningen oavsett om det prévas som
miljoskada eller foretagsskada ska vara samma, varken mer eller mindre.?

Vid anldggning, omldggning eller breddning av en vidg kan det uppstad
virdeminskande effekter pd ndrliggande fastigheter pd grund av stdrning och
fordndrad nirmiljo. Det framkommer inte i 32 kap. MB hur en ersdttning {for en
viss miljoskada ska bedomas, istillet giller de varderingsprinciper som bendmns i
allminna skadestandsreglerna.’ 1 praktiken giller vanligen samma principer som
anvinds for att ta fram marknadsminskningen 1 ExL. Om en fastighetségare lider
av formogenhetsskada pd grund av minskad marknadsvarde pd sin fastighet till
foljd av en verksamhet kan ekonomisk kompensation utgd.* Ersittningsbeloppet

! Anders Dahlsjé. Thomas Kalbro. Eidar Lindgren. Leif Norell. Intresseavvéigningar inom
fastighetsrdtten. upplaga 1. Stockholm: Nordstedts Juridik AB, 2021, s. 11.

2 Eije Sjodin. Peter Ekbéck. Thomas Kalbro. Leif Norell. Markdtkomst och ersittning. upplaga 4.
Stockholm: Nordstedts Juridik AB, 2016, s. 227.

3 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 235.

4 prop. 1985/86:83 5. 18
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bedoms da till den uppkomna marknadsvirdeminskningen, detta for att sitta
fastighetségaren i samma ekonomiska stillning som innan skadan uppstod. Detta
giller under forhdllandet att skadan inte anses vara orts- och allmidnvanlig.’ I vissa

speciella fall kan en skada ge ersittning, trots att det forekommer i orten eller
allmaént.

3 Thomas Kalbro. Eidar Lindgren. Markexploatering. upplaga 6. Stockholm: Norstedts Juridik AB,
2018, s. 136.
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1.2 Problembeskrivning

Det finns flera olika faktorer att ta hinsyn till vid beddmning av storningars
marknadsvirdepaverkan. For att bedoma marknadsvirdepaverkan som uppstar till
foljd av végtrafikimmission krivs forstielse for storningstyperna, och hur de
forhéller sig till olika egenskaper hos skilda fastigheter. Vanliga stérningar som
kan uppkomma é&r buller, avgaser, damm, vibrationer, stralkastarljus, visentligt
O0kad insyn, fordndrade vaxtforhallanden, okad vindkéanslighet och kraftig
forfulning av omrédet. Det &r inte helt enkelt att veta hur storleken pé dessa typer
av miljoskador kan bedomas. En klar och samlad tillamplig av ersittningsreglerna
kréavs for att ge en likvirdig, réttvis och réittssdker bedomning dver hela landet.

Den huvudsakliga frdgan som examensarbetet undersoker &r hur
trafikimmissioners marknadsvérdepaverkan pa smahus bedoms. Detta undersoks
med hjédlp av bland annat rittsfallsanalys, tidigare studier och intervjuer med
sakkunniga. Forst och framst, hur sdger lagen och forarbeten att bedomningen ska
ske? Finns det tydlig vigledning i hur erséttningsreglerna ska tilldmpas i
praktiken? Finns det en tydlig modell att folja for att bedoma storningens storlek?
Har alla vérderare samma tillvigagangssitt i praktiken? Rapporten undersoker
vad som &r kdnt om trafikimmissioner och hur dessa tillimpas i praktiken.

I forarbeten diskuteras ocksé att synen pa storningar kan komma att forandras. Da
kan det handla om normer som myndigheterna ger ut som acceptabla. En av
fragestillningarna 1 arbetet tittar pd fordndrade normer och virderingsmodeller.
Det ar intressant att undersoka om dessa typer av fordndringar har varit synliga de
senaste 20 - 30 dren. Det kan d4 handla om synen pé intrang och dganderitten.
Det sker stidndigt fordndringar i samhillets vérderingar. I detta sammanhang dr
fragan om den skett fordndring pd vad den enskilda fastighetsdgaren fir anses
acceptera. Fastighetséigarnas prioriteringar skiljer sig idag i forhdllande till hur det
sett ut tidigare. Anledningen till att manniskor bosatte sig pd landsbygden forr
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skiljer sig formodligen fran varfor de gor det idag. Den snabba
fastighetsprisutvecklingen &r en annan faktor som kan ha péverkat synen pé
trafikimmissioner. Lugna och ostdrda omraden vérderas hogt. Av den anledningen
kan ocksa synen pa trafikimmissioner forédndrats. Manga ser ocksa fastigheter som
en investeringsmojlighet.

Som ndmnt ovan kan bedomning av trafikimmissioners viardepaverkan vara svar.
Ytterligare en frdgestdllning som undersoks ar dessa svarigheter. Vilka svérigheter
och begransningar finns i praktiken i liknande beddmningar? Detta problem ska
ocksé belysas i arbetet.
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1.3 Syfte

Syftet dr att utreda hur enskilda trafikimmissioners padverkan pa marknadsvirdet
kan bedomas vid miljo- och foretagsskada, dér fokus ligger pa4 sméhus.

1.4 Fragestillningar

Fragor som primért besvaras 1 detta arbete &r:

1. Vad sdger praxis, doktrin och studier etcetera om enskilda
trafikimmissioners viardepdverkan pa smahus idag?

2. Vilka problem och begransningar finns i teori och praktik vid beddmning
av marknadsvirdepaverkan orsakat av trafikimmissioner?

3. Har normer och vérderingsmodeller fordndrats eller utvecklats pa senare
ar, med hansyn till bland annat samhéllets syn pa dganderétten?

4. Hur har marknadsviardeminskningen till f6ljd av storningar som
uppkommit av anldggning, omldggning eller breddning av vig bedomts
tidigare?

1.5 Metod

Metoden &r uppdelad i tre delar: teoretisk del, undersdkande del, plus en del med
diskussion och slutsats.

1.5.1 Teori studie
Forst studerades bakgrund och teori. For att tolka och systematisera géllande rétt

har en traditionell rittsdogmatisk metod anvints. D& beaktades géllande lagar,
forfattningar, prejudikat, forarbeten som propositioner och SOU.
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Ytterligare har relevant doktrin och litteratur som bland annat Skadestdnd for
miljoskada 2011 av Bertil Bengtsson., Markdtkomst och ersdttning 2016 av
Sjodin et al., samt Fastighetsvdrdering av Ingemar Bengtsson 2018 och andra
killor anvénts for att forklara och beskriva d@mnet, dir de juridiska killorna inte
racker till. D4 fastigheters marknadsvéarde &r en central del av &mnet har ett kapitel
dedikerats till att studera védrde- och marknadsteori med hjélp av litteraturstudier.
Delar av kapitlet beskriver hur véirde bildas pd marknaden och hur méanniskor
agerar samt hur individuellt vdrde och marknadsvirde hénger ihop.
Grundldggande teorin i mikroekonomi inom nationalekonomi har studerats for att
forsta vilka marknadskrafter som péverkar vérdet av en fastighet. Fokus har av
naturliga skél legat pd att forstd hur marknadsviardeminskning uppstar och hur
detta bedoms.

1.5.2 Utredning

Fortséttningsvis har tidigare studier och undersdkningar som gjorts inom omradet
redovisats. Det finns ett antal vedertagna metoder for att beddma
trafikimmissioners marknadsvédrdepdverkan. LMV-rapporterna som gavs ut av
Lantmateriverket pa 90-talet har varit de framst anvénda. Fokus har ddrmed legat
pa att undersoka dessa rapporter. Rapporterna dr véigledande vid bedémning av
miljoskador och vinder sig framst till virderare som kommer i kontakt med
ersdttningsréttsliga situationer relaterade till miljo- och foretagsskador.

En stor del av arbetet bygger pa réttsfallsanalys, dér har de viktigaste réttsfallen
som berdr miljo- och foretagsskador beaktats. Det handlar framfor allt om
HD-fall. De rittsfall som ligger till grund dr NJA 1977 s. 424, NJA 1999 s. 385,
NJA 2003 s. 619 och MOD 2013:42. Det viktigaste i vardera rittsfall har
sammanfattats och analyserats. De ovan ndmnda réttsfallen ar viktiga och har
format hur 32 kap. MB har tilldmpats i olika fall. Ddarmed &r de viktiga for att
forsta hur bedomning av marknadsvérdepaverkan sker. For att ge ytterligare insikt
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1 hur beddmningar och synen pa trafikimmissioner har foréndrats, undersoks tre
aktuella MMD madl frén det senaste halvéret.

Arbetet kompletteras slutligen med en kvalitativ studie, det har skett intervjuer pé
telefon med tre auktoriserade virderare samt en markforhandlare pa Trafikverket.
Denna del av utredningen dr ténkt att ge en inblick 1 den praktiska tillimpningen.
En intervju har dven skett med Leif Norell, &ven den pa telefon, som har jobbat
mer teoretiskt med intréngsfragor. Intervjupersonerna dr viktiga for att forstd hur
véarderingsnormer ser ut och hur de har utvecklats med samhiéllets fordndrade
vérderingar.

1.5.3 Diskussion och slutsats

Arbetet avslutas med diskussioner och slutsatser. Fragestéllningarna ska besvaras
med hjidlp av informationen som samlats i teorin och resultaten fran
undersokningarna.

1.6 Avgransning

Alla typer av skador som finns upplistade 1 32 kap. 3 § MB ger forutsdttningar for
skadestand. 1 verkligheten beror lagen alla typer av verksamheter som orsakar
omgivande fastigheter storningar. Ar 2022 kom en ny HD-dom som berdr
miljoskada 1 samband med borrningsarbete for bergvirme. Skadan har bedomts
falla inom strikt skadestdndsfall i enlighet med 32 kap. MB. Denna rapport beror
dock endast miljoskadorna som uppstdr pd grund av anldggning, omldggning
eller breddning av védg. Studien har begrénsats till att undersdka hur immission
fran biltrafik paverkar marknadsvirdet pa smahus. Arbetet fokuserar pa
permanenta immissioner. Dérfor undersoks inte tillfilliga skador sdsom
marknadsvardeminskning under byggtiden.
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1.7 Felkallor

Arbetet dr baserat pa 7 rittsfall. Att endast anvidnda fatal réttsfall 6kar risken for
bortfall av relevant data. I den kvalitativa studien stilldes nagra utvalda fragor
vilket i sin tur kan leda till att svaren blir delvis vinklade. Intervjupersonernas svar
ar baserade pd deras egna erfarenheter och uppfattningar vilket inte ger en
heltackande bild.

1.8 Disposition

Kapitel 1: Inledning

I inledningen sa introduceras bakgrunden till &mnet miljo- och foretagsskada. I
kapitlet ingdr dven problembeskrivningen, syftet, fragestédllningar, metod, felkéllor
och slutligen dispositionen pa rapporten.

Kapitel 2: Miljo- och foretagsskada

Har lyfts och beskrivs relevanta lagar inom dmnesomradet med hjélp av bland
annat forarbeten och lagkommentarer. Har dr tanken att bilda en forstaelse for
lagarnas bakomliggande syfte och hur de ska tillimpas.

Kapitel 3: Virdeteori och marknaden

I detta kapitel studeras virde och marknadsteori, d4 beaktas de grundlidggande
teorin i mikroekonomi inom nationalekonomi. Viktiga marknadskrafter och andra
marknadspaverkande faktorer studeras.

Kapitel 4: Utredning av tidigare forskning

Vidare i detta kapitel har tidigare studier och undersdkningar inom omradet
sammanfattats och beaktats. Detta for att forsta vad som redan blivit berort och
vilka omraden som fortfarande behover utredas.
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Kapitel 5: Rattsfallsstudie och resultat

Hir undersoks prejudicerande domar fran HD och MOD samt praxis frin MMD.
Dessa domar har sammanfattats och kommenterats. Det finns en sammanstallning
av resultatet fran domarna.

Kapitel 6: Resultat- intervjuer

I detta kapitel finns en sammanstéllning av intervjuerna med sakkunniga. Nagra
av frdgorna som stills dr: Hur tilldmpas lagarna i praktiken? Vilka brister har
dagens virderingsnormer? Ar marknadsvirdeminskningen bista sittet att beddma
saddana storningar pa?

Kapitel 7: Diskussion
I diskussionen har alla viktiga delar lyfts fram och analyserats.

Kapitel 8: Slutsats
Hair ska frigestéllningarna besvaras med stod av diskussionen.

1.9 Begrepp
Ekvivalent ljudniva = medelljudnivan under en given tidsperiod.
Dygnsekvivalenta = medelljudnivan under ett dygn.
Lden = dr ett medelviarde Over dygnet, dir bullret
kviélls- och nattetid varderas hogre (5 respektive
10 dB) dygnsekvivalenta
Lnight = &r ett medelvirde fOr natten, alltsd mellan

klockan 22.00 och 6.00.
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2. Miljo- och foretagsskada

Det finns flera steg innan det gar att avgdra huruvida en miljo- och foretagsskada
ar erséttningsgill eller inte. Viasentlighetsrekvisit, orts- och allménvanlighet, samt
skélighetsprovning behdver genomfOras innan en ersidttning kan utgd.
Utgdngspunkten for reglerna i 32 kap. MB samt 4 kap. 2 § ExL é&r ett strikt
skadestdndsansvar. Strikt ansvar innebér att skadestand ska utgé dven om en skada
inte uppkommer pé grund av vérdsloshet eller uppsat. Det finns dock undantag
frén att ersittning alltid ska utgd. Viasentlighetskriteriet ska vara uppfyllt for att en
miljoskada ska ersittas, dd handlar det om att skadan som uppstétt inte far vara
bagatellartad. Nista steg dr att skadan inte far vara orts- och/eller allmidnvanlig
under jdmforbara forhdllanden. En skada kan vara ort- och allmdnvanlig men dnda
ge ritt till ersdttning, detta avgdrs 1 skilighetsprovning. For att dverhuvudtaget
kunna avgoéra om en skada dr bagatellartad eller orts- och allménvanlig méaste den
uppkomna skadan undersokas.

2.1 Foretagsskada

Enligt ExL kan mark som inte tillhor staten tas i ansprak genom &ganderitt,
nyttjanderétt, eller servitut. Genom samma lag kan réttigheter som ar knutna till
en fastighet som nyttjanderitter eller servitut indras eller upphivas.® Enligt 4 kap.
1 § Exp ska den del av fastigheten som exproprieras erséttas med en summa som
motsvarar marknadsvirdeminskningen plus ett 25 % paslag. Expropriation kan
utover minskat vérde till f6ljd av markavstdnd orsaka andra ekonomiska skador.
Ovrig skada som #r av ekonomisk art ska ocksd ersittas utan paslag pa 25 %.
Syftet med detta &r att sdtta dgaren i samma ekonomisk situation som om
expropriationen inte hade dgt rum.” Regeln i 4 kap. 2 § EXL har utformats i likhet

6 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 34.
" Prop. 1971:1225.192
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med grannelagsritten 1 miljolagen. For att det exproprierande foretaget ska prova
denna paragraf ska skadan som uppstétt vara betydande for fastigheten. Sévida
skadan inte &r orts- och allménvanlig vid jimforliga forhallanden. Det 4r den
faktiska fordndringen av marknadsvirdet sdvdl som den relativa storleken pa
forandringen som ska beaktas. Efter lagdndringen den 1 augusti 2010 ExL (SFS
2010:832) giller inte lingre toleransavdraget.® Fastighetséigaren ska darfor fa
ersittning for hela formogenhetsbortfallet som ett iansprakstagande medfort.’

ExL 4 kap. 2 § 1 st: Om det foretag for vars genomforande en fastighet
exproprieras har medfort inverkan av ndgon betydelse pad fastighetens
marknadsvdrde, ska loseskillingen bestimmas pd grundval av det
marknadsvdrde som fastigheten skulle ha haft om sadan inverkan inte
hade forekommit. Detta gdller dock endast om det dr skdligt med hdnsyn
till forhdallandena i orten eller till den allmdnna forekomsten av likartad
inverkan under jamforliga forhallanden

2.2 Miljoskada

32 kap. MB idr en motsvarighet till den davarande miljoskadelagen
(MSKL;1986:55). Jimte MB finns SkL. som kan tillimpas 1 hogre eller lagre
utstrickning inom samma omréde. Sk fungerar som kompletterande lag for
andra speciallagstiftningar som ror skadestdnd som bland annat 32 kap. MB. De
skadestandsreglerna 1 MB skiljer sig dock frn de 1 SKL, da reglerna i MB ar mer
skérpta dn de 1 SKL. Reglerna i SKL grundar sig i culpaansvar, det vill sdga ansvar
genom uppsat eller oaktsamhet. Flera av de regler som finns i MB handlar istillet
om strikt ansvar."

8 Magnus Hermansson, Expropriationslag (1972:719) lagkommentar till 4 kap. 2§ forsta stycket,
Karnov.

° Prop. 2009/10:162 s. 58

10 Bertil Bengtsson. Skadestdnd for miljoéskada. upplaga 1.Stockholm: Nordstedts Juridik AB,
2011, s. 12.
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Huvudreglerna om strikt ansvar for miljoskada regleras 1 32 kap. 1 § MB
Grundforutsattningen for att paragrafen ska aktualiseras &r att en verksamhet har
orsakat skada i sin omgivande miljo. Ren formogenhetsskada giller ekonomisk
skada som uppkommit genom att en fastighet exempelvis tappar viarde pd grund
av storande verksamhet."

MB 32 kap. 1 §: Skadestind enligt detta kapitel ska betalas for
personskada och sakskada samt ren férmdogenhetsskada som verksamhet
pd en fastighet har orsakat i sin omgivning.

En ren formogenhetsskada som inte har orsakats genom brott ersitts
dock endast om skadan dr av ndgon betydelse.
En skada, som inte har orsakats med uppsdt eller genom vdrdslishet,
ersdtts bara om den storning som har orsakat skadan inte skdligen bor
talas med hdnsyn till forhdallandena pa orten eller till dess allmdnna

forekomst under jamforliga forhallanden. Lag (2010:815).

For att lagen ska kunna aktualiseras krdvs adekvat kausalitet, det vill sdga ett
orsakssamband mellan verksamheten som drivits och skadan som uppstatt. Det dr
den som har drivit verksamheten som ansvarar for skadestandet. Med verksamhet
menas det som drivs pd mark, byggnad eller annan anldggning for t.ex. vig,
jarnvdg och industriproduktion. Tillfallig anvdndning och sjilva uppforandet av
byggnad och anliggning riknas som verksamhet."? Vid miljéskada pa grund av
vagtrafik ligger ansvaret hos vighéllaren inte den tillfdlliga trafiken. Vad som
menas med att skadan ska vara av betydande art &r oklart."® For att bedoma
huruvida en skada ska tolereras méste en skilighetsbedomning géras med hénsyn
till framfor allt skadans art. FOr att storningen ska vara erséttningsgill ska det inte
vara vanligt forekommande inom orten. Avgriansningen gors inom varje enskild

' Bertil Bengtsson, Miljobalken(1998:808) lagkommentar till 32 kap. 1 § forsta stycket, Karnov.
12 Sj6din, Ekbick, Kalbro, Norell, 2016, s. 227.
'3 Bertil Bengtsson, Miljébalken(1998:808) lagkommentar till 32 kap. 1 § andra stycket, Karnov.
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fall." Forutsittningen for skadestand enligt MB kréver att ndgon av de 8 skadorna
som dr ndmnda i 32 kap. 3§ 1 p. har uppkommit.

MB 32 kap. 3 §: Skadestdnd enligt detta kapitel betalas for skador genom
1. férorening av vattenomrdden,
2. fororening av grundvatten,
3. dndring av grundvattennivan,
4. luftfororening,
5. markférorening,
6. buller,
7. skakning, eller
8. annan liknande storning.

De mest aktuella storningar for en vég ar buller, luftféroreningar, skakning eller
annan liknande storning som fordndrad utsikt, estetisk forfulning etc, se avsnitt
2.5 vdgtrafikimmissioner for beskrivning av dessa storningar. Nedan finns figur 1
som illustrerar stegen i provningsprocessen for huruvida milj6- eller foretagsskada
ar ersattningsgill. I avsnitt 2.3 gemensamt for miljo- och foretagsskada beskrivs
varje steg 1 denna figur mer utforligt.

4'S0OU 2008:99 5.261.

26



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvardepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

Ja Viisentlighetsrekvisitet
Ar miljik-Tisretagsskadan bagatelartad?
My
Ja l ]
| : Oriprisrekvesit
Ar stirmingen/skadan
ortsvanlig?
MNej
Allmanvanliphetsrekvisitet
Ar stirningenskadan
allmimvanlig?
Ia Mej
skiilighetshedimning
' I
Milji-firetagsskadan Milji-/firetagsskadan
ersatis inte ersifis

Figur 1: Provning av miljo- och foretagsskada enligt
influensreglerna.(Kdlla: Sjédin. Ekbdck. Kalbro. Norell. 2016, s. 86.)

2.3 Gemensamt for miljo- och foretagsskada

2.3.1 Visentlighetsrekvisitet

Som framkommer 1 32 kap. 1 § 2 stt MB och 4 kap. 2 § ExL ersitts en
formogenhetsskada bara om den dr av nagon betydelse. Viasentlighetsrekvisitet
sallar darmed bort bagatellartade skador som inte har ndgon praktisk betydelse.
Det som har diskuterats vid tillimpningar &r att marknadsvérdepdverkan ska vara
“vésentlig”. Det finns ingen allmén gréns for vilka skadenivier som ska anses
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bagatellartade, det som beaktas dr dels hur stort belopp det dr frdgan om (absolut)
dels hur beloppet forhaller sig till det totala fastighetsvirdet (relativt).
Visentlighetsrekvisitet har i praxis ndstan aldrig varit avgorande for huruvida
ersittning utgatt eller inte, eftersom det oftast blir uppenbart om en skada kan
anses vara bagatellartad."”” Dessa kriterier kan ses som en typ av sjdlvrisk som
giller oavsett sortens skada. Det kan ocksé 1 olika situationer uppfattas som att
bedomningen blir godtycklig men det dr svért att finna en annan form av
avgrinsning som kan anses bittre.'® I NJA 2000 s. 737 ansdg 17 000 - 20 000
kronor inte som bagatellartat.

2.3.2 Orts- och allmiinvanlighetsrekvisit

Som framkommer ovan ska skadestind utgd om storningen inte dr orts- eller
allmanvanlig, géller ¢j om skadan orsakats med uppsat. Om stérningen bedoms
vara orts- eller allménvanlig anger lagen att skadan kan ersittas endast om den
storning som orsakat skadan inte skéligen bor tdlas. Om skadan Overskrider
toleransgriansen ersitts hela summan, detta efter lagéndringen i ExL under ar
2010. Det har tidigare diskuterats att vanligt forekommande storningar som
paverkar skadestdndsersittningar inte bor vara vagt reglerade som de dr idag.
Mgjligheten att precisera reglerna har beaktats i forarbetena till MSKL men ansags
alldeles for svart."

15SOU 2008:99, s.60.
' Bengtsson. 2011, s. 50.
7SOU 1983:7 5.153.
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2.3.2.1 Ortsvanlighet

Det rader ingen administrativ indelning vid avgriansning av den berdrda
fastighetens omgivning. Med ortsbegreppet foljer en frihet att goéra den
geografiska avgriansningen vid varje enskilt fall baserat pd de omsténdigheter som
rader."® Ortsbegreppet dr for komplicerat att definiera i lagtext men forklaras som
den storda fastighetens omgivning. Hur ldngt omgivningen ska stricka sig
Overlimnas 4t rittspraxis men bor inte tolkas for sndvt."” I NJA 1999 s. 385
klargjorde HD att ett omrade inte far delas upp i alldeles for sma delar, det ska
framkomma att uppdelningen gjorts pa ett naturligt sdtt. Bedomningen gors i varje
enskilt fall och beror delvis pad den storande verksamhetens art. Handlar det om
flygbuller frén en flygplats kan stdrningen stricka sig over ett storre omride &n
vad trafikbuller gor.?® “Orten” handlar ofta inte om hela stora titorter utan mer en
mindre avgrinsad stadsdel. Det kan d& handla om trafikbuller i en stad eller rok
fran ett industrisamhille. Utover den aktuella stérningen sd dr rddande planering
av betydelse, det kan vara att ett omrade dr planerat och avsett for industri.?!

2.3.2.2 Allméanvanlighet

Allménvanlighetsrekvisitet fordes fram vid sidan om ortsvanlighetsrekvisitet av
lagberedningen 1 1947 ars jordabalksforslag. Ortsvanlighet ansdg inte vara
tillrickligt vid bedomning om en storning skulle anses tillatlig eller inte.?* Delvis
var meningen att underldtta att allminnyttiga verksamheter skulle kunna
genomforas utan att det uppstod alldeles for stor kostnad.” Om varje
fastighetsdgare som lider av en marknadsviardespdverkan till f6ljd av
trafikimmission eller buller frén en flygplats skulle liknande projekt bli alldeles

18 Sjodin. Ekbidck. Kalbro. Norell. 2016, s. 222.

' prop.1969:28 s. 239

* Bengtsson. 2011, s. 59.

2! Bertil Bengtsson, Miljobalken (1998:808) lagkommentar till 32 kap. 1 § tredje stycket, Karnov.
2 prop. 1969:28 s. 239.

2 Bengtsson. 2011, s. 59.
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for kostsamma att genomfora. Det blir ddrmed en intresseavvigning mellan den
enskilda markdgaren och allmédnheten. Det ansags i1 bland annat NJA 1999 s. 385
att en livligt trafikerad allmidn vdg var allménvanlig. Till skillnad frin
ortsvanlighetrekvisiten kan inte den skadelidande anses vara skyldig att vara
risktagande. Enskild dgare kan dédrmed inte tvingas tala en stor motorvag eller
buller fran flygplats med argumentet att det kan hiinda vem som helst.?*

2.3.2.3 Skiilighetsbedomning

Strikt ansvar géller inte om skadan bedoms vara vanligt férekommande.
Storningens vanlighet dr dédremot inte den slutliga avgérande faktorn for huruvida
en storning far tdlas eller inte. Nédr en skada bedoms som orts- och/eller
allmédnvanlig ska det goras en skilighetsprovning. Forarbeten och praxis fér
didrmed en viktig vigledning i dessa fragor. I NJA 1975 s.155 lades en vdg om sa
att den gick genom ett omrade i Solna som blev hogt trafikerat. Véigleden som
tidigare varit en smal lokalgata orsakades stora skador som enligt HD var
storningar av den sort som skiligen inte bor tdlas varken genom orts-eller
allminvanlighetsrekvisiten.”® Vid avvigning ska skadans storlek tas i beaktning.
Héansyn ska ocksa tas till om den berdrda dr en privatperson, ndringsidkare vilket
ar en juridisk person som driver ett foretag eller en offentlig sektor. Det har
diskuterats att skador som ansdgs naturligt och svart att frinkomma forr kan
komma att fordndras och bli mindre accepterade i framtiden. Ett exempel pa detta
dr normer som myndigheter gav ut som acceptabla storningar.® I NJA 1977 s. 424
hade en ny trafikled dragits genom ett villaomrade i Bjorknés. Storningen ansags
vara allmént féorekommande i liknande omraden i Stockholm men detta togs inte
hansyn till eftersom storningen var ovanlig for omradet. Villaomradet hade inte
tidigare berorts av en sddan trafikled och erséttning utdomdes till

4 Bengtsson. 2011, s. 59.
* Bengtsson. 2011, s. 62.
26 prop. 1985/86:83 s. 42.
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fastighetséigarna.”” I NJA 1999 s. 385 bedémdes stérningen som allménvanlig men
inte ortsvanlig och ersittning utgick efter en skilighetsavvigning trots att
bullernivdn understeg 55 dB(A). Omradet beddmdes som en unik skédrgardsmiljo
dér fastighetségarna inte kunde ha forvintat sig en liknande storning.

2.3.3 Nagra huvudtankar bakom reglerna

MB regler dr inte helt létta att tolka, sdrskilt utmanande dr bestimmelserna om
orts- och allminvanliga storningar i 32 kap. 3 § MB 3 st. Det finns tre
huvudtankar som lett fram till ansvar utover reglerna i SkL. Redan under
romerska rdtten var ménniskor skyldiga att visa hdnsyn till sina grannar.
Grannforhdllanden ar en traditionell princip som delvis ar uttryck for reglerna.
Sarskilt hinsyn mellan grannar, utéver vad som annars giller for utomstaende.
Den andra huvudtanken som paverkat utvecklingen av lagen dr ideerna om strikt
ansvar for farlig verksamhet, f0ljt av expropriationsrdittsliga tankegangar. Tanken
bakom det sistndmnda &r att en fastighetsdgare ska tila vissa storningar om det &r
nodvindigt och om storningen kommer fran en allmannyttig verksamhet.?®

2.3.4 Bedomning av ersittningen

Marknadsvardeminskningen som uppstar vid expropriation av en fastighet kan
som tidigare ndmnt delas upp 1 tva delar se avsnitt 3.2.1 Marknadsvirdeminskning
for vidare beskrivning av begreppet marknadsvirdeminskning. Ena dr
virdeminskningen pa fastigheten kopplat till sjdlva expropriationen
(markavstandet), det kan handla om minskad area, brukning forsvaras eller att
anldggning tas i ansprék. Detta ersétts genom 4 kap. 1 § ExL, det &r i forsta hand
ortsprismetoden som ska anvidndas for att beddma erséttningen. Om det inte finns
ett tillfredsstidllande mangd material att anvdnda s& kan andra metoder som

*" Bengtsson. 2011, s. 62.
% Bengtsson. 2011, s. 16.
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avkastningsvirdemetoden, produktionskostnadsmetoden tillimpas.” Handlar det
om speciella fastigheter som jord- och skogsbruk finns det egna
virderingsnormer. Den andra vardepéverkande effekten som kan uppkomma till
foljd av expropriation dr anviandningen av marken. Ska det byggas en park blir
effekterna av markanviindningen inte sirskilt stora. Ar det didremot en stor
genomfartsled som ska byggas blir storningen betydande. Det finns ddrmed en
viardepaverkande effekten som inte dr direkt kopplat till markavstindet. Det
framkommer inte hur ersittning for en viss miljo- och foretagsskada ska bedémas
i MB, dir giller 1 stillet vérderingsprinciper enligt de allméinna
skadestandsreglerna. I praktiken géller vanligen samma principer som anvénds for
att ta fram marknadsminskningen i ExL vid andra intrang.*® En verksamhet kan
ocksd medfora ett forhdjt marknadsvérde pa en fastighet “foretagsnytta”. Enligt 4
kap. 2 § ExL ska nyttan ridknas av skadan som uppstéar sdvida nyttan inte ar orts-
eller allminvanlig. I forarbeten till gamla miljoskyddslagen hdnvisas i dessa att de
allmidnna skadestandslagen som ska tillimpas, dvs att nyttan kan kvitta en skada
som uppstar pa fastigheten. Kvittering ska dock utgd ifrdn att ersdttningen som
utgdr for en fastighet som upplater mark eller réttighet ska vara densamma som
grannfastigheten som utsitts for samma storning utan intrang. Det kan ocksa pé
fastighetsédgarens begdran ske inlosen om det handlar om att en fastighet pa grund
av miljoskada blir onyttig eller att delar av fastigheten blir onyttig. Vid inldsen s
ar det ersattningsregler i ExL som aktualiseras. Vid inlosenfall géller 25 % péslag
pé det framriknade marknadsvirdet. *!

» prop. 1971:122s. 172 1.
30 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 235.
3 ibid.
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2.4 Rattigheter och skyldigheter

2.4.1 Aganderitten

I Sverige sa ar dganderdtten grundlagsskyddad och finns reglerad 1 2 kap. 15 §
regeringsformen. Det dr dock inte en “absolut” réttighet, eftersom den enskildes
rattighet till egendomen kan inskrédnkas 1 situationer som tillgodoser ett angeldget
och allmént intresse. Vad som anses som angelidget allmént intresse far avgoras
fran fall till fall men ska vara inom ramarna for vad som é&r rimligt for ett
demokratiskt samhélle.*?

RF 2 kap. 15 § 1 st: Vars och ens egendom dr tryggad genom att ingen
kan tvingas avsta sin egendom till det allmdnna eller till nagon enskild
genom expropriation eller ndgot annat sadant forfogande eller tala att det
allménna inskrdinker anvdndningen av mark eller byggnad utom ndr det
krdvs for att tillgodose angeldgna allmdnna intressen.

Det krdvs en avvigning mellan allméint och enskilt intresse, det ska vara tydligt att
itgirden dr proportionell. ¥ Ar 1994 blev egendomsritten sirskilt skyddat.
Bakomliggande syfte var att precisera egendomsskyddet i1 RF frén
Europakonventionen.** Nér expropriationslagen infordes 1972 sa var det mindre
restriktivt ndr det kunde ske expropriation. Under 1980- 90-talet s& skedde stora
samhillsforandringar som paverkade synen pa intringsfragor.®

32 Henrik Jermsten, Regeringsformen (1974:152) lagkommentar till 2 kap. 15 § forsta stycket,
Karnov.

33 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 230.

3* Henrik Jermsten, Regeringsformen (1974:152) lagkommentar till 2 kap. 15 § forsta stycket,
Karnov.

35 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 34.
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2.4.2 Rittsforhallanden

Att tinka “en knippe réttigheter” kan gora det léttare att forstd vad det dr som
marknaden betalar for vid kép av fastighet. Aven om det oftast gir att forsta
relationen mellan rattigheter och skyldigheter kan det vara bra att i detalj forklara
dessa. For fastighetségare ar det praktiskt att dela upp rittigheterna i tre delar: *°

e Raittigheter att nyttja fastigheten.
e Rittigheter att fordndra fastigheten.
e Rittigheter att Gverlata fastigheten.

Det finns en tidigare forskning om rittigheters bestandsdelar av Wesley Newcomb
Hohfelds som har tillimpats 1 juridiska, filosofiska och dven ekonomiska
sammanhang. I Hohfelds rittighetsschema finns rittigheter uppdelade i tre
klasser: réttighet, korrelation och motsatsen. Rittslig relation existerar exempelvis
ndr tva personer handlar i en situation, dir en dualitet uppkommer. Nér en person
har en rittighet har andra en stdllning som é&r i korrelation. Det kan sammanfattas
som att om en person (A) har kravrdtt mot en annan person(B) i en viss handling
(Y), har ocksd (B) en skyldighet i den handlingen (Y) gentemot (A).>” Har (A)
didremot bara frihet har (B) en icke- kravrdtt dvs motsats till kravrétt, 1 tabell 1
sammanfattas dessa korrelationer. Rittighet, tillsammans med motsatsen utgor
alla mojliga rittsliga positioner 1 den aktuella réttsliga relationen som individen
befinner sig i. En réttighet kan delas upp 1 forsta ordningens rattigheter eller andra
ordningens rittigheter. I forsta ordningen handlar det om fordelning av rittigheten,
andra ordningen handlar om rittigheten att forédndra fordelningen av réttigheten.™

3% Ingemar Bengtsson. Fastighetsvirdering. upplaga 1. Lund: Studentlitteratur AB, 2018, s. 92.
37 Ingemar Bengtsson. Hohfelds. Lund: Studentlitteratur AB, 2005. s.10
¥ Bengtsson. 2005. s.11.

34



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvardepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

Tabell 1: Rdttighetsschema enligt Hohfelds (Kdlla: Bengtsson.2005 5.10).

Rittighet Korrelat Motsats
claim duty no-claim
kravritt skyldighet icke-kravritt
liberty no-claim Duty

frihet icke-kravriitt Skyldighet
power liability no-power
kompetens underkastelse icke-kompetens
immunity no-power liability
immunitet icke-kompetens Underkastelse

Har man ingen kravritt sa har man icke-kravritt. Om en person inte har en
skyldighet pé sig sa innebir det att personen har frihet att avstd fran att agera. Det
som skiljer kravritt och frihet &r att en kravritt har en mycket starkare innebord.
Kravritt dr ocksa det som anvinds vardagligen for tolkning av begreppet réttighet.
En vanlig forvirring uppstér nér frihet tolkas som kravritt av innehavaren.” Det
blir lite mer komplext nir det kommer till fastighetsdgande. En fastighetsdgare har
kravritt pa Overlatelse, nyttjande och till stor del fordndrande. Fastighetségaren
har dock 1 vissa hdnseenden bara frihet, vilket ger méjligheten att inte agera men
framforallt bara i den mén nigon annan inte har en kravritt.*’

2.4.3 Betydande oléigenhet och kompensationsregler

Ersittningsreglerna finns for att den drabbade fastighetsdgaren ska kunna bli
kompenserad for de negativa effekterna. Kompensationsregler har dock andra
positiva effekter sett ur samhéllsekonomiskt perspektiv. Reglerna uppfyller andra

¥ Bengtsson. 2005. s. 11.
40 Bengtsson. 2018, s. 94.
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funktioner som mdjliggor att totalekonomiskt 16nsamma och effektiva dtgirder
kan genomforas. Konsekvenserna vid avsaknad av erséttningsregler dr att mycket
lonsamma projekt blir skrinlagda. Detta kan ske ndr det finns en risk for att
enstaka individer utsdtts for negativa effekter som ur réttvisesynpunkt inte bor
vara oacceptabla. Sammantaget kan erséttningsreglerna ses som ventiler for att en
bra och optimal 16sning ska uppnas. I vissa lagar saknas dessa mojligheter, 1 2
kap. 9 § PBL finns bestimmelser som kan aberopas nér intresset for den enskilde
behover beaktas. Lagen sdger att planliggning inte far ske om det uppstar
“betydande oldgenhet” for minniskor.*' I miljobalken si innebér "betydande
oldgenhet” ddremot inte automatiskt att atgdrden inte fir genomforas.

2.5 Vigtrafikimmissioner

Reglerna i MB finns for att skydda miljon och ménniskors hélsa frén oldgenheter
och skador. Miljobalkens allmidnna hénsynsregler tillimpas béade vid
tillstdndsgivning och tillsyn. De allminna hénsynsreglerna maste alltid beaktas
eftersom de dr grundlidggande for hur balken ska tillimpas. Nir en verksamhet
bedrivs s att storningar uppkommer ska det undersdkas vilken medicinsk eller
hygienisk paverkan de far pd ménniskors hélsa. Storningar ska inte vara ringa
eller tillfalliga. En stérning som kan orsaka oldgenheter for ménniskors hilsa ar
exempelvis buller. Lag, forordningar, foreskrifter, allménna rad, vigledningar och
praxis ér alla utgdngspunkter for bedomning av oldgenheter for ménniskors hélsa.
Aven forskning och annat kunskapsunderlag kan viigas in.*?

41 Dahlsjo. Kalbro. Lindgren. Norell. 2021, s. 55.
2 Boverket. Regler och riktvirden for buller, 2020.

36



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvardepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

2.5.1 Buller

Det oonskade ljudet buller uppstar pa grund av tryckvariation i luften och sprids
som vagor. Buller kan bade métas och berdknas. Ljud méts och berdknas i decibel
(dB) som beskriver dels ljudeffektnivan, dels ljudtrycksnivin. Nér det handlar om
normala frekvenser och ljudstyrkor s anvinds A-véigning och skrivs da dB(A).*

Det finns varierande faktorer som paverkar nivan pé buller och hur det sprids.
Nagra exempel dr markens typ, hastigheten och ldget pd vidg eller jarnvig,
méngden fordon, fordonsslag och avstdnd till métpunkt. Hur buller sprids
paverkas ocksd av topografi, vind och andra faktorer i omgivningen. Vad som
finns runt om bullerkdllan kan avgora om ljudet sprids eller ddmpas. Hus,
grasytor, skogsmark och jordvallar kan ddmpa buller. Harda ytor som asfalt,
betong och dven vatten reflekterar istdllet ljud vilket sprider buller &nnu mer.
Vider spelar ocksa roll, regn 6kar buller medan sné dampar buller. Tva faktorer
som har en stor paverkan pa buller dr avstandet och ldget pd vigen eller
jarnvigen. Om trafiken dr beldgen hogt upp kan detta orsaka att buller sprider sig
langre och med avstand avtar ljudintensiteten. Det finns lite mindre sjdlvklara
faktorer som kan péverkar hur buller sprids som bergvéggar, informationstavlor
och murar.*

Hur det vanligtvis bldser 1 ett omradde ar en faktor som studeras da det ar
avgorande for hur langt buller hors. I medvind transporteras ljudet betydligt
langre. P4 de flesta platser i Sverige ar vindriktningen sydvastlig vilket gor att
fastigheter som &r placerade nordost om vig eller jirnvég blir extra utsatta for
bullerstorning. Luftfuktighet och temperatur maste beaktas vid métning av buller
dd buller firdas tio ganger liangre en vintermorgon jamfort med en varm
sommareftermiddag. Bullernivder inomhus kan variera pa grund av materialet

“ Boverket. Definitioner och begrepp for buller, 2014.
4 Trafikverket. Fakta om buller och vibration, 2020 a.
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som fasaden dr konstruerad med samt typ av fonster och rummens interidr. I
absolut tysta miljoer kan d4ven sma bullernivaer upplevas som mycket stérande,
dven mindre trafikerade vdgar kan skapa oldgenhet for en fastighet.* Nar det
kommer till buller handlar det om béade tillfilligt och varaktigt buller. Buller
beskrivs som “allt olampligt icke 6nskat ljud”.*

2.5.1.1 Buller hilsoefekt

Buller kan péverka oss pa olika sétt beroende pa dess frekvens och hur den
varierar. Situationen ndr vi utsitts for buller har ocksa en péverkan. Det &r
uppskattat att cirka 2 miljoner invénare 1 Sverige far utstd dygnsekvivalenta
ljudnivan vid fasad som Overstiger 55 dBA. Forutom att vara stérande motverkar
buller mojligheten till en god livskvalitet. Buller har en negativ inverkan pa somn,
inldrning och prestation. Studier pekar pd att ldngvarig exponering for buller kan
oka risken for hjirt- och kirlsjukdomar. Ar det alldeles for hdga nivéer kan det
ocksa orsaka horselnedsittning och tinnitus.*’

2.5.1.2 Riktvarde for buller

Savdl miljobalken som plan- och bygglagen och plan- och byggfoérordningen
innehaller krav kopplade till ménniskors hdlsa. Det handlar om regleringar som
beaktar hélsa och sdkerhet. Under ar 2015 tillsattes en forordning som skulle
reglera ljudmiljon och ljudnivan nédra bostdder. Forordning (2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader:

4 Trafikverket, 2020 a.
46 Harald Ullman, Miljobalken (1998:808) lagkommentar till 32 kap. 3 § forsta stycket, lexion.
47 Folkhalsomyndigheten. Viigledning om buller och hdga ljudnivder, 2020.
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3§ Buller fran spdrtrafik och vigar bor inte overskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudnivd vid en
uteplats om en sddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
For en bostad om hégst 35 kvadratmeter gdller i stdllet for vad som anges
i forsta stycket 1 att bullret inte bor overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva
vid bostadsbyggnadens fasad. Forordning (2017:359).

Forordningen anger att bullerniva 60 dBA ekvivalent ljudnivd inte bor dverstigas
vid fasaden pa bostadsbyggnader och 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA
maximal ljudniva vid en uteplats. I forordningen under 4-5 § anges dven att om
bullernivéer 6verskrids vid fasaden ska skyndande sida uppnas sé att hogst 55
dBA ekvivalent ljudnivd samt hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan
kl. 22.00 — 06.00 uppnas. Hélften av alla befintliga bostadsrum ska vara placerade
mot den skyddade fasaden. Bullernivan pa uteplatsen mellan 06:00 -22:00 bor inte
dverstiga mer 4n max 10 dBA fem ginger per timme, av den angivna maxnivan.*®

Folkhédlsomyndigheten &r enligt miljobalken en végledande myndighet i
hélsorelaterade fragor och de har tagit fram végledning for bullernivaer inomhus.
Folkhédlsomyndighetens allminna rdd om buller inomhus 4r en rekommendation
ndr det kommer till hur 9 kap. 3 § MB ska tillimpas. Lagen syftar pa oldgenheter
som medicinskt eller hygieniskt kan paverka en manniskas hélsa. Bullernivaerna
som tagits fram giller for bostadsrum 1 permanentbostéder och fritidshus. Det som
ska rdknas som bostadsrum &r rum som anvénds for daglig samvaro, somn och
vilorum, lokaler for wundervisning, vérd eller annat omhéndertagande.
Rekommendationerna giller dven ndr det handlar om sovrum 1 tillfilliga
boenden.” Virdena kan anvindas for att beddma nér oldgenheter for méinniskors

8 Boverket. 2020.
# Folkhilsomyndigheten. Folkhdilsomyndighetens allménna rdd om buller inomhus, FOHMFS
2014:13.

39



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvardepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

hilsa uppkommer.”® Nedan finns riktvédrden for vilka trafikbuller som normalt inte
bor overskridas vid nybyggnation av bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation
eller vésentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur.’!

Ekvivalentniva inomhus 30dB(A)
Maximalniva inomhus nattetid 45 dB(A)
Ekvivalentniva utomhus (vid fasad) 55 dB(A)
Maximalniva vid uteplats i anslutning till 70 dB(A)
bostad

2.5.1.3 Kartlidggning av buller

EU-direktiv 2002/49/EG har satt krav pa kartliggning av omgivningsbuller, det dr
tankt att fungera som ett incitament till att minska buller framfor allt fran stora
bullerkdllor genom att skdrpa kraven. Direktivet finns Overford i svensk
lagstiftning ~ genom  forordningen  (2004:675) om  omgivningsbuller.
Omgivningsbuller avser buller fran végar, jarnvégar, flygplatser och industrier.
Vart femte ar ska Trafikverket i enlighet med forordningen kartldgga buller och
uppritta atgirdsprogram. Atgirden ska enligt forordningen ske pi alla statliga
viigar med mer dn 3 miljoner fordon &r 2016.% I tabell 2 finns en sammanstéllning
av kartliggningen for &r 2016.

3% Folkhilsomyndigheten. 2014:13.
31 prop.1996/97:53 s. 44.
52 Trafikverket. Kartliggning och dtgérdsprogram for buller enligt EU-direktiv, 2020 b.
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Tabell 2: Antal mdnniskor som utsdtts for bullernivder 55-75 Lden och 50-70 Lnight
frdn storre vigar samt alla vdgar inom kartlagda kommuner. (Kdlla:
Naturvirdsverket).”

L..55-59 L.,60-64 L..6569 L.,70-74 L..75 Totalt L., >55
Kartlagda kommuner 613 400 387 100 184 900 39700 3000 1228 100
Trafikverket 171 600 99 400 45 600 11 400 1500 329 500
Totalt 785 000 486 500 230 500 51100 4500 1 557 600

L. 50-54 L,,5559 L,.60-64 L, 6569 L,,70 Totalt L, >50
Kartlagda kommuner 405 900 210 300 61 200 6 400 300 684 100
Trafikverket 115 900 60 800 17 700 3400 100 197 900
Totalt 521 800 271100 78 900 9 800 400 882 000

Bullernivaerna anges i métten Lden och Lnight och avser ljudnivén pé fyra meters
hojd. Kartlaggningen har skett pa alla vigar inom kommuner med mer d&n 100 000
invénare. De statliga vdgar som togs med omfattades av cirka 405 mil vig med
over 3 miljoner fordon ar 2016.>* Enligt kartldggningen utsattes ar 2016 mer &n
1,5 miljoner méinniskor for buller 6ver 55 dB(A) under ett dygn och 882 000
personer utsattes for over 55 dB(A) under kvéll och nattetid.

2.5.2 Vibration

Vid overforing av energi uppstar vibration och svingningsrorelse. Hur langt en
vibration fortplantar sig och hur hoga nivaerna blir paverkas av olika faktorer.
Vibration &r en storning som kan uppsta till f6ljd av godstransport pa jarnvagar,
speciellt om jarnvdgen ligger pa 16sa jordarter som leror. Fasta jordarter, bland
annat mordn, har betydligt ldgre vibrationsnivéer. Det finns dédremot inget
sjdlvklart samband for vibration som det gor for buller med varierad niv4 till foljd
av fordonstyp, hastighet, byggnadstyp och geodetiska forhéllanden. Detta

33 Naturvardsverket. Undersékningar av hur mdnga som dir stérda av buller, u 4.
4 Naturvardsverket, u.4.
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eftersom snarlika hus pd samma avstand kan ha olika vibrationsnivéer. Vibration
fran vdg och jarnvdg kan orsaka stora obehag hos boenden. Det kan vara vérst
med godstrafik pa sparvagn och det dr vanligt forekommande att jordmassor
kommer i resonans vid frekvens som understiger 10 Hz. For envaningshus ar
vibrationen vérst 1 vertikal riktning mitt 1 storre golvplan och 1 flerbostadshus ar
det vérst i horisontell riktning, hogre véningsplan drabbas mer.>

2.5.3 Luftfororeningar

Luftfororening 4r den immission som lyfts fram pd punkt fyra, se sida 20.
Luftfororening har i forarbeten beskrivits som alla typer av fordndring av luften
som &r oldmplig, det kan handla om besvdrande &mnen som inte &r direkt farliga,
tex. lukter frén svinstall, liksom &ngbildning frén nérliggande tvitteri.>
Fororeningar av luftens kvalitet genom 6kad partikelniva av till exempel sot och
damm eller illaluktande utslapp kan medfora att nérliggande fastigheter tappar i
virde.”” Luftféroreningar ger inte ofta skadestdnd enligt 32 kap. MB eftersom det
ar vanligt forekommande och kan diarfér manga ginger anses som orts- eller
allmédnvaliga. Biltrafik orsakar luftféroreningar men det dr ofta nédr det
kombineras med andra trafikimmissioner som det i slutdndan leder till
skadestindsansvar. Amnen som utgér luftfororeningar orsakar oftast en langsiktig
skada, bland annat pa klimatet eller atmosfaren vilket gor att skadestdndsfragan
vid luftfororening inte fr en praktisk betydelse.’®

% Trafikverket. 2020 a.

% prop. 1985/86:83 s. 44.

57 Bertil Bengtsson, Miljobalken (1998:808) lagkommentar till 32 kap. 3 § forsta stycket, 4 p.
Karnov.

8 Bengtsson. 2011, s. 35.
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2.5.4 Annan liknande storning

2.5.4.1 Estetisk forfulning

Estetisk forfulning faller under MB 32 kap. 3 § 1 st. 8 p. dvs som “annan
liknande storning” .*° Estetisk forfulning kan dirmed medfora strikt ansvar med
hiansyn till orts- och allmidnvanlighet. I bland annat NJA 1999 s. 385 utgick
ersittning for buller fran viag samt estetiska stérningar. Bullernivan 1ag under
riktviardet, den storsta orsaken till ersdttningen var den estetiska storningen i
kombination med andra trafikimmissioner. Fordndringar av mikroklimatet,
utblickar och vyer diskuterades i maélet. Domstolen sdgs dven till hela
landskapsbilden och hur den hade forédndrats.® Hur stor den estetiska storningen
blir hdnger ocksd ihop med hur exponerad tomten/fastigheten &r i forhallande till
viagen. Exponeringsgrad dr en egen parameter i Lantmdteriets varderingsmatris
som finns beskriven 1 avsnitt 4.3 LMV-rapport 1998:7. Exponeringen har visat sig
ha en stor betydelse vid bedémning av marknadsvirdesminskningen. Tomtens
anvandning, funktion, uteplatsens utformning, utsikten och anvéndning ur ett
visuellt perspektiv spelar alla roll i marknadsvérdet. En fastighets attraktivitet &r
kopplat till dess lige i forhllande till positiva och negativa miljofaktorer.®’ Aven
om det inte dr sjdlva vdgen som &r storande kan den bullervall som uppfors for att
reducera buller frin végen bli storande. Bullervall kan bland annat leda till att
attraktiva utsikter gar forlorade.

%9 prop. 1985/86:83 s. 43.

S9NJA 1999 s. 385, s. 402.

8! Lantmiteriet och Méklarsamfundet. Fastighetsviirdering, grundliggande teori och praktisk
vdrdering. Givle och Solna, 2013, s. 79.
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2.5.4.2 Barriareffekt

Barridreffekter kan ses som en typ av estetisk forfulning men &r ocksa
virdepdverkande av andra skil. Den hér typen av stérning kan uppsta till f6ljd av
vigbygge, men dven annan typ av infrastruktur. Genom stora vigar kan barridrer
uppstd som gor att avstandet till friluftsliv okar eller att spridningsvégar for
biologisk méngfald minskar. Tillgéngligheten till olika mélpunkter som
kopcentrum, skolor, arbetsplatser och knutpunkter for kollektivtrafik paverkas
ocksd av barridrerna.”? Barridreffekt till foljd av storre vdgar kan dven forsamra
mojligheten till jakt pa en fastighet, dels genom vig och viltstangsel och dels fran
storningar fran vigen.” P4 jordbruksmark kan barridreffekter orsaka att
fastighetséigaren far ett forlingt dgoavstdnd och bestiende rorelseskador,** dessa
provas dock inte 1 enlighet med influensregeln.

2.5.4.3 Psykiska immissioner

Psykisk immission faller under liknande stérning precis som estetisk storning. Ett
exempel pd psykisk storning dr den oron som uppstar till foljd av
sprangningsfabrik ndra en fastighet. Den oro som uppstar kan ocksd ha en
inverkan pa fastighetens marknadsvirde.®® Psykiska immissioner som sinker
fastighetsviardet ger idag en lag chans till ersdttning med hénsyn till vad man
enligt reglerna om orts- eller allménvanliga storningar rimligen maste tala.’ Det
laggs storre vikt vid rddslan for kraftledningar och framkommer i bland annat
NJA 1988 s. 376.° Psykisk immission till f6ljd av vig kan handla om radslan for
olika typer av trafikolyckor, mellan bilar eller storre lastbilar. Det kan ocksa vara
en otrygg kénsla over att barn och husdjur ska springa ut pa végen.

82 Trafikverket. Barridireffekter och intrdng. 2017.

63 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 147.

64 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 144,

5 Bengtsson. 2011, s. 37.

5 prop. 1985/86:83 s. 43.

57 Bertil Bengtsson, Miljobalken (1998:808) lagkommentar till 32 kap. 3 § forsta stycket, 8 p.
Karnov.
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2.5.4.4 Ljusstorning

Ljusstorning kan paverka trivseln pa en fastighet. Starkt Iljussken frén
stralkastarljus frdn passerande bilar ar ett exempel. Ljussken ger sdllan upphov till

skadestdnd om det inte &r kombinerat med andra storningar.’® Detta framkommer i
NJA 1977 s. 424.

5 Bengtsson. 2011, s. 37.
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3. Virdeteori och marknaden

For att ett ekonomiskt viarde ska uppsta krdvs: behov, begrdinsad eller knapp
tillgang, dispositionsrdtt, rdtt att nyttja och exkludera samt méjlighet att overlata
(marknad). Virde uppkommer nér det finns behov och en resurs vérde beror pa de
nyttor den bér. Vérde kan forklaras som en funktion av framtida potentiella nyttor.
Att forutsiga de framtida forhallandena dr i princip omojligt, ddrmed é&r all
viardebedomning knuten till en viss osékerhet. P4 en marknad med en viss resurs
kan det finnas olika "nyttofunktioner" som gor att betalningsviljan - efterfragan
varierar.” Inom fastighetsekonomi talar man om: fastighetens marknadsvirde,
avkastningsvirde eller kostnadsvirde. Reseravationsvirde och taxeringsvarde ar
ocksd tva relevanta begrepp. Det som avgdr nédr de olika begreppen anvinds ér
virderingssituationer.”

3.1 Prisbildning

Hur en prisbildning sker dr en fraga som nationalekonomin beaktat lange. Idag
forklaras prisbildningen med hjédlp av termen utbud (supply) och efterfriga
(demand), modellen dr simpel men kan goras mer komplex och realistiskt.”
Efterfragekurvan bildas efter individers betalningsvilja, nér priset ar ligre okar
den efterfrigade mingden. Alla konsumenters efterfrdgan vdgs samman och bildar
marknadens efterfriga. Kvantiteten vid en viss summa som efterfragas pa
marknaden &r den totala summan som efterfragas av alla individer vid samma
summa. P4 andra sidan finns utbudskurvan, ett ként uttalande av Adam Smith pé
1700-talet var att en bagare inte forser med brod av generositet eller vilvilja, utan

$Fastighetsnytt. Fastighetsekonomisk analys och fastighetsrdtt. upplaga 11. Stockholm:
Fastighetsnytt Forlags AB, 2011, s. 272.

"ibid.

"I Andreas Bergh. Niklas Jakobson. Modern Mikroekonomi. upplaga 5. Lund: Studentlitteratur AB ,
2022, s. 56.
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av eget intresse. Forsdljningskostnaderna méste overstiga produktionskostnaderna
annars blir det inte 16nsamt att producera. Vid ett lagt pris produceras lite eller
inget medan ett hogre pris funkar som incitament till att producera mer. Hogt pris
kan ocksé locka fler till att ta sig in och konkurrera om produktionen da det finns
vinstmojligheter.”

price p

quantity g
Figur 2: lllustration av utbud och efterfraga. (Kdlla: Encyclopcedia Britannica,
Inc.2013.)

Jamviktspriset dr det viarde som bildas dir efterfragan och utbudskurvan skir
varandra. Jamviktspris finns bara i en punkt. I denna punkt med priset p och
kvantiteten ¢ som produceras dr marknaden i jadmvikt. I verkligheten intridffar hela
tiden nya hédndelser som gor att jamvikten fordndras. Negativ efterfragechock
intrdffar ndr nigonting hinder som minskar efterfrigan oavsett skal till detta
skiftar efterfrigekurvan till vinster och en ny jamvikt med ldgre pris bildas.

"Bergh. Jacobsson. 2022, s. 58.
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Positiv utbudschock intrdffar nir det kan bjudas fler varor for varje pris, det kan
intraffa nér teknisk utveckling minska produktionspriset.”

Fastigheter skiljer sig dock frdn andra konsumtionsvaror och produktionsresurser.
Pé grund av de unika egenskaper hos en fastighet har den blivit en viktig tillgang
for hushallen. Virdering av en fastighet beskrivs i virderingsbranschen som
beddmning och inte som en berdkning. Detta for att understryka att det alltid finns
en viss osdkerhet i virderingar. I sjdlva verket dr en vérdering en typ av méitning.
Mitningen bygger pa jamforelse mellan kinda védrden och sjdlva métobjektet.
Alla fastighetsviarderingsmetoder bygger pd ndgon typ av jamforelse.
Ortsprismetoden handlar om att jamfora kopeskillingen mellan jamforbara
fastigheter, avkastningsmetoden gar ut pa att kassaflodegenererande investeringar
jamfors. Hedoniska metoden dr lik ortsprismetoden, hiar handlar det ocksd om
jamforingar mellan forséljningspriser och slutligen produktionskostnadsmetoden
som skiljer sig markant fran de andra metoderna.”

3.2 Marknadsviardesbedomning

Det framkommer i1 4 kap. 1 § ExL att erséttningen ska bedomas utifrdn
marknadsvdrdet. For att bedoma ersittning utifrdn géllande lag krivs
begreppsdefinition annars blir réttsregeln verkningslds. Rimligt vore att utgé ifran
gillande syn pa virdebegreppet.” Det framkommer inte i lagtexten hur begreppet
marknadsvirde ska tolkas, men beskrivs i forarbeten som: “det pris fastigheten
sannolikt skulle betinga vid en forsiljning pd den allmidnna marknaden” .7

"Bergh. Jacobsson, 2022, s. 72.

™Bengtsson. 2018, s. 18.

75 Eric Norén. Intrdng i och reglering av dganderditten till mark. En metod och en studie av
markdtkomstregler i Sverige. Lund: LTH, Institutionen for Teknik och samhille,
Fastighetsvetenskap, 2023. s. 85.

"6 prop. 1971:122's. 171.
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Marknadsvirdet dr det pris som sannolikt skulle betalas/erhdllas om
fastigheten bjods ut pd en fri och oppen marknad med tillrdcklig
marknadsforing, utan partsrelation och utan tving.”’

Vid beddmningen av ersdttning ska man utgéd ifran det virde som fastigheten
skulle haft precis innan expropriationen. Vardet innan expropriationen ska
jamforas med det virde efter expropriation och ersdttningen ska utgora
nettovirdet.”® Marknadsvirdet dr ett statistiskt begrepp eller tankekonstruktion
som grundar sig i att en fastighet séljs ett stort antal gdnger vid samma tidpunkt pé
den Oppna marknaden. I en sidan situation bildas en frekvensfunktion dér
maxpunkten representerar det virde som noterats flest ganger och som diarmed
ocksé utgoér marknadsvirdet.”

Antal
dverlatelser

Mest sannolikt
pris

/ /\"‘\

/ Pris

Figur 3: Sannolikt frekvenskurva pad en fastighet som sdljs ett stort antal ganger
under en viss tidpunkt pa den 6ppna marknaden. (Kdlla: Bengtsson. 2018, s. 145.)

"7 Fastighetsnytt. 2011, s. 277.
" SOU 1969:50 s. 175.
™ Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 98.
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Pa det sittet dr det klart att marknadsvirdet &r samma som det mest sannolika
virdet. Det dr ddrmed naturligt att det alltid ligger en viss osédkerhet i
bedomningen. Vad som gor en virdering mer eller mindre osdker ér tillgdngen pa
jamforbara kop.*® Mojligheten att virdera varor ser olika ut beroende pd den
underliggande marknadsforhallandena. Nér det handlar om en vara som séljs och
kops ofta pd marknaden och som ocksd har flera identiska varor och andra
substitut innebdr det oftast att marknadsvérdet blir lattare att bedoma. Varor med
en stor omsidttning dir det sker en méngd transaktioner pd s kallat
dagligvaruhandeln ar ménga génger lattare att bedoma marknadsvérdet pa.*'

3.2.1 Marknadsvirdeminskning

Virderingsmetoderna 1 avsnitt 3.4 Virderingsmetoder tar egentligen hinsyn till
hela fastigheten, dvs hela fastighetens védrde bedoms. Vid intrdng handlar det
manga ganger istdllet om att bedoma en del av fastighetens vérde,
virderingsmetoderna dr dock relevanta dven 1 dessa fall. Olika fastigheter
virderas pd olika sdtt vid intrdng, specialfastigheter som jord- och
skogsbruksfastigheter vérderas med hjidlp av jord- och skogsbruksnormer.
Forutom marknadsviardeminskning till f6ljd av marknavstandet kan det uppsta
viardeminskande effekter pa restfastigheten. Ett exempel &ar nir ett
lantbruksfastigheter avstar mark vid expropriation och far en ny form som gor att
den inte kan brukas lika effektivt. Ett annat exempel &r att fastigheten blir
avskuren vilket orsakar ett ldngre transportavstand for fastighetsdgaren.Handlar
det om intrdng pd jordbruksfastighet kan virdeminskningen pd restfastigheten
bedomas med hjidlp av marknadsvdrdeanpassad avkastningskalkyl. De arliga
intdkterna och kostnaderna fore och efter intrdnget berdknas och
marknadsvirdeminskningen kan bedémas utefter detta.®” Uppstar utdver dessa

% Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 98.
81 Norén. 2023, s. 57.
82 Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norel. 2016, s. 102.
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andra marknadsvérdepdverkande storningar som faller under 4 kap. 2 § ExL eller
32 kap. MB ska é&dven dessa provas. Teoretiskt ska fastighetens
marknadsviardeminskning (Vm) bedomas till skillnaden mellan virdet fore (Vf)
och virdet efter (Ve).* Det dr ddrmed tva marknadsvirden som ska bedomas.

Vf-Ve = Vm

For vanliga smahustomter dr det hela fastigheten inklusive byggnader som ska
virderas. Det som kan vara svirt dr att veta hur en lantbruksfastighet ska
avgransas vid bedomning av marknadsviardepaverkan till f6ljd av miljo- eller
foretagsskada. Det som har diskuterats i praxis ar att alla delar av en fastighet inte
paverkas pd samma sitt, se bland annat avsnitt 5.2.3 MMD F 5279-21. Det som
beaktas 1 speciella fastigheter dr sjdlva brukningscentrum dd dessa anses péverkas
mest ndr det kommer till trafikimmissioner. Sméhus pa lantbruksfastigheter som
utgoér brukningscentrum ska jamstdllas med sméhus som ligger pd tomtmark som
utgdr en sjalvstindig fastighet. Enligt 8 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen ska det
mest virdefulla smahuset utgéra brukningscentrum om det finns flera smahus,
sdvida inte annat visas. Det har 1 praxis ocksd diskuterats huruvida
ekonomibyggnader ska inga i1 brukningscentrum, se avsnitt 5.2.1 MMD M
4351-19. Miljo- och foretagsskada kan uppkomma pé alla typer av fastigheter och
handlar om marknadsviardeminskningen till foljd av stdrningar som uppkommer
pa grund av markanvindningen pa nirliggande fastigheter. I NJA 2003 s. 619 sa
domstolen dven att minskad jakt pd grund av omlidggning av vig skulle beddmas
enligt influensreglerna.

8'S0U 1969:50 s.175.
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3.2.2 Virdepaverkande faktorer

Virde = f(x1,X2,X3,X4,....,Xn)

Virdet pd en fastighet kan beskrivas som en funktion av faktorer (x) som lége,
storlek, élder, hyror, o.s.v. Forutom information om fastigheten krivs en framtida
prognos. De virdepéverkande faktorerna kan grovt delas in i omvérldsanknutna,
marknadsanknutna och direkt fastighetsanknutna. Med omvérldsanknutna menas
konjunkturutveckling, inflation, rintenivd och kreditavtal, skattepolitik m.m.
Marknadsanknutna faktorer handlar om fordndrade utbud och efterfrdgan, genom
okad bestdnd till foljd av nyproduktion eller o6kad vakans.* Direkt
fastighetsanknutna kan handla om byggnaders alder och skick, standardpoéng,
boarea respektive biarea, tomtens storlek och utformning etc. Léges- och
omradesknutna faktorer handlar d& om tillgang till kommunikation, skola, jobb,
daghem, omradets karaktir etc.

o [dget: Lage och omradesknutna faktorerna har ofta en mycket stor
paverkan pa prisnivan. Vid indelning av omraden i delmarknader sa ar det
de olika ndrmiljofaktorerna som far storst inverkan pa den slutliga
indelningen. En orts attraktivitet bestims av omrddets status, nirhet till
seviardheter och beldgenhet till positiva miljofaktorer. Att en
smahusfastighet ligger i ett attraktivt omrdde leder dock inte automatiskt
till ett hogt marknadsvérde. Alla fastigheter har sina unika lagen som har
en stor betydelse for vardet. Ligger huset vid en storningskélla som en stor
kraftledning, intill en genomfartsvig eller annan typ av storningskalla far
det en inverkan pé fastighetens virde.*

8 Fastighetsnytt. 2011, s. 275.
85 Lantmiteriet och Méklarsamfundet. 2013, s. 79.
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o [astighetesknutna faktorer: Inom en delmarknad med smahusfastigheter ar
de faktorer som varierar virdet mellan fastigheterna knutna till sjdlva
fastigheten och byggnaden som finns pd tomten. Da ar det tomtens area,
utformning, karaktir, eventuell delbarhet, upplatelseform, vatten- och
avloppshantering etc som man syftar pad. Tomtens storlek kan ha en stor
inverkan om den ligger pd en niva som Overstiger grinsen for delbarhet
genom avstyckning. [ sddana sammanhang kan vérdet ligga pa en prisniva
mellan tva tomter.*

3.2.2.1 Delriittigheter

Delrittigheter kan hoja marknadsvérdet, men det handlas néstan aldrig med
delrittigheter pd4 marknaden utan med hela dggandeknippet. Det kan dock vara
intressant att diskutera vilka delrdttigheter som marknaden ar beredd att betala
mer for. Ett begrinsat utbud foljer hogre jamviktsvirde, det kan handla om
fastigheter med speciella egenskaper som éar sérskilt vardefulla. Som potentiell
kopare behover man dock beakta vissa faktorer. Om det handlar om en strandnéra
fastighet kan det i framtiden komma regleringar som beror stranden.’” Detta kan
ocksa jamforas med en ny motorvdg som dras igenom en tidigare fridfull miljo.
Fragan éterstar i vilken utstrickning den enskilda fastighetsdgare fir rdkna med
fordndrade forhéllanden i framtiden.

3.3 Fastigheter i Sverige

Ar 2022 fanns det drygt 4,8 miljoner hushéll. Dessa hushéll var fordelade dver
cirka 2,4 miljoner ldgenheter i flerbostadshus, varav 1,4 miljoner var hyresritter
och 1,0 miljoner var bostadsritter. Resterande del av hushallen var fordelade dver
cirka 2,1 miljoner sméhus. Av dessa bodde 1,9 miljoner i privatigt smahus, och

8 Lantmateriet och Méklarsamfundet. 2013, s. 79.
8 Bengtsson. 2018, s. 92.
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resten i ett smdhus med hyresritt eller bostadsritt.*® Enligt svensk méklarstatistik
siljs det varje ar cirka 100 000 bostadsritter och 50 000 villor.*” Som ndmnt i
avsnitt 3.2 Marknadsvirdesbedomning ér det oftast léttare att bedoma vérdet pa
en vara som har en hog omséttning pd marknaden. Antalet salda villor under ett ar
kan skilja sig stort frdn en annan vara som siljs och kops dagligen pa
dagligvaruhandeln. Fastighetskop kan ses som troga och langa eftersom de har en
lang forsdljningsprocess. Fastighetsforsdljning krdver bland annat en vérdering,
formedlingsuppdrag, forbesiktning, marknadsforing, visning etc.”® For en giltig
overlételse méste formkraven i 4 kap. 1 § jordabalken vara uppfyllda.

3.3.1 Fastighetsprisutvecklingen bostider

Index
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Figur 4: Fastighetsprisutvecklingen for bostdder mellan 1981-2021. (Kdlla: SCB
2011.)

8 SCB. Boende i Sverige, 2020.
8 Svensk miklarstatistik, 2019.
% Fastighetsméklarforbundet. Séljprocessen, u.4.
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Efter fastighetskrisen 1 borjan av 1990-talet har trenden for fastigheters
prisutveckling Okat starkt uppét. Konsumentprisindex(KPI) anvénds for att se
prisutvecklingen genom tiden. Tillvixten av KPI och fastighetspriset kan jimforas
i figur 4 ovan. Det finns i huvudsak tre faktorer som anses har drivit
prisutveckling framat: okad inkomst, sjunkande rdntor och realt dyrare
byggkostnader dvs inflationen steg langsammare &n byggkostnaderna. Under
90-talet dvergick Sverige fran att vara en ekonomi med hogkonjunktur och hog
ranta till 1ldgkonjunktur och lag ridnta. Under samma period hade hushallen en
okad inkomst vilket gav storre utrymme for konsumtion.”! Det dr dock inte
sjalvklart att realt 6kade produktionskostnad driver prisutvecklingen, eftersom det
kan vara den hoga efterfragan som driver produktionskostnaderna. Det finns
ytterligare faktorer som kan ha drivit pd fastigheternas prisutvecklingen.
Byggbranschen har i jamforelse med andra tjinster och varor inte blivit lika
exponerad for globaliseringens effekter, dirmed har konkurrensen héllit sig inom
nationell grins. Kostnadsutvecklingen okar ddrmed en aning snabbare é&n
konsumentprisindex.”” En slutsats frén detta ir att en stor del av privatekonomi
ligger 1 fastigheter.

3.3.2 Monopol och effektiv resursanvindning

I en fullstindig konkurrens blir priset pd varor samma som marginalkostnaden.
Monopolforetag behover dock inte forhalla sig till detta och kan sétta ett hogre
viarde dn marginalkostnaden, vilket leder till en ldgre producerad kvantitet. Nér
monopolforetag bara producerar den kvalitet dir betalningsviljan fortfarande &r
hogre 4n marginalkostnaden uppstar effektivitetsforlust.” Det uppstir en
transaktionsforlust till foljd av utebliven konsument- och produktionsdverskott.

°! Bengtsson. 2018, s. 27.
%2 ibid.
% Bergh. Jacobsson. 2022, s. 212
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Effektivitetsforlust kan dven uppsté vid resursanvéndning av fastigheter. Detta kan
ocksd ses som en motivering till varfor det finns tvangsregler for
markanviandning. Tvangsvis markatkomst fir endast ske nér det &r viktigt och
samhiéllsekonomiskt gynnsamt. Normerna séger idag att det dr viktigt att alla
fastigheter kan tillgodoses med infrastruktur for att de ska kunna fungera pa ett
bra sitt. Det handlar om tillgdng till vdgar och ledning for vatten, avlopp,
elektricitet, kommunikation osv.”* Om fastighetsdgaren har monopol kan det
uppsté effektivitetsforluster till f6ljd av att markégaren inte vill sélja eller sitta ett
orimligt hogt virde pa marken.

3.3.3 Rationella val och preferenser

Inom ekonomin antas det att médnniskor agerar rationellt, di menas preferenser
som dr kompletta och transitiva. Komplett preferens innebir att individer sjdlva
kan gora en avvigning och jimforing mellan alternativ som finns tillgidngliga.
Transitiv preferens innebdr i sin tur att det finns en tydlig struktur som &r logisk i
hur individen rangordnar alternativen. For att preferenser ska vara rationella
behover alternativ A som foredras éver B och alternativ B som foredras dver C
innebéra att A ocksd foredras dver C*°. Rationella preferenser ér viktiga for att
forklara nyttofunktioner som i sin tur dr ett teoretiskt verktyg som anvinds for att
analysera och fOrutsiga minniskors beteende. Aven om ersittningen for
miljoskada baseras pd marknadsvirdeminskningen dr det méanniskors behov och
efterfraigan som sdtter marknadsvéirdet. I LMV-rapport 1996:8 utfordes
exempelvis enkdtundersokningar for att forstd betalningsvilja vid olika stdrningar.
Om maénniskor alltid agerar pad samma sétt i riktiga situationer ar en annan fraga.

% Sjodin. Ekbéck. Kalbro. Norell. 2016, s. 17.
% Bergh. Jacobsson. s. 230.

56



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvardepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

3.4 Virderingsmetoder

De allra vanligaste situationerna dir virdering krivs &r vid kop eller forsdljning av
fastigheter. Virdering behdvs &dven vid beldning, redovisning, finansiell
rapportering, portfoljanalys, fastighetstaxering, skadeerséttning mm. Vérderingen
kan ske pé flera olika typer av fastigheter som smahus, jord- och skogsfastigheter,
kommersiella flerbostadshus, specialfastigheter i form av skolor, sjukhus osv. I de
olika fallen stills skilda krav pa virderingarnas innehall och utformning.” Nedan
beskrivs de vanligaste metoderna for vardering av fastigheter.

3.4.1 Ortprismetoden

Metoden gér ut pé att jamfora likartade fastigheters kopeskilling. Vid jamforande
ska hénsyn tas till den virdeutveckling som skett fran forséljnings tidpunkten till
varderings tillfdllet. Metoden kan betraktas som en ren induktiv metod dar ett
sannolikt virde tas fram for objekt med hjilp av tidigare salda fastigheter.”” De tva
samband som beaktas 1 ortsprismetod &r att priser méste spegla marknadspriset
och egenskaperna hos jamfOrelseobjekten mdéste Overensstimma med
virderingsobjektet.  Utgangspunkten ligger 1 att observationerna &r
normalfordelade vilket innebér att ett storre stickprov ger en mindre avvikelse vid
berdkning av medelvérden. Sékerheten vid beddmning av marknadsvirdet for en
fastighet Okar snabbt vid fler observationer.  Sédkerheten oOkar mest nér
observationsdatan gér fran fa till nigra fler sedan avtar marginalvirdet.”®

Det som beaktas i forsta hand dr virderingsobjektets delmarknad. En delmarknad
har olika dimensioner men for fastigheter handlar det framforallt om laget. Utdver
dessa spelar storlek, standard pa byggnad, eller storlek pd tomten roll. Det gér inte
att bara se efter de rena fysiska egenskaper hos fastigheter, det &r minst lika viktigt

% Fastighetsnytt. 2011, s. 271.
7 Bengtsson. 2018, s. 143.
% Bengtsson. 2018, s. 145.
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att beakta mélgruppens behov. Mélgruppen for virderingsobjektet behdver fingas
in. Vid val av ortsprismaterial krdvs en avvdgning mellan kvantitet och kvalitet.
Fler kop innebar att risken for att outliers dominerar materialet minskar. Samtidigt
innebdr hogre kvantitet att mindre representativa jamforelsekdp inkluderas i
ortsprismaterialet. Med en mindre spridning pa materialen minskar risken att
medelvirden 1 stickprovet hamnar langt ifrdn det teoretiska medelvérdet. Vid
viardering av en fastighet som befinner sig inom ett omrade med heterogena
fastighetsbestdnd krédvs att fler kop tas med i1 gallringen for att minska stora
avvikelser. Transaktioner sker manga génger inte tillriackligt ofta vilket kréaver att
gamla kop far ligga till grund for virderingen. Anvinds gamla kop ska dessa
justeras for att de speglar dagens prisniva.”

3.4.2 Avkastningsmetod

Avkastningsviarde kan sammanfattas som “nuvdrdet av forvantade framtida
avkastningar fran vérderingsobjektet”.'® Avkastningsmetoden gir ut pd att
jamfora kassafloden som genereras av fastigheten. Denna metod anvénds ofta for
att virdera kontors- eller bostadshyreshus. I nuvérdesvirdering bestdms vérdet
idag av alla framtida kassafloden. Nuvérdet kan forklaras som den investering
som man gor i borjan for att f4 en storre men mindre betalning under en lingre
period. Virderingen innehaller tvd grundmoment.

e Att uppskatta storleken pa alla framtida kassafloden.
e Att omvandla framtida kassafloden till motsvarande kassafloden idag.

Det sistndmnda kallas dven diskontering och bedoms med hjélp av riskjusterade

avkastningskrav.'”!  Avkastningskrav dr individuellt och &r knutet till den

% Bengtsson. 2018, s. 148.
19 Fastighetsnytt. 2011, s. 278.
1% Bengtsson. 2018, s. 158.

58



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvardepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

individuella investeraren. Det har i grunden ocksé en individuellt nyttofunktion.'®*
Ett positivt avkastningskrav ger ett ldgre nuvirde ju langre in i framtiden. I
virderingssammanhang &r en korrekt kalkylrinta samma som investerarens
avkastningskrav. Avkastningskravet bestar av tva virden, den riskfria rintan och
en riskpremie. Riskpremie &r den erséttning utover den riskfria rdntan som en
investerare kraver for att ta risken 1 en investering. De tvd dominerande metoderna
for avkastningsvardering ar kassaflédesvirdering och direktkapitalisering. Bada
anvands for viardering av avkastningsfastigheter och utgéar fran nuvirdesmetoden.
Gordons formel &dr det som tillimpas vid direktkapitalisering och da ska
avkastningskravet och kassaflodet vara kdnda. Den storsta skillnaden mellan de
olika metoderna dr att direktkapitaliseringsmetoden ridknar pa odndligt manga
identiska kassafloden medan kassaflodesmetoden riknar med é&ndligt antal
kassafldden som ocksd kan variera i storlek under kalkyperioden.'*

3.4.3 Hedonisk metod

Hedonisk metod skiljer sig fran de andra vérderingsmetoderna och férekommer
mer 1 vetenskapliga sammanhang snarare dn praktisk vérdering. Priser som tas
fram med en hedonisk metod kallas dven implicita priser eftersom det inte gar att
observera dem direkt. Sméhus har varierande egenskaper som tillfredsstéller olika
behov hos fastighetsdgaren, bland annat kan liaget ge tillgang till arbetstillfallen,
service och natur. Fastigheten kan ocksa ha ett hus som uppfyller olika nivaer av
komfort, tomten kan ge mdgjlighet till utomhusmiljé6 med odling och rekreation.
Den hedoniska metoden ger ett virde pd de olika delegenskaperna genom att
pressmaterial tas fram baserat pd en médngd smdhus som har varierande
kombination av egenskaper. Hedonisk metod kan anvindas for att f4 fram ett
viarde dir alla egenskaper vigts samman. Metoden kan dven anvidndas for att
forstd och tolka egenskapspriserna sdsom virdet av att boytan okar med

12 Fastighetsnytt. 2011, s. 278.
1% Bengtsson. 2018, s. 160.
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ytterligare en kvm, eller virdet av en balkong, eller den negativa paverkan av
trafikimmissioner orsakat av nérliggande trafikled. Det krdvs en stor mdngd
observationsdata vid hedonisk virdering, dir kommer ocksd vérdepaverkande
faktorer ingd.'™

3.4.4 Andra metoder

3.4.4.1 Rattslig vardering

I vissa sammanhang &r det svért att utgd ifrdn ett strikt fastighetsekonomiskt
marknadsvirde for att bestimma en viss ersittning. Det finns situationer dar det
inte finns mojlighet att tilldmpa gédngse vérderingsmetoder for att “méta”
virdeforindringar.'®

3.4.4.2 K/T analys

Taxeringsvédrdet motsvarar 75 % av fastighetens marknadsvirde, tva dr fore
taxeringsdr. Virdet bestdims med stdd av ett schablonforfarande. Det gors dé
baserat pd olika taxeringsenheter som smahus, industrifastighet, hyreshus osv.'*
K/T virdet fis sedan genom att dividera kdpeskillingen for jaimforelseobjekt med
taxeringsvardet for respektive jimforelseobjekt. Den genomsnittliga K/T vérdet
kan sedan anvindas for att ta fram marknadsvirdet for mitobjektet.'”’

3.4.4.3 Multipel regressionsanalys

Multiple regression dr en statistisk analysmetod som anvinds for att undersoka
sambandet mellan en beroende variabel och flera oberoende variabler. Den

194 Bengtsson. 2018, s. 173
195 Sj5din. Ekbick. Kalbro. Norell. 2016, s. 104.
196 Sj5din. Ekbick. Kalbro. Norell. 2016, s. 100.
197 Bengtsson. 2018, s. 151
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anvinds frdmst inom statistik, ekonomi, psykologi och andra vetenskapliga
omraden for att forstd hur olika faktorer pdverkar en viss handelse eller utfall.'”®

% TIBCO. What is Regression Analysis? u.4.
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4 . Utredning av tidigare studier

1 denna del sammanstills tidigare undersékningar som gjorts pd
trafikimmissioner och deras marknadsvirdepdverkan pa smdhus. Idén dr att
klargora och lyfta fram de resultat som finns och hur dessa resultat dr framtagna.
LMV-rapporterna dr indelade i tre delar. LMV-rapport 1996:7 bestar av
delundersokningar pd permanenta bostadsomraden i Stockholm, Goteborg och
Vixjo. LMV-rapport 1996:8 dr en enkdtundersokning ddr deltagarna var
fastighetsdgarna. LMV-rapport 1998:7 dr en sammanstdllning av alla tidigare
utredningar som gjort pad trafikimmissioner och deras virdepaverkan. Med hjdlp
av tidigare kunskaper har en virderingsmodell tagits fram i den sistndmnda
rapporten. Utover LMV-rapporterna lyfts i detta avsnitt, en slutsats fran
doktorsavhandlingen,  Trafikbuller  och  fastighetersvirde en  hedonisk
regressionsanalys av Mats Wilhelmsson.

4.1 LMV-rapport 1996:7

Rapporten dr framtagen i syfte att utreda 1 vilken grad trafikimmissioner paverkar
marknadsvardet pa sméhus. Undersokningen utférdes pa tre omraden i
Stockholm, tre omraden 1 Goteborg och ett omrade 1 Vixjo. Undersdkningen &r
begrinsad till smdhusomraden med permanent boende. Syftet var bland annat att
gora en fordjupad utredning av delmarknad samt utfora ortprisundersdkningar for
en framtida modellframtagning. Ortsprisanalyser utférdes i Lantméteriets
fastighetsprissystem FPS, kopen som undersoktes 14g mellan 1990 och
halvarsskiftet 1995. Bullernivder berdknades huvudsakligen for de fastigheter
narmast respektive bullerkédlla. Virdena som anvéndes var ekvivalentnivd for
dygn (dBA) utomhus och exklusive fasadreflex.'”

1% LMYV - rapporten 1996:7 - viirdering av miljéskada - ortprisundersokning, 1996.
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Ljudmilj6 undersoks delvis genom antingen uppmaétning med mitinstrument eller
berdkning av bullernivan. Sedan gjordes en subjektiv bedomning med hjilp av
fyra uppdelade klasser. Vid bedomning av ndrmiljo, utsikt (férfulning) har man
iakttagit fastighetens avstind till vigen i meter, tomtens disposition i forhéllande
till vdgen och vilken rad fastigheten stod pa. Vidare har man tittat pa hur skarmad
fastigheten dr genom att vélja mellan: skidrmad, delvis skdrmad eller oskdrmad
(exponeringsgrad 3,2,1). Vid sammanstillning av de olika undersdkningarna i
rapporten kunde det konstateras att det framfor allt finns tre faktorer som spelar en
avgorande roll for hur stor marknadsvérdepaverkan blir. Dessa ér: bullernivén, hur
exponerad fastigheten dr mot storningskéllan och dels omrédets socioekonomiska
forhéllande. De delomrdden som betraktas som sirskilt attraktiva visade sig ha en
storre marknadsvirdespaverkan pa grund av trafikimmissioner.'”

4.2 LMV-rapport 1996:8

Denna del bestdr av enkdtundersokning som genomfOrts. Deltagarna i
enkdtundersokningen var enskilda fastighetséigare. Resultatet i rapporten visade
att det finns en betalningsvilja for en ostord boendemiljo. Betalningsviljan steg
ocksa i takt med att storningen 0kade. I storre utstrickning var de hushall som
utsattes for storning villiga att betala mer for att slippa storningen, i jimforelse
med de hushéll som inte utsattes for nigon storning.'"!

4.3 LMV-rapport 1998:7

Rapport 1998:7 dr en syntes av de kunskaper som fanns tillgdngliga och &r
uppbyggda av tidigare undersokningar och utredningar. Informationen i rapporten
om hur smahusfastighers marknadsvdrde paverkas av vigtrafikimmission &r
didrmed inte heltickande. Virderingsmodellen som tagits fram &r tinkt att fungera
som en forenklad matris att folja vid andra vérderingssituationer. Modellen &r

1% LMV - rapporten 1996:7.
"MV - rapporten 1996:8 - virdering av miljoskada - enkitundersékning, 1996.
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uppbyggd péd genomforda intervjuer, enkdter, ortprisundersékningar,
litteraturstudie och erfarenheter. Det &dr bland annat delundersokningen som
gjordes i rapport 1996:7 som har bildat en grundférutsittning for modellens
framtagning. Den andra delen som utgér grund for modellen &r
enkdtundersokning som gjordes 1 rapport 1996:8. Enkidtundersékningen har
fungerat som en konfirmation av det resultat som rapport 1996:7 gav. Tredje delen
ar en undersokning som liknar enkdtundersokningen men med fokus pa den
upplevda riddslan och nirhet till vigen. Den fjirde undersokningen bestir av
ortsprisanalys av smahusfastigheter ddr man har tittat pa andra trafikimmissioner
an buller. Den femte delen bestar av svar som samlats pa intervjuer med méiklare.
Utover dessa fem har andra undersokningar som genomfdrts av Hammar och
Sjoberg inkluderats, bland annat Hammars undersokning fran 1974.''> Nedan
presenteras tva av delundersokningarna som ingér i modellen.

I borjan av 70-talet gjordes en delundersokning i Taby av Thomas Hammar som
lag till grund for domstols avgoérandet i Viarmdoledsmalet. Vigen som
undersoktes 14g 1 omrddet Roslag Nisby/Lahéll 1 Tdby kommun. Trafikmingden
lag mellan 30 000 - 33 000 fordon per dygnstrafik. Utredningen genomfordes
mellan 1970 - 1973 med hjilp av ortsprismetod och multipel regressionsanalys.
Omréadet som undersoktes var hogexklusivt (A) villaomrdde i storstad och
medelexklusivt (A) villaomrade i storstad. Variablerna i undersdkningen var
bullermatt, exponeringsvariabel, horstyrkeindexvariabel samt en subjektiv
storningsklass. Nedan finns en sammanstéllning av bullernivéer, exponeringsgrad
och den procentuella virdeminskningen som undersdkningen tog fram.

12 LVM- rapporten 1998:7 — Virderingsmodell for vigtrafikimmissioner;
marknadsvirdeminskning for sméahus, s.3.
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Tabell 3: Resultatet frdn utredningen i omrddet Roslag Nésby/Lahdll i Téby.
(Kdlla: LVM- rapporten 1998:7 5.14-21)

Exponeringsgrad 1 | Exponeringsgrad 2 | Exponeringsgrad 3
53-54 dB(A) - 0% -
60 dB(A) - - 6 %
64 dB(A) - 12 % -
71 dB(A) 20 % - -

Grafen nedan dr baserad pé en liknande undersokning som den som beskrivs ovan
men pa ett annat omrade.

Marknadsvardepaverkan vid olika exponering,

landsbygd
40
o .
E 30 | |+ Exponering 1
= 20 1 | * Exponering 2
210 1 + Exponering 3
= ;
g N '
54 59 64 69 74
dBA
Exponering 1: ~ Tomtplatsen helt fritt exponerad
Exponering 2:  Tomtplatsen kraftigt exponerad med visst skydd

Exponering 3:  Tomtplatsen patagligt skdarmad

Figur 5: Marknadsvirdepdavirkan vid exponering, landsbygd, Hammar och
Sjoberg 1997. Kdlla: Kursmaterial. Fastighetsridttsliga ersdttningsprinciper
VFTN20, Nov 2022.
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Hammar och Sjoberg utférde en utredning pa 90-talet som har anvénts i bland
annat i MOD 2013:42. Omréidet klassades som
landsbygdsfastighet (L). Utredningen genomfordes mellan &r 1990-1995 med
hjilp av ortsprismetod och K/T-analys. Trafikmidngden 1&g mellan 9400-15 000
fordon per dygnstrafik. Fastighetsmarknaden kdnnetecknades under perioden av
svag  efterfrdgan. = Variablerna 1 undersokningen  var  bullermatt,
exponeringsvariabel, horstyrkeindexvariabel samt en subjektiv storningsklass.
Nedan finns en sammanstillning av bullernivaer, exponeringsgrad och den

som undersoktes

procentuella virdeminskningen som undersokningen tog fram.

Tabell 4: Resultatet fran landsbygdsfastighet. (Kdlla: LVM- rapporten 1998:7

5.66-76 )
Exponeringsgrad | Exponeringsgrad | Exponeringsgrad
1 2 3
55 -59dBA) 10 % 0% 0 %
60 - 64 dB(A) - 5% 0 %
65 - 69 dB(A) 20 % - -

Virderingsmatris se bild I nedan ar uppbyggd av ett antal olika delutredningar likt
de tvd sammanfattade ovan dir marknadsviardepaverkan undersokts i olika
delomraden. Metoden som anvints i utredningarna ér ortsprismetod och multipel
regressionsanalys eller ortsprismetod och K/T-analys. Virderingsmatrisen och
hela  vérderingsmodellen &r tinkt att wunderldtta vérderingen av
marknadsvirderspavérkan i1 andra situationer. Arbetsgédngen krdver bullernivaer
dB(A) utan fasadreflex, mit eller berdknas. Nésta steg &dr att virdera objektets
delomrade (tdtort A,B,C eller L) med hjilp av det genomsnittliga marknadsvérdet.
Sedan maste trafikens synlighet och exponeringsvirden fran fastigheten bedomas
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(1,2 eller 3). Utover dessa behover fastighetens speciella egenskaper beaktas.
Efter det kan vérdet bestimmas med hjélp av det undersékningsresultat som bést
stimmer Overens med den aktuella virderingssituationen.

Omradestyp/ Bullerniva i dB(A)
Exponeringsgrad 55 60 65 70 75
254 : .
Tétort A 1 1917 1820 208
71813247318 1714 | 210
rrregare bt e o e e
2 5-6° 127
........... TE T R S el
3 ollil 012 321 2912
15 513 61
Tétort B 1 C 1428
2 023 20
e = e e mww e
3 331 327
130
Tétort C 1
..........................................................
2
3
Landsbygd 1 10% 20%2
2 035 534
3 037 0%

Bild 1: Viirderingsmatris for trafikimmissioner. '

Exponenterna visar numret pa det undersokningsresultat som tagits fram frén
nagon av de ovan ndmnda rapporterna 1 - 37. Med hjélp av den bullernivd som
berdknats eller méts kombinerat med exponeringsgrad och omréddestyp kan

'3 Matris, (bild), LVM- rapporten 1998:7 — Virderingsmodell for végtrafikimmissioner;
marknadsviardeminskning for sméhus, Givle: Lantmateriverket, 1998, flik 3 s. 3.
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viardeminskningen tas fram direkt fran matrisen. De siffror som &r i fetstil &r
statistiskt sdkerstdllda och de som &r kursiverade kan vara statistiskt sdkerstéllda.
Tatort A beskrivs som ett exklusivt omrade, titort B normalexklusivt omrade,
tatort C lagexklusivt omrdde och L Landsbygdsomrade. Bullernivan ska berdknas
i enheten dB(A). Exponeringsgrad bedoms utifrdn hur visuell vdgen ar i
forhallande till fastigheten/tomten.

4.4  Trafikbuller och fastighetersvirde en  hedonisk
regressionsanalys av Mats Wilhelmsson

Det finns dven en doktorsavhandling med en annan studie inom omradet. Mats
Wilhelmsson gjorde delundersokningar pa fastigheters marknadsvérdepdverkan
till f6ljd av bullerstérningar. Unders6kningen redovisades i fem olika uppsatser. I
den femte uppsatsen utforde han en undersdkning i fororten Angbyplan i
Stockholm med hjélp av hedonisk metod. Dar fanns ett relativt homogent omréade.
Wilhelmsson kom fram till fyra huvudsakliga slutsatser.

1. Det géar att uppskatta betalningsviljan for en marginellt reducerad
bullernivd med hjélp av hedonisk metod.

2. Den empiriska analysen indikerar att fastigheter med légre bullerstérning
har ett hogre virde &n liknande hus med hogre bullerstérning.
Korrelationen mellan bullernivin och huspriserna i Angbyplan visade sig
vara negativ.

3. For varje dB(A) som okar minskar forsdljningspriser med ca 6000 SEK
ndr bullernivén ligger under 68 dB(A) och 4000 SEK nédr bullernivan
ligger 6ver 68 dB(A) .
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4. For varje dB(A) sd paverkas fastighetsvirdet med ca 0,5-5 %. Ett hus som
ar vart 1 000 000 SEK skulle séljas for 750 000 om den befinner sig nira
en vig med hog bullerintensitet, vilket &r en virdeminskning pé 25 %.'"*

114 Mats Wilhelmsson, Trafikbuller och fastighetersvirde en hedonisk regressionsanalys,
Stockholm: KTH, Institutionen for fastigheter och byggande, Avdelningen for bygg- och
fastighetsekonomi, 1997.
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5. Rattsfallsstudie och resultat

For att bedoma storleken pa skadorna som uppstar pd grund av trafikimmissioner
kan man underséka prejudikat som finns. De fyra mal fran HD och Mark- och
miljoéverdomstolen som kommit att pdaverka hur miljé- och foretagsskador ska
bedémas plus annan praxis har sammanfattats nedan. Hur har domstolarna
bedomt marknadsvirdepaverkan pa grund av buller, avgaser, damm, vibrationer,
stralkastarljus, vdsentligt okad insyn, fordndrade vdixtforhdllanden, J&kad
vindkdnslighet och kraftig forfulning av omrddet i praxis?

5.1 Hogsta instans

5.1.1 NJA 1977 s. 424 - Virmdomalet: Statistiskt baserad
bedomning far genomslag for forsta gingen.

5.1.1.1 Sammanfattning

Malet handlar om en ersdttningstvist vid omlidggning av vdg 74
Stockholm-Gustavsberg, s kallade Varmdoleden. Vigomldggningen berdrde
bland annat smahusfastigheterna som tillhérde Bernt La, Artur J, Birger L, Sigurd
Sv och Eskil S. HD tillimpade Trafikbullerutredningens (TBU) grénsvérden for
ny trafikled om 35 dB(A) inomhus och 60 dB(A) utomhus. Bullernivderna som
fastigheterna utsattes for var enligt HD allmént forekommande 1 centrala delar av
titorterna, men inte 1 ytteromraden. Marknadsvirdeminskningen bedomdes till
mellan 11 - 16 %, fran dessa virden drogs det bort ett toleransavdrag pa 5 %. Se
bilder pd fastigheten och exponeringen av végen i bilaga 1. Det aktuella
végavsnittet stricker sig cirka 2 kilometer och dppnades for trafik i juli 1975.
Vigen hade inte utmirkts som motorvdg da och hastighetsbegriansningen var 90
km 1 timmen. P4 grund av Skurusundsbron som skulle byggas om blev den
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aktuella vdgen en aning smalare @n resten av Vidrmdoleden. Den gamla
Viarmdovégen 16pte ca 350 m norr om den nydppnade vigstrickan.

5.1.1.2 Bedomning av den ekonomiska skadan

HovR

Baserat pa undersokningsresultaten som Thomas Hammar hade tagit fram ridknade
Vigverket fram eventuella marknadsvardeminskningar. Vagverket rdknade pa tre
olika scenario dér alla hade en hastighetsbegransning pd 90 km i timmen. I
alternativ A utgick man ifrdn méingden trafik 4r 1975 vilket understeg 14 000
fordon/dygn. Alternativ B motsvarade trafikforhallandena ar 1978 och 1ig pa
ungefir 14 000-18 000 fordon/dygn. Det sista alternativet C géllde trafikméngden
ar 1985 och detta antogs skulle uppga till 18 000-22 000 fordon/dygn. Baserat pa
bullernivderna bedomde Viagverket att La:s, J:s och L:s fastigheter foll under
samma kategori som de mest utsatta fastigheterna 1 Hammars undersékning. Sv:s
och S:s fastigheter hade daremot likstillts med mellanfallet av normalvilla. Tabell
5 nedan visar marknadsviardeminskning i procent for de berérda fastigheterna i de
fyra olika alternativen som berdknades fram av vigverket.

Tabell 5: Visar den procentuella marknadsvirdespaverkan vid olika
trafikmdngder.

Alt A AltB Alt C

db (A) Vardeminskn % dB (A)  Vardeminskn % dB (A)  Vardeminskn %

66 11,9 67 13,1 68 14,7 La
64 9,2 65 104 65,5 11,8 J
65 10,4 66 11,9 66,5 13,0 L
59 7,0 60 7,6 62,5 10,7 Sv

61 87 62 9,6 62,5 10,5 S
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HovR:n besokte platsen for att bilda sig en uppfattning om den rédande
bullerintensiteten och undersdka andra stdrningar som uppkommit pa platsen till
foljd av den fardigstdllda leden. Det som observerades for La:s, J:s och L:s
fastigheter var att alla tre ldg pa mark som i princip var pa samma hdjd som
vagen. Den allra storsta delen av fastighetens uteplats var beldigen mellan vigen
och huset. HovR:n bedémde att bullerintensiteten var stark att det inte kunde
anses vara trivsamt att vistas pa tomten. Det visade sig att J:s fastighet d&ven hade
en hog bullernivd inomhus som hordes starkt. Angdende insynen dvs
fastigheternas exponeringsgrad i1 forhdllande till vigen ansdg HovR:n den som
stor. Enligt anmérkta forhallanden hade de tre fastigheter utsatts for alla negativa
effekter som vigen orsakade.

Betriaffande Sv:s och S:s fastigheter bedomde HovR:n att situationen pa platsen
var annorlunda. Fastigheterna befann sig pa en hogre marknivd dn végen. Det
fanns en flera meter l&ng och brant sluttande skdrning. 1 s6dra delen av S:s
fastighet ndrmast viagen lag det kvar delar av en bergsklack och huset lag pa
bergsklacken ungefédr fem meter 6ver vigbanan. Bergklacken striackte sig dven in
pa den syddstra delen av Sv:s fastighet och dven den 1ag pa en hogre hojd, dock
en hojd som var en aning ldgre dn S:s tomt. Topografin pé de tvd ovan ndmnda
fastigheterna, framfor allt pa S:s fastighet, ska enligt HovR:n mening hjélpt till att
dimpa oldgenheter till foljd av trafikleden. HovR:n konstaterade att
bullerstorningarna pa Sv:s och S:s hus inte var lika kraftiga som de tre andra
fastigheterna. Utdver mindre bullerstorningar var S:s fastighet dven helt skyddad
mot stralkastarsken fran leden tack vare markforhdllandena. Sv:s fastighet hade
dven den till viss utstrdckning liknade skydd. S:s hus var beldgen pa den nordliga
delen av fastigheten dvs bort fran védgen vilket ocksd skyddar {or
immissoneffekterna frin vdgen. Trots att S:s fastighet hade en uteplats som
uppenbarligen var mer skyddad &n Sv:s var den i jamforelse med La:s, J:s och L:s
fastigheter betydligt mer skyddad fran storningarna enligt HovR:ns mening.
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Utover de topografiska fordelarna hade Sv och S en betydligt storre mojlighet att
anordna ytterligare skydd s& som bullerskdrm pa sina fastigheter.

Trafikbullret varierade enligt berdkningar mellan 29 - 42 dB(A) inomhus dagtid
och mellan 54 - 67 dB(A) utomhus dagtid vid en tillaten hogsta hastighet av 90
km/tim. HovR:n beslét att det rddande trafikforhallandet skulle ligga till grund for
varderingen. Eftersom det ansdgs rada osdkerheter vid bedomning av en framtida
trafikutveckling. De nivaer som presenteras av vigverket tydde pa att La:s, J:s och
L:s fastigheter hade hogre védrden &n for de tvd andra fastigheterna vilket ocksé
stimde Overens med det som HovR:n iakttagit pa platsen.

Hammars undersokning var utford pé ett par fastigheter beldgna i ett villaomrade
som liknar Bjorknds vilket gjorde resultatet av ett stort intresse i mélet. Enligt
Hammars undersokning minskar en normal sméhusfastighet med cirka 20 % nér
den utsétts for ekvivalent ljudniva utomhus pa cirka 71 dB(A). HovR:n bedomde
att La:s, J:s och L:s befinna sig inom denna villakategori &ven om de hade nagot
lagre bullerniva precis som Végverket. Sv:s och S:s fastigheter hade daremot inte
drabbas i lika stor utstrackning av immissionseffekterna. De var skdrmade fran
végen men bullerstdrningen var subjektivt mycket. Den uppmatta bullernivin 1ag
pa cirka 64 dB(A). Dessa tva fastigheter skulle i Hammars undersékning hamna i
kategorin av villor som minskade med knappt 12 % av marknadsvirdet. Nér de
aktuella bullernivaerna stélldes i relation med Hammars undersokning fick man ut
viardeminskning péd 13,1, 10,4, 11,9, 7,6 respektive 9,6 % eller i kr rdknat cirka 40
000, 27 000, 26 000, 14 000 respektive 13 000.

Enligt HovR:n mening kan inte Hammars undersékning anvindas direkt av. Det
finns flera faktorer att ta hinsyn till. I detta mal syftade HovR:n pa individuella
faktorer som husets beldgenhet pa tomten och de stdrre eller mindre mojligheterna
att genom sédrskilda anordningar motverka oldgenheterna av vigbygget. Hinsyn
maste tas till ett osdkerhetsmoment som kan ha varit ett faktum vid framtagning
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av undersokningen. Ddrmed médste undersokningsresultaten tolkas och beaktas
med en viss forsiktighet.

Sammanfattning av bedomningen

HovR:n gjorde slutligen en samlad 6vervdgning av alla de forlagda utredningarna
for att gora en skidlig beddmning av marknadsvardeminskningen som uppkommit
pa fastigheterna till foljd av att vigforetaget fororsakade immissionsskador.
Virdeminskningen bedoms till ett belopp pa: 50 000 kr for La:s fastighet, 40 000
kr for J:s fastighet, 35 000 kr for L:s fastighet, 20 000 kr {for Sv:s fastighet och 15
000 kr for S:s fastigheter. HD fann att de i HovR:n angivna viardeminskningar av
fastigheterna till f6ljd av immissionsskadorna skulle kvarstd. Angdende tvisten
om huruvida trafikens utveckling skulle tas i berdkning hade HD samma
instéllning som HovR:n. Eftersom utvecklingen inte kunde fOrutses med
tillrackligt hog sdkerhet skulle den réddande trafiken beaktas. Det diskuterades
dock att en presumtiv kopare antagligen skulle virdera fastigheten lagre till foljd
av en framtida trafikutveckling.

5.1.1.3 Kommentar

HDs avgorande i1 detta mal blev en ledning till att anvinda mer statistisk grundad
undersokning. Trots att HovR:n klargjorde att den utredning som Hammar tagit
fram skulle tillimpas var det tydligt att den inte skulle tas rakt av. Hammar fick
sjalv yttra sig om undersokningens tillimpbarhet. Han forklarade da att brister vid
generalisering inte beror pd att sambanden varierade mellan de oberoende
variablerna. Han menade att det dr boendenas attityd som gor tillimpningen av
utredning 1 andra situationer bristande. Narhet till kommersiell, kulturell och
social service innebdr mer tolerans av stdrning och tvirtom vid avstand till san
service. HovR:n beaktade utdver dessa dven omradets topografi. HOjdniva
skillnad pa husets och védgen ansdg vara avgorande i hur mycket storningen
paverkar fastighetsdgaren. Utover det ansags mdjlighet att upprétta bullerskydd
som en viktig faktor for véardepdverkan. Miangden trafikfloden &r kopplad till
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storningens intensitet, det blev dock klart att framtida trafikutveckling inte kunde
ligga till grund for varderingen eftersom den inte kunde bedémas med tillrdcklig
sakerhet. Bedomningen av marknadsvérdepdverkan av fastigheterna hénforde sig
sd gott som helt till végtrafikbuller. Méilet 4r dirmed mer végledande vid
bullerskador och mindre 1 andra trafikimmissioner.

5.1.2 NJA 1999 s. 385 Dalaromaélet: Estetisk storning ansag ha
orsakat storst virdepiverkan pa smahusen.

5.1.2.1 Sammanfattning

Den 22 juni 1988 tog staten fram en plan som innefattade framdragning av en vig
langst vistra stranden av Smadalard i strackningen norrut frdn bron mellan Dalard
och fastlandet. Agare av respektive fastigheter Dalard 5:12, 5:22 och 7:25 plus
tva andra fastighetsdgare vickte talan mot Haninge kommun i Stockholms TR.
Vigen hade anlagts helt och héllet pd4 Haninge kommuns mark och det handlade
dirmed endast om miljoskada. Fastighetsdgarna menade att den aktuella delen av
Dalar¢ utgjorde ett ostort fritidsomrade medan kommunen menade att Dalard var
en typisk titortsbebyggelse. En annan tvist i mélet var huruvida bullernivaerna for
fastigheterna skulle ha utgéngspunkt i &rsmedeldygn eller i1 trafikfloden per
sommarmedeldygnstrafik? Skadorna beddmdes som allmédnvanliga men inte
ortsvanliga, skilighetsavvigning gjordes. Omrddet hade en speciell karaktéir av
skdrgardsmiljo, darmed skulle skada inte behdva télas av fastighetsdgarna.
Gillande den estetiska paverkan ansdg domstolen att fordndringen av
landskapsbilden var stor till mycket stor och dérfor inte langre stimde Overens
med Dalards skédrgirdsmiljo. Den estetiska storningen var storre én bullrets
skador. Fastigheterna bedoms slutligen ha tappat 8 %, 12 % respektive 10 % av
marknadsvdrdet. Det drogs av 5% pé& marknadsvirdeminskning eftersom
toleransavdrag géllde. Se bilder pd fastigheten och exponeringen av végen 1 bilaga
2.

75



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvirdepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

5.1.2.2 Bedomning av den ekonomiska skadan

Enligt HDs mening hade Dalard en relativt homogen karaktér, omrddet bestod till
storsta delen av friliggande enfamiljshus dér ett enhetligt gatunit saknades. Det
konstaterades att Smadalarévagen var den storsta genomfartsviagen dittills. For att
ta sig till Smadalarovdgen fick man tidigare kora pad den mycket smala
genomfartsvigen med en hastighetsbegrinsning pa 30 km i timmen. Med detta
som utgangspunkt kunde det konstateras att Smadalarovigen hade haft en
betydande fordndring pa orten. Storningen var dirmed inte att se som ortsvanlig.

Buller

Parterna var oense 1 malet om huruvida det var de ekvivalenta ljudnivéerna eller
maxnivaerna, arsgenomsnittet for trafiken eller medeltrafiken pa sommaren som
skulle ligga till grund for bedomningarna. Ragnar Rylander, professor i
miljomedicin vid Goteborgs universitet hordes som vittne 1 mélet. Ragnar hade
bland annat varit med och tagit fram de allmédnna rdd Buller inomhus och hoga
ljudnivder (SOSFS 1996:7). Enligt Ragnars mening var dygnsekvivalenta
ljudnivaer ett daligt matt pd bullerstorningar hos ménniskor, han menade istéllet
att maximalnivier bor tillimpas. HD valde trots Ragnars synpunkt att i forsta
hand anvinda de ekvivalenta dygnsnivder som tagits fram for bedomning av
bullerstorningarnas omfattning och intensitet, dock med viss héinsyn till
maximalnivder. Bullerstorningarna berdknades enligt den sid kallade nordiska
berdkningsmodellen.
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Tabell 6: De ekvivalenta ljudnivaerna och maxnivaerna som anvdnts i malet.

Dalar6 Dalar6 Dalar6 7:25
5:22 5:12
Ekvivalent ljudniva frifalt vid ADT, dB(A). 51 48 49 53
Ekvivalent ljudniva frifélt vid SDT, dB(A) 51 49 49 54
Maxniva inomhus dB(A) 40 37 45 47
Exponeringsgrad 2 2 2

ADT beddmdes till cirka 1350 och SDT till cirka 1750 fordon. Den tunga trafiken
bedoms ligga mellan 4-5 %. Parterna har varit oense om det ir trafikforhallandena
sommartid eller den genomsnittliga arstrafiken som é&r relevant. HD konstaterade
som TR och HovR att &rsgenomsnittet ska anvdndas som wunderlag for
storningsbeddmningen eftersom fastigheterna anvinds som permanentboende.
Enligt kommunen passerade cirka fyra lastbilar per natt och déarfor oversteg inte
de rekommenderade virdena, 45 dB(A) max 5 ganger per natt.

Av utredningen framgick att fastigheterna lidit av sarskilt hog bullerstorning under
sommartiden, det uppmétta vérdet pa uteplatserna 1dg mellan 65-82 dB(A). Pa
grund av T-korsningen som var beldgen sdder om bron ver Dalard kanal utsattes
fastigheterna av véldigt hoga bullerstorningar till f6ljd av att fordonen behdvde
accelerera efter korsningen. Fastigheterna var ocksé beldgna pé eller i anslutning
till en stark sluttning mot végen vilket ansags forsvéra eventuella installationer av
sedvanliga anldggningar for skydd mot bullerstorningar. Det fanns ocksa bara
begriansade mdojligheter for fastighetsdgarna att forldgga uteplatserna pa sadant
sétt att storningarna skulle motverkas. Enligt HDs mening rddde ingen tvekan om
att fastigheterna hade laga forutséttningar att begagna fastigheterna och att 4garna
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blivit utsatta for kdnnbara obehag. Detta gillde framforallt uteplatserna under
sommarperioder.

Estetisk

Enligt HD ska estetisk storning samt fordndrade vaxtforhdllanden och okad
vindkinslighet provas samtidigt. Parterna hénvisade till de beddmningar som
tagits fram av Tyréns Infrakonsult angdende den estetiska inverkan som
Smadalardvigen har haft pd fastigheternas omgivning. Enligt dessa bedomningar
Overensstimmde inte den omgivande miljon med den forvintade bilden av en
skiargardsmilj6. Vigen hade patagligt fordndrat landskapsbilden av det tidiga
omradet. Fordndringarna bedomdes till mellan stor och mycket stor eftersom den
hade haft en stor kontrast till 6ns 6vriga kulturmiljoer och skdrgérdskaraktar.

Den fordndrade landskapsbilden for Dalaré 5:22 beddms stor till mycket stor.
Trots de hoga storningsvirdena ansdgs de negativa effekterna av vdgen en aning
reducerade tack vare hojdskillnad pd ca 10 meter over viagen. Fordndringen av
mikroklimatet samt utblickar och vyer frdn fastigheter beddmdes som mattligt.
Fordandringen for tomtens anvdndning och funktion bedémdes som mattlig och
stor. Det ansags att den nedre delen av uteplatsen kan atgérdas sé att den storsta
delarna av den negativa effekten kan motverkas. Ovre delen av uteplatsen ansigs
ocksa som patagligt paverkad, dar fanns dock inget som forhindrar anvandandet
ur ett visuellt perspektiv. Utdver det ansdgs fastigheten vara utsatt for en stor

barridreffekt till f6ljd av vigen samt att uteplatsen lingst vigen utsattes for hogt
buller.

Fastigheten Dalard 5:12 hade en landskapsbild som fordndrats fran stor till
mycket stor. Denna fastighet 14g ocksd pd en hojd 10 meter 6ver vigen vilket
reducerade de negativa effekterna frdn vigen en aning. Fordndringen av
mikroklimatet samt utblickar och vyer fran fastigheter bedomdes som maéttlig.
Anvindningen och funktionaliteten av fastigheten beddms ocksa som maéttlig.
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Barridreffekten var stor och samtliga delar av uteplatsen var utsatta for buller. Det
ansdgs vara svart att kompensera for de negativa effekterna for huvudbyggnadens
uteplats och veranda. Fordndringen sigs som pataglig men inte sd pass att det
forhindra anvandandet ur ett visuellt perspektiv.

For Dalard 7:25 ansags skadan vara mest tydlig i nordsidan av huset, dar bedoms
skadan som mycket stor samt svar att atgérda. Resten av tomten tycktes emellertid
ha blivit paverkad av en maéttlig storningsniva. Mikroklimatet sags ha en liten till
mattlig fordndring. De flesta fordndringarna bedoms ligga mellan méttlig och
positiv nivd. Utblickar och vyer bedomdes som maéttliga eller positiva medan
tomtens anvindning och funktioner ansdgs ha fordndrats pd ett mattligt sétt.
Uteplatserna och verandan var vidnda mot végen vilket okar upplevelsen av
bullerstorning. Barridreffekten bedoms som mycket stora och irreversibla.

Sammanfattning av bedomningen

Det presenterades tre vérderingar fran olika védrderare. Eftersom omridet bara
hade en begriansad médngd forsdljningsmaterial bedomde HD att Johansson och
Gustafsson virderingar var osdkra di dessa till storsta del var baserade pa
erfarenhet. Hammars undersdkning var uppbyggd pé faktiska forsdljningar pa
omrdden som tidigare drabbats av liknande storningar. HD ansdg ddrmed att hans
berdkningar var de mest objektiva. Baserat pa utredningen bedomde domstolen att
den estetiska storningen hade orsakat den storsta skadan. Mot bakgrund av
undersdkningarna beddomde HD marknadsvardeminskning till 8 % for Dalard
5:22, ca 12 % for Dalar6 5:12 och ca 10 % for Dalaro 7:25.

5.1.2.3 Kommentar

Parterna var oense om bedéomningen skulle utgd ifran ett ostort fritidsomrade eller
ett typisk tatortsomrédde. En vdg genom en tdtort eller en vag forbi ett tidigare
ostort villaomrade har inte samma paverkan pa fastighetsvérdet. Forutom att méta
storningsnivaer pd trafikimmissionerna krivs en korrekt beddmning av omridets
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karaktdr. Hur stor paverkan blir dr delvis kopplad till omradets karaktir. Samma
storning kan fa olika konsekvenser och dirmed behover bedomningen ske pa ett
korrekt sitt. Det gjordes klart att det genomsnittliga arstrafiken skulle ligga till
grund for beddmning av storningen eftersom det handlade om permanenta
bostadsfastigheter. Det gjorde ocksa klart att det framforallt 4r den ekvivalenta
dygnsnivaer som skulle anvindas med en viss hinsyn till maximalnivaer. Den
estetiska storningen ansdgs ha orsakat storst skada. Beddmningen av
landskapsfordndring och den estetiska storningen var mycket subjektiva. Skadan
beskrevs med ord som positiv, mattlig, stor och liten. Detta ger inte en klar bild pé
storlekarna och blir vildigt svart att tillimpa framover.

5.1.3 NJA 2003 s. 619 Albergamalet: Minskad mojlighet pa jakt
ersitts som miljo- och foretagsskada.

5.1.3.1 Sammanfattning

Malet handlar om en omldggning av viag E4 i S6dermanland som skedde med stod
av en arbetsplan som vann laga kraft i maj 1992. Omldggningen berdrde bland
annat jord- och skogsbruksfastigheterna Stora Lida 3:1 och Alberga Gérd 3:1.
Parterna var oense om hur stor marknadsvirdeminskning som uppkommit till
foljd av foretagsskadan. Gardscentrumet pa Stora Lida 3:1 lag cirka 200 meter
norr om den gamla E4 och cirka 800 meter sdder om nya E4. Pa grund av
omldggningen hade fastigheten blivit uppdelad i tre delar. Hastighetsgransen pé
den gamla vigen var 90 km i timmen medan den nya vdgen hade en grins pd 110
km i timmen. Den ekvivalenta ljudnivin i markplanet var innan nya vigen 61
dB(A) och reducerades direfter till 49,5 dB(A). Alberga Gérd 3:1 hade diremot
sin gardscentrum cirka 300 meter norr om den gamla vigen och cirka 600 meter
soder om den nya E4an. P4 den stridckan var hastigheten tidigare 70 km 1 timmen
och 110 km i timmen péd den nya strickan. Bullernivdn som maéts pa markplan
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efter omliaggningen var 47,5 dB(A). Se bilder pa fastigheterna och exponeringen
av végen 1 bilaga 3.

5.1.3.2 Bedomning av den ekonomiska skadan

Domstolen observerade pé plats att omradet blivit stort av buller och landskapet
forfulats. Norr och sdder om motorvigen har tidigare ostort omrade berorts,
framfor allt vid Albergadn dir motorvigen dragits fram &ver 6ppen mark pa en
brokonstruktion. Det konstaterades att motorvidgen inte var synlig frén
huvudbyggnaden pa Stora Lida, samt att védgen knappt var synlig frin
huvudbyggnaden pi Alberga Gard. Den samlade beddmningen var att
bullernivderna och ingripandet pd naturen var pdtagliga men inte mer omfattande
dn vid normalt fall, nér en ny vdg dras igenom ett nytt jord- och skogsbruksmark
som tidigare varit ordrt. Det var dock ostridigt att nya E4 hade paverkat omraden
norr och sdder om motorvéigen som tidigare varit ostort.

Bortsett frdn jaktskadan ansag man att de positiva effekterna av den nya vigen
viagde mer dn de negativa. Bullerstorningarna och de estetiska storningarna hade
blivit uppvégda av de positiva effekter pa fastigheternas marknadsvarden som nya
E4 haft. Enligt vad som angetts kunde man inte sdkert séiga att fastigheten tidigare
hade attraherat en speciell koparkategori som fallit bort ndr nya E4 drogs dver
fastigheterna. Eftersom boendemiljon péd respektive huvudbyggnad forbéttrats
efter nya E4 menade man att de snarare blivit mer attraktiva for denna kategori
kopare. Vardedkningen pd bostadsvirdet bedomdes till 100 000 kr for bdde Stora
Lida och Alberga Gard. De utredningar som presenterats i HD ansigs inte ha
tillracklig stod for omprovning av beddmningen. Négon ersdttning utgick darmed
inte till fastighetsdgarna for dessa skador.

Det framgick dock tydligt att nya E4 haft en stor inverkan pé jaktmdjligheterna i

omrddet. Parterna var eniga om att den skadade jaktarealen motsvarar en
totalskadad areal om 145,5 hektar for Stora Lida och 124,5 hektar for Alberga
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Gard. Jaktmarken i fraga hade bedomts som mycket god for bl.a. kronhjort och
vildsvin. Den minskade jaktmdjligheten hade i sin tur bidragit till ett minskat
marknadsvirde pd fastigheten. Det var tvist i HD om hur man ska berékna vérdet
pa jaktmark och vilket genomslag jaktskadan hade fatt pa fastigheternas
marknadsvirde. Oenigheten handlade bland annat om vilken kalkylrdnta som
skulle tillimpas samt vilken niva som skulle séttas pa jaktarrendet.

Den marknadsméssiga arrendenivder 125 kr per hektar/ar anvéndes,
viardeminskningen bedomdes motsvara 15 arsskador. Det gav en vérde pé cirka 18
100 kr for Stora Lida och cirka 15 500 kr for Alberga Gérd. Lantmiteriets
rekommenderade virde for M-faktor 10 ( variera for olika delar av landet)
anvindes for beddmning av marknadsvirdeminskningen vid normala
jordbruksintrdng med en bestdmd éarsskada. Enligt domstolen gar det att anta ett
storre marknadsvdrdepaverkan vid intrdng pd jaktmark &n vid normal
jordbruksintrdng. I detta fall var det dessutom frdgan om vélbeldgen jaktmark som
ansags vara mycket virdefull inte minst ur rekreationssynpunkt. Domstolen
menade ocksé att det var nddvéndigt att ta hdnsyn till att jaktmgjligheterna hade
forsdmrats kraftigt inom det stora omrddet mellan védgarna. Den slutgiltiga
viardeminskningen till f6ljd av vigen bedoms med stod av anforda informationer
till 275 000 kr for Stora Lida och 235 000 kr for Alberga Gérd.

5.1.3.3 Kommenta

Trots hogre hastighet hade bullerstérningarna pd géirdscentrumen minskat.
Boendemiljon vid bostadsfastigheten hade forbéttrats till f6ljd av den fordndrade
bullersituationen. Den estetiska storningarna ansdgs bara ha en méarkbart negativ
inverkan pa rekreationsvirdet men var inte lika betydande for jakt och boende.
Barridreffekter till f6ljd av motorvigen ansag ha negativ inverkan pa jakten men
mindre  péverkan  pa  rekreationsvdardet. Domstolen  avgjorde  att
trafikimmissionerna bara hade betydande paverkan pa jaktviardet. Enligt
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ersittningsreglerna dr utgangspunkten att fastighetsdgaren ska ha samma
formogenhetsstéllning efter intrdnget som innan den uppstod. I denna situation
menade man att foretagsnyttan pa delar av fastigheten hade végt over
foretagsskadan. Didrmed beddmdes att ersdttning endast skulle utgd for
jaktskadan.

514 MOD 2013:42 Vikendomen: Flera enskilda
trafikimmissioner lyfts fram och diskuteras.

5.1.4.1 Sammanfattning

B P och P P (Makarna P) var sedan 1992 bosatta péd fastigheten X 1 Hoganés
kommun. Malet handlar om storningar som uppkommit pa bostadsfastigheten X
beldgen pa landsbygden strax utanfor ett samhélle. Storningen hade uppkommit
till 61jd av att vdg 111 dragits om &r 2007 och att ett 450 meter ldngt bullervall
bebyggts ldngst med vigen. Mark- och miljodverdomstolen bedomde att
storningarna definitivt uppfyllde visentlighetsvillkoret. Storningar frén végen
ansdgs vara allmdnvanliga men ej ortsvanliga. Bullernivderna var under det
foreskrivna riktvardet pa 55 dB(A). De sammanlagda skadorna frén alla typer av
storningar frdn vigen beddmdes uppgd till ca 5 % av det oskadade
marknadsvardet vilket ldmnade fastighetsdgarna utan erséttning. Se bilder pa
fastigheten och exponeringen av végen 1 bilaga 4.

5.1.4.2 Bedomning av den ekonomiska skadan

I mélet har tvd vérderingsutldtanden redovisats av tvd skilda vérderare vardera pd
uppdrag av motparterna. Fastigheten i fraga var beldgen strax utanfor Viken i ett
omrade som inte hade blivit detaljplanelagt. Fastigheten lag pa 3 461 kvm och
anvéndes i forsta hand som bostadsfastighet. En bullervall hade anlagts likt en
bage utanfor fastigheten ca 200 meter sdder ddirom. Vigen som byggdes var en
2+1-vdag med en bredd pd 13 meter och en hastighetsgrans pa 100 km/h. Nar
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trafikméngden mattes ar 2009 1ag det pa cirka 8020 fordon/dygn, varav 480 av
dessa bestod av tunga fordon.

M G som anlitats av makarna P och D N hade baserat sin véirdering pa de faktiska
forhallandena péd platsen, tidigare réttsfall och vérderingsmodell for
vagtrafikbuller (LM V-rapport 1998:7). M G hade dven i sin viardering vigt in en
egen utredning av virdefordandringar ldngs vig E6 mellan Kungélv och Uddevalla.
D N hade tagit fram ett virderingsutldtande pd uppdrag av Trafikverket. Precis
som pd M G har virderingen baseras pd de faktiska forhillandena, lantmaéteriets
virderingsmodell samt en undersokning av Hammar Locum Metior
”Virdeinverkan pa permanenta bostadshus pa landet av stora trafikleder”. Enligt
Mark- och miljooverdomstolen beddmningar var D N:s tillvigagangssitt att
foredra. Vid vérdering av skador som uppkommit kring en storre vig menade de
att diagram som Hammar Locum Metiors tagit fram ska anvindas. M G har 1 sin
vardering till stor del utgatt fran bedomda skadenivaer, bade i réttsfallen och i sin
egen utredning, utan att stdlla dessa i1 relation till de stérningsnivaer som var
aktuella 1 de olika fallen.

Det konstaterades att fastigheten var sirskilt svaranalyserad pa grund av bristande
jamforelseobjekt. Mark- och miljooverdomstolen beaktade att D N enbart
okuldrbesiktigat fastigheten och inte vérderat komplementbyggnaderna. Enligt
Mark- och miljodverdomstolen mening var vérderingen trots detta jamforbar. De
vederlagda modeller och utredningar ska bara ses som en utgangspunkt, det &r i
bedomningen som den slutgiltiga avvigningen ska goras baserat pa fastigheternas
specifika forhéllanden.

Buller

Det radde skilda uppfattningar om bullernivierna och Mark- och
miljodverdomstolens beddmde att makarna P uppgivna virden skulle anvéndas, ca
55 dB(A). I tidigare ostort lige sa domstolen att en niva pa 55 dB(A) kan ha en

84



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvirdepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

marknadsvirdepdverkan pd cirka noll till tio % beroende pd exponering mot
vigen. Marknadsvirdepaverkan kan dock variera till f61jd av andra faktorer.

Vibrationer

Fastighetsdgarna hade redogjort for hur trafiken pa vdgen orsakat vibrationer i
deras boende. Detta ska ha visat sig tydligt ndr tunga lastbilar kort forbi. De hade
forklarat hur glas 1 vitrinskdpet ska ha klirrat pa grund av detta. Trafikverket
bestred didremot detta pastaende och hanvisade till miljokonsekvensbeskrivningen.
De undersokningar och beddmningar som gjorts angdende vibration géllande
viagprojekt tyder pa andra forhéllanden menade Trafikverket. Enligt deras
erfarenhet av gillande geologiska forhallanden i omradet kan vibrationerna som
uppkommit inte stimma Overens med de nivéer av storning som fastighetsdgarna
pastatt sig ha upplevt.

Enligt Mark- och miljodverdomstolen fanns inget skil att betvivla det
fastighetsdgarna beskrivit angdende klirrar i vitrinskipet. De undersokningar som
Trafikverket aberopat hade i vart fall inte bedomts kunna motbevisa det som
pastatts. Det fanns inte heller ndgon ndrmare utredning om storningens frekvens.
De viérderingsmodeller som vérderarna tagit fram har inte vibration som
ingangsvariabel. Detta behdver dock inte innebédra att nagon eller nagra av de
fastigheter som anvédnts vid framtagning av modellerna inte lidit av
vibrationsstorningar. Mark- och miljodverdomstolen forklarade vidare att de
intensiteter av vibrationerna inte kan anses vara tillrackligt stora for att anses ha
en tillricklig padverkan péd den totala skadan. Med det sagt forklarade Mark- och
miljodverdomstolen att ndgon hojning pa den bedomda skadenivan inte behover
goras till f6ljd av vibrationer.

Insyn och ljusreflexer
Nér det kom till fastighetens exponeringsgrad mot storningskillan gjordes en
insamling av information pé plats. Den observation som gjordes pa platsen tydde
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pa att personbilar pa vigen endast kan ses pa en grenad végavsnitt mer dn 250
meter sydost om bostadsfastigheten. Daremot kunde 6vre delen pa bussar och
lastbilar observeras pa ett avstidnd som lag pa cirka 100 meter fran bostadshuset.
Dessutom fann Mark- och miljodomstolen inte skl att betvivla de uppgifter B P
lamnat om ljusreflexer utan dessa fick tas for gott. Mark- och miljédverdomstolen
hade baserat pd de insyn och ljusreflektion som observerats pa fastigheten bedomt
att exponeringsgrad l14g lite under "Exponering 2.

Vigens barriireffekt

Nar det kom till vigens barridreffekt menade Mark- och miljoéverdomstolen att
det bor bedomas som begrinsad. Marken 6ster om vigen utgjordes till storsta del
av odlad mark, detta innebar att under stora delar av aret kan, eller bor, den inte
betrddas. Utover det lag de flesta malpunkter i motsatt riktning frdn véigen. Trots
detta bedomdes det att vdigen hade en pataglig barridreffekt som inte kunde
fornekas och ansags ha en bidragande faktor till skadenivder pa fastigheten. Den
anlagda s.k. koporten ansags knappast vara sirskilt betydande for att begrinsa
denna effekt.

Utsikten m.m.

Vigen hade paverkat fastighetens utsikt och dirmed ockséd dess marknadsvirde.
Avgorande var hur eventuella kdpare skulle uppleva végens forhédllande till
fastigheten. Detta tyckte Mark- och miljo6verdomstolen skulle ligga till grund for
beddmning av storningens storlek. Domstolen menade att den upplevda nirheten
till vdgen hade betydelse for marknadsvardet. Det hade tidigare funnits mdojlighet
till en lang och 6ppen landskapsutblick fran fastigheten. P4 grund av vigen hade
mdjligheten till ett 6ppet landskap forsvunnit i1 Ostlig och nordlig riktning men
fanns kvar i sydlig riktning. Den vistliga utsikten hade inte paverkats av vigen,
dock var utsikten pd den sidan redan begrinsad av det nirliggande samhéllet
Viken. Det var inte sjdlva vigen som skymde utsikten utan bullervallen. Det
kunde resonera for att bullervallen hade en utformning som smilte in vl 1
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landskapet, trots det bedomde domstolen att den hade forsdmrat utsikten. Det
bedoms ddrmed att den fOrdndrade utsikten medfér en  storre
marknadsviardeminskning.

Luftfororeningar (avgaser, damm m.m.) fran vigtrafiken

Det hade uppkommit fororeningar 1 form av 6kade avgaser, damm mm. Dessa
immissioner frdn den nya végen hade didremot inte kunnat bevisas Overskrida
géllande riktvdrden. Det menades att luftfGroreningar redan finns i virderingarna,
de ska ha samvarierat med buller och exponering. Mark- och miljédverdomstolen
lyfte fram att vdgens placering i forhallande till fastigheten har en betydande roll.
Den forhiarskande vindriktningen dr syd- sydvéstlig och vigen ligger Oster och
norr om fastigheten, dirmed blir stérningen mindre 4n normalt. Angdende psykisk
storning sdsom oro for att barn och husdjur ska springa ut pa vigen bedémde
Mark- och miljooverdomstolen att det inte kan anses ha ndgon paverkan pa sjilva
marknadsviardet pa fastigheten.

Sammanfattning av bedomningen

Den sammanlagda beddmningen av alla skador gav en marknadsvdrdeminskning
pa 5 %. Storningen ansdgs vara vanligt forekommande 1 jamforliga forhéllanden
och storningen frin vag 111 fick slutligen télas utan erséttning.

5.1.4.3 Kommentar

Virderingen 1 maélet har baserats pd Hammars utredning samt Lantméteriets
virderingsmodell med justering for det aktuella omradet. Fastigheten lag precis
utanfor ett samhélle och det kan i1 avvdgningen ha spelat roll for att
fastighetségarna fick rdkna med en sddan utveckling. Det framgar ocksa tydligt att
den storsta storningen ligger i det estetiska, bullernivaer hade inte dverstigit 55
dB(A). Marknadsvirdepavirkan pd 5 % ansags inte tillrdckligt hogt for att
kompensation skall utgé.
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5.2 Forsta instans

5.2.1 MMD M 4351-19: Ska ekonomibyggnad inga i virderingen
vid bedomning av marknadsvirdepaverkan? Ja, menar MMD.

5.2.1.1 Sammanfattning

Arbetsplanen "Omldggning och ombyggnad till motorvdg av vig 40
Bordas-Ulricehamn delen Ddllebo-Hester samt indragning av vdg" togs fram av
Trafikverket 29 oktober 2010. Den nya végen ersatte den gamla vdg 40 som gick
igenom Ulricehamn och var 1 drift oktober 2015. Per Johansson och Jenny
Thuresson, dgare av fastigheten Ulricehamn Vist 10:54 anforde att vigen medfort
skada pé deras fastighet i form av buller och estetisk storning framfor allt genom
forfulning av utsikt. Fastigheten ligger cirka tre kilometer utanfér Ulricehamns
tatort och har en storlek pd ca 6,78 hektar, varav omkring 5 hektar bestar av aker-
och betesmark. Fastigheten dr bebyggd med bostadshus som utgdr ett
permanentboende, plus en gaststuga/forrad. Dar finns dven ekonomibyggnader,
maskinhall med verkstad, samt en med kontorsdel och en annan med
lager/garagebyggnad. Se bilder pa fastigheten och exponeringen av vigen i bilaga
5. Enligt Trafikverkets mening lag bullerstérningar under erséttningsgill niva. Det
som orsakar marknadsviardeminskning i detta fall & kombinationen av buller och
vigens synlighet, menade de. Vidare yttrade Trafikverket att endast bostadshuset
med tillhdrande tomtmark ska ses som paverkad av storningen. Trafikverket
menade dven att vérderingen ska grundas pd de faktiska bullernivderna som
forekommit pé fastigheten.

5.2.1.2 Bedomning av den ekonomiska skadan

I malet presenterades tre varderingsutlatande fran skilda virderare. Maria Nilsson
viarderade fastighetens oskadda virde till 3 900 000 kr, fastigheten &r unik och
saknar jaimforbara jaimforelsekop. Hon bedomde att utsikten mot vigen och bron
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dominerade utsikten frdn fastigheten och bullernivéer l&g pa 50 - 65 dB(A) i
hennes beddmning. Marknadsvéirdeminskning beddmde hon ddrmed till 25 %,
eller 975 000 kr. Den aktuella fastigheten dr en typisk “histgérd” och kan inte
virderas som en kommersiell jordbruksfastighet, menade Maria. Fastigheten ska
ses som en enhet dd marknadsvédrden paverkas av boendemiljon pa fastigheten
snarare dn avkastning frén jordbruksmark. Det gar ddrmed inte att endast utga fran
bostadshuset och tomten som grund for virdering utan hela fastigheten ska inga.
Det finns en rad avgoéranden didr marknadsvirdeminskningen utgatt frdn hela
brukningscentrum. Mark- och miljdverdomstolens dom den 27 juni 2019 i mél
nr F 11702-18 6ppnar till och med upp for en vidare tolkning av vad som ska
utgora brukningscentrum, menade Maria.

Mikael Sjoberg lantmidtare och reg. fastighetsméklare samt Dag Magnusson
civilekonom och reg. fastighetsmiklare har bedomt skadan till 30 % av
marknadsvardet dvs 1 269 000 kr. Enligt deras bedomning var fastigheten i ostort
skick vard 4 230 000 kr, varav 550 000 kr utgjorde markvirden och 3 680 000 kr
utgjorde byggnadsvirden. De menade att viigen och bron var mycket patringande
och dominerade utsikten sé pass att antalet spekulanter skulle minska kraftigt. For
att hitta intresserade kopare krivs en prisreduktion pd ca 1 269 000 kr.

Anders Sjoberg har anvént sig av taxeringsvérdet for att bedoma marknadsviardet
pa det ostorda vérdet, 1 800 000 kronor. Han bedomde att vig 40 hade medfort en
skada pa ca 8 % av marknadsvirdet eller 150 000 kr. Han utgick 1 sin virdering
frdn lantmiteriets modell som finns LM V-rapport 1998:7 "virderingsmodell for
vigtrafikimmissioner" samt rapporten "Vérdeinverkan pa permanentbostadshus pé
landet av stora trafikleder, 1997-05- 30". Anders har utgétt frdn den uppmatta
bullernivd och fastighetens exponeringsgrad i forhallande till véigen for att fi fram
marknadsvirdepdverkan. 1 vérderingen valde Anders att utesluta dkermark och
ekonomibyggnader.
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Med bakgrund av Maria Nilssons vérderingsutldtandet och egen iakttagelse har
domstolen bedomt att vigen och bron har dominerat den storsta delen av utsikten
pa fastighetens brukningscentrum samt att den paverkats av en pataglig
bullermatta. Enligt domstolens mening dr det framfor allt fastighetens
brukningscentrum som péverkats till f61jd av buller och visuella stérningar. Det
som héinfort sig till brukningscentrum &r bostadshuset, dess tomt och
ekonomibyggnaderna. Att utesluta ekonomibyggnaderna i vérderingen och bara se
till bostadshusets viardeforandring har enligt domstolen bedéomts som alltfor snévt.
Vid bedomning av fastighetens marknadsvirde i1 ostort skick ska delar som
bostadshuset, tomten och dven nirliggande ekonomibyggnaderna tas med.

Domstolen har efter egen iakttagelse konstaterat att fastigheten ligger mycket nira
Ulricehamns centrum i en kyrkby. Fastighetens mark ar kuperad med flera
omgivande triddridder vilket ger den omgivningen en lantlig kidnsla. Narheten till
stormarknaden och industriomradet ansag inte vara mérkbar. Darmed konstaterade
domstolen att fastigheten var tdmligen ostord innan byggandet av vig 40.
Fastigheten har manga ekonomibyggnader som alla beddéms vara i gott skick och
relativt sammanhallna. Domstolen fann att fastighetens lige, utformning m.m.
kommer rimligtvis att attrahera presumtiva kopare som soker en bostad
kombinerat med smabruk pa landet. I siddana situationer viger en lugn
boendemiljo 1 ett lantligt ldge mycket tungt enligt Mark- och miljodomstolens
mening. Fastighetsmiklaren Mikael Sjobergs uttalade sig om att fastigheten ar
lattsald 1 oskadat skick pa grund av de varierade egenskaperna som lyfts fram.
Fastigheten dr perfekt for ndgon som soker ndrhet till en titort men befinner sig i
ett ostort lage. Det korta avstandet till tatort driver dessutom upp fastighetspriser,
konstaterade han. Mark- och miljédomstolen beddmde ddrmed den totala skadan
till 25 % av vardet av fastighetens brukningscentrum i1 oskadat skick vid
virdetidpunkten (4 914 000 kronor), det vill sdga 1 228 500 kr.
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5.2.1.3 Kommentar

Oenigheten mellan virderarna i1 detta mal har framfor allt legat i huruvida
ekonomibyggnader ska inkluderas 1 virderingen vid beddmning av
marknadsviardeminskningen. Enligt mark- och miljddomstolen blir vérderingen
alldeles for sndv om véirderingen endast grundas pa bostadshuset och tomten.
Domstolen bedomde att Maria Nilssons vérdering skulle ligga till grund for
bedomningen av skadans storlek. I sin virdering utgick Maria fran att fastigheten
var en typisk “héstgard” vilket gor att den inte kan vérderas som en
jordbruksfastighet. Det framgar i mélet hur Maria anvént sig av 1 praxisetablerade
modeller for bedomning av marknadsvirdeminskningen. Troligtvis pa liknande
sdtt som Anders anvént sig av Lantmdteriets virderingsmodell, tidigare réttsfall
samt egna slutgiltiga justeringar. Diskussionerna i detta mal skiljer sig inte
mérkbart frdn dldre mal. Anmérkningsvért ar att det skiljer sig ganska mycket
mellan l4gsta och hogsta virdeminskningen 8-30 %. Detta kan givetvis beror pa
skilda utgéngspunkter, diar det varit oklart om brukningscentrum ska vara
inkluderat eller inte. Eftersom det saknats bra ortsprismaterial med jimforbara
kop blir det redan 1 bedomningen av fastighetens oskadda vérde svart att vara helt
Ooverens. Det verkar inte som att de uppmaétta bullernivaerna overstiger de
accepterade nivderna, didremot dr exponeringsgraden stor. Den estetiska skadan
har ddrmed varit den mest avgdrande delen.

5.2.2 MMD M 3861-21: En virdering pa ortsprismaterial utesluts.

5.2.2.1 Sammanfattning

Under aren 2018-2020 byggde Trafikverket en ny motesfri vig for Europavig
E20. Viégen passerade da néra fastigheten Alingsas Bélinge 6:17. Fastigheten ar
bebyggd med ett aretrunthus och hela fastigheten ar knappt 3 000 kvadratmeter.
Virdet pa fastigheten innan vigen bedomdes till 4,4 miljoner kr. De stdrningar
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som lyfts fram av fastighetsdgarna var buller, ljusstorningar fran stralkastare samt
estetisk forfulning av utsikten. Tidigare 18g végen knappt en kilometer fran
Bélinge 6:17, den nya védgbanan forlades 60 meter fran bostadshuset pa Bélinge
6:17. Det anlades en bullervall ca 40 meter frdn bostadstomtens grians forsedd
med viltstdngsel i metall. Se bilder pa fastigheten och exponeringen av vigen i
bilaga 6.

5.2.2.2 Bedomning av den ekonomiska skadan

Trafikverket beddmde bullernivan inom fem 4&r till ca 52 dB(A). Enligt
trafikverkets mening hade vigen kommit ndrmare och blivit synlig dock menade
de att vigen varit synlig tidigare ocksa. Storningen som tillkommit enligt dem &r
den Okade bullerniva fran 43 dB(A) till 51 dB(A) (och inte frin helt tyst till 51
dB(A)). De menade ocksé att den uppforda vallen medfort att vagens intryck pa
fastigheten blir begrinsat. Fastighetsidgarna forklarade att den gamla vigen inte
gav upphov till trafikbuller som upplevdes som storande 1 boendemiljon. Vigen
var tvafilig med ldgre hastighet samt att den ska ha varit estetiskt vél integrerad 1
landskapet, de forklarade att den nya &r helt oskyddad. Den ska enligt
fastighetségarna bara vara avskdrmad pa vissa delar med hjélp av bullervallen.

I maélet har fem olika virdeutlatanden lyfts fram, varav tre ocksd har horts
muntligen. Trafikverket har anfort sig till markforhandlare Magnus Carlstedts
utlaitande med en véardepaverkan pa 8 - 10 %. Carlstedts virdering var
matematiskt grundad. Detta 1 forsok att uppdatera de sedvanliga
varderingsmodellerna. Domstolen fann dock vérderingen som oséker, bland annat
uppméarksammade de att standardpodngen i jadmforelsematerialet varierade for
mycket. Utdver det kommenterade domstolen pd tydlighet 1 begreppsbeskrivning,
samt att det inte framkom hur metoder som anvénts for att ta fram bullernivaerna
hade valts.
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Peter Strand uppskattade viardeminskningen till 25 % eller 900 000 kr ( december
2016), pd uppdrag av Trafikverket.

Anders Sjoberg uppskattade vardeminskningen till 15 % eller 600 000 kr
(2020-04-08) resp. 12 — 15 % eller 600 000 kr (2021-03-05), pa uppdrag av
Trafikverket.

Maria Nilsson uppskattade virdeminskningen till 11 % eller 500 000 kr (2021-09-
09). Foretride fastighetsdgaren.

Thomas Thim uppskattade virdeminskningen till 1 300 000 — 1 500 000 kr utifran
oskadat viarde om 5 300 000 kr. Foretridde fastighetsdgaren.

Mark- och miljddomstolen avgjorde att vardeminskningen skulle ligga mellan det
som Peter, Maria och Anders bedomt. Alla tre har erfarenhet av liknande
varderingar. Thomas hade inte samma erfarenhet av liknande varderingar men
hade bra kinnedom om lokala fastigheter.

Sammanfattning av bedémningen

Domstolen sa att 10 % vid ny infrastruktur Overstiger vad som bor tilas.
Marknadvirdeminskningen beddmdes slutligen till 600 000 kr eller 13,5 % av
fastighetens oskada virde.

5.2.2.3 Kommentar

En slutsats fran detta mal &r att det kan vara svart att fa en virdering accepterad
om den inte dr uppbyggd pd sedvanliga vérderingsnormer. Det finns inte lika
mycket utrymme for att forsoka ta fram nya eller uppdatera gamla versioner. Det
finns en tendens till att hélla kvar pd de sedvanliga metoderna eftersom de
uppfattas som kdnda och sidkra. Kritiken pd Magnus vérdering har legat i val av
ortsprismaterial men ocksa att det inte varit tillrdckligt forklarat.
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5.2.3 MMD F 5279-21: En fastighet med flera indamal, endast
gardscentrum ansigs storningskéinsligt.

5.2.3.1 Sammanfattning

Ar 2015 faststilldes en vigplan for riksvig 44 i Lidkopings och Gotene
kommuner. Végstrackan bestir av 1+1 filer med en hastighetsbegransning pa 100
km/h. Omplacering av strickningen beroérde bland annat Christian Poucettes
fastighet Filsback 3:4 i Lidkopings kommun. Trafikverket menade att skadan som
uppstétt varit av orts- och allménvanlig och ingen erséttning for foretagsskada ska
utgd. Se bilder pa fastigheten och exponeringen av vigen i bilaga 7.

5.2.3.2 Bedomning av den ekonomiska skadan

Trafikverket menade att nidr mark tas i ansprak enligt 4 kap. 1 § ExL ska
marknadsviardeminskningen berdknas pa den rddande markanvindningen vilket i
detta fall ar jordbruksmark. Om det utover ianspraktagandet av mark fortfarande
finns en marknadsviddeminskning pa fastigheten ska det provas enligt 4 kap. 2 §
ExL. Fastighetsdgaren har vésentligt hanfort sig till John Wéhlin och Tina Olsson
samt lantbruksvérderaren Ulfs utlatande. Fastighetsdgaren har inte gjort klart vilka
storningar som han utgdtt ifrdn men av véirderingar som aberopats gar att forsta att
det dr baserat pd buller samt estetisk storning i form av forfulning av utsikten.
John och Tina menade att fastigheten var svarbedémd péd en 6ppen marknad. De
menade att 1dmplig metod som ocksa anvénds ofta ar att utga efter delvirderna pa
en lantbruksfastighet, dvs. virdet for ekonomibyggnader, skogsmark, akermark
m.m. var for sig. Hansyn skulle enligt dem ocksa tas till vardepaverkande faktorer
som t.ex. nérhet till stad, vatten, arrondering, kulturviarden etc. De bedémde det
totala fastighetsvirdet innan végen till 41,6 miljoner kr. Det som paverkar vardet
mest var enligt dem fOrdndrade mojligheter till arronderingen och gardens
ostordhet. De konstaterade dven att vidgen skulle synas och horas frén
gérdscentrum, den totala prisreduktionen beddmde de till 10 % ca 4 100 000 kr.
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John har inte stor kunskap inom denna typ av vérdering men har hog kunskap om
fastighetsmarknaden for den aktuella typen av fastighet. Domstolen bedomde
dock deras virdering som osdker eftersom den bygger pa en subjektiv
uppskattning. Det var oklart om virdeminskningen pa 10 % var knuten till
foretagsskador. Varderingsosdkerheten ansags vara for hog.

Ulf beddmde marknadsvdardeminskningen till 4 000 000 kr, utdver sjdlva
markavstaendet, virderingen var baserat pa subjektiv sammanstéllning av tio
forsilda lantbruksfastigheter i Soérmland och Ostergotland. Standardiserade
nyckeltal som appliceras pa objektens taxeringsvirde anvédndes. Det framkom inte
att han besiktigat fastigheterna, och ingen bullerberdkning hade utforts for
bostadshusen. De flesta av fastigheterna som Ulf utgatt ifran hade en mycket
hogre bullerstorning som Overstig riktningvardet pd 55dB(A) ekvivalent ljudniva
utomhus vid fasad. Ulf hade slutligen jamfort virdena med tre ostorda
jamforelseobjek. Sammantaget menade domstolen att viarderingen var alldeles for
subjektiv och fick inte ligga till grund for bedomningen. Trafikverket har hanfort
sig till vad auktoriserade fastighetsviarderarna Joachim och Staffan anfort.
Joachim och Staffan menade ddremot att miljoskadorna har en liten péverkan pa
jord- och skogsfastigheter. I detta fallet ska det inte ha uppstétt ndgon skada pa
delvirdet.

Sammanfattning av bedomningen

Fastigheten anvinds utover jordbruksdrift, kommersiellt med golfbana, lokal och
bostadsuthyrning. Storningarna var bade orts- och allmidnvanliga. Bullernivaerna
som brukningscentrumet utsattes for 1ag langt under riktvirdena. Vittnesforhor har
konstaterat att gdrdcentrumet har en kulturhistorisk véirde. Garden ansdgs vara
vilskott och vilbevarad. Det enda som ansags storningskénslig var gdrdcentrumet
men inget av de andra som &ker, skog, goltbana, verksamheten med uthyrning av
kommersiella lokaler och bostidder. Gardcentrument 1&g dock 320 m fran vigen
och var avskdrmande av ekonomibyggnader och trad. Mark- och miljddomstolen
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bedomde att marknadsvirdeminskningen pa girdcentrumet 14g pa 3 % eller hogst
380 000 kr. Detta var inte storre dn vad som fick tolereras.

5.2.3.3 Kommentar

Domstolen menade att fastighetsigaren hade brustit 1 att bevisa
marknadsvardeminskningen pa gardscentrum som orsakats av foretagsskador.
John och Staffan verkar ha tagit hinsyn till vigens paverkan pa hela fastigheten.
Mark- och miljddomstolen menar dock att vdrdeminskningen ska utgd frén
girdcentrumet. Anledningen till att Ulfs vérdering ansdg ha for hog
vérderingsosdkerhet var att den var baserad pa jimforelsfastigheter som hade haft
hogre storningar. Av den anledningen tyckte domstolen inte att vdrderingen var
sdker. Bedomningarna har legat mellan 4 miljoner och 380 000 kr vilket ar stor
skillnad.
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5.3 Resultat - sammanstillning av rattsfall

Tabell 7: Sammanstdllning av de sju rdttsfall som tagits upp i kapitel fem.

NJA NJA 1999 | NJA 2003 | MOD MMD M MMD M MMD F
1977 3.385 5. 619 2013:42 4351-19 3861-21 5279-21
z. 424 Dalard Alberza Viken
Varmdd
Milja- Firetags | Miljosska | Foretagss | Mijdskada | Miljosskad | Miljosskad | Foretagsska
Foretagsskada | skada da kada a a da
Typ av vag 2+2 1+1 2+2 2+1 2+2 242 1+1
Buller dB(A) 67, 65, 66 | 51, 48 49,5 55 J0-g3 £l 4550
60, 62 49/53 475
Hastighetzgrin | 90 50 110 100 110 110 100
z (km/'h)
Exponeringsgr | J, 1,/ i-2 33 2 1 2-3 2-3
ad (1-3) 2,2
Avstand till 45,4642 | 45-40 §00 o0 120-190 60 320
storningskilla | 45,48 600
(m)
Omradets A A L L A L L
exklusivitet
(A-C+L)
Marknadsvarde | 13,1 104, | 8, 12, - 5 25 13,5 3
minskning (%) | 11,9 7.6 10
9.6
Marknadsvarde | -50 000 -116 000 +100 000 - -1 228 500 [ -600 000 -330 000

forandring(lkr) | 40 000 -75000 +100 000
h -35 000 -200 000
-10 000 -175000
-15 000 -135000
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De fetmarkerade ar det som &r taget rakt av fran réttsfallen. De som 1 kursivt dr en
egen tolkning av det som sagts i varje réttsfall. Anledningen till att det inte ar i
fetstilt kan vara om parterna inte varit helt Gverens eller att det dr beskrivet med
ord och ddrmed behover tolkas for att passa i tabellen. Vissa gdnger har det tolkats
med hjilp av bilder och egna mitningar med hjilp av karttjéinster. Ar det bara ett
strick har det inte sagts ndgonting om det 1 réttsfallen. Omréddets exklusivitet
(A-C+L) samt exponeringsgrad (1-3) ar tagna frdn LM V-rapporterna ovan.
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6. Resultat - intervjuer

6.1 Inledning

I detta avsnitt finns en sammanstdillning av utforda intervjuer. Det har skett
intervjuer med fem personer som alla har kunskaper och erfarenheter inom
dmnet. Denna del dr tdnkt att ge ett perspektiv pa hur det ser ut i praktiken och
besvara oklara frdagor. Samtliga intervjuer har skett i telefonsamtal. Frdgor som
har stdllts har for det mesta varit likartade men inte exakt likadana.

6.1.1 Magnus Carlstedt

Magnus gick ut hogskoleingenjorsutbildningen i1 lantméteri pa Hogskolan Vst i
Trollhdttan 2011. Har arbetat pé statliga och kommunala lantmaéteri pd bland annat
plan och byggavdelning. Sedan 2017 sitter han pd Trafikverket och jobbar med
ersdttningsrétt och intrangsfragor. Magnus jobbar dven deltid som internstdd for
andra markforhandlare nationellt.

Magnus fick frigan hur de pad Trafikverket bedomer storleken pd storningars
marknadsvardespaverkan? Han svarade att det var ovanligt for anstillda pa
Trafikverket att sjdlva jobba med virdering. Trafikverkets Overgripande metod ar
att ta in externa konsulter som virderar skadans storlek, sedan granskar anstéillda
pa Trafikverket det och godkdnner. P4 s sitt avlastas arbete samtidigt som
fastighetségarna ofta upplever véirderingen som mindre partisk, forklarar Magnus.
Han berittade vidare att de alltid granskar varderingen innan de kommunicerar det
med fastighetsdgarna. Det som vi tittar pd dr att varderaren har anvént vedertagen
metodik samt korrekt lagrum men méanga ganger tas varderingen rakt av, berittade
han. Det finns ocksa ett sd kallat ramavtal dir Trafikverket pekat pa lite metoder
som véarderaren maste halla sig till, metodik som Trafikverket kan std bakom.
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Trafikverket har ocksa interna regelverk, sé kallat “T-dock™ som &r uppbyggd av
befintliga vérderingsnormer och modeller. Det styr centralt hur de jobbar och ar
uppbyggt av framfor allt LMV- rapporter och andra accepterade normer. Utover
det finns metoder som tagits fram av Trafikverket och meningen med dessa ar att
forsoka téppa till dér det inte finns vedertaget metodik, forklarade Magnus. Det
finns ménga skador Trafikverket stéter pa som ingen annan stoter pa.
LMV-rapporterna innehaller mest fastighetsanknutna skador medan Trafikverket
ofta stoter pa personrelaterade skador och rorelse anknutna skador.
LMV-rapporterna innefattar inte alla typer av skador som Trafikverket behdver
stod for. Magnus tog upp NJA 2000 s 737 (Arlandabanan) som exempel,
fastighetsidgarna led av minskat boendevirde under sjdlva byggtiden. Eftersom
LMV-rapporterna saknar vigledning for tillfalliga skador fick Trafikverket sjdlva
ta fram en modell for denna typ av skada.

Forsta instans har pa senare tid nistan helt Gvergivit statistik med argument att det
inte ar tillrackligt traffsdkert. Det har varit tre mal det senast halvéret, i den ena sa
man att LMV-rapporterna inte kan anvéndas for att de dr for gamla och osikra, 1
det andra malet tog Trafikverket fram egen statistik som ansdg ha for lag sékerhet,
i den tredje gick man tillbaka till modellerna i LMV-rapporterna, forklarar
Magnus. I det senaste malet har beddmningarna skilt sig mellan 10 — 30% vilket
troligen beror pd mycket subjektiva beddmningar som dr svara att f4 samlade
resultat pa, menade Magnus. Trafikverket har overklagat for att reda ut vilka
metodval som ska gdlla. Hogsta instans har tidigare 1 Vidrmdomalet och
Dalaromalet gjort klart att statistik ska utgéra basen med en del subjektiva
justeringar.

Magnus berdttade om hur han for ett ar sen gjort ett forsok till uppdatering och
samlade da in statistisk data som dock blev underkéint i MMD. D& hade
argumenten varit en for 1ag signifikans. Magnus misstanker att det bland annat har
skett missforstand som forhoppningsvis ska redas ut. Ménga virderare gor ett
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paslag pa virdet som de fatt fram med hjilp av LM V-rapporterna. Resultaten som
vi fick fram bekréftar egentligen bara att korrigering behdvs men med hjélp av
statistik istdllet for toppkénsla, forklarade Magnus. Nar statistik ligger till grund
kan en mer korrekt tolkning goras samtidigt som utgdngspunkten blir densamma,
vilket 6kar mdjligheten till en mer transparent beddmning.

Trafikverket tar alltid den storre delen av osdkerheten om det med relativ sékerhet
gir att sdga var osdkerheten dr. Vi utgar inte frdn ldgsta nivin utan haller oss
atminstone 1 mitten av spannet, berédttar Magnus. Nér virderingen baseras endast
pa subjektiv bedomning blir det omojligt att verifiera hur stor osdkerheten blir. P&
senare tid forsoker Trafikverket att driva pa for att det 1 s& hog grad som mojligt
gar att jobba med objektiv forsdljningsstatistik, for att enklare ta fram en mer
korrekt osdkerhetsgrad. Dock &r det inte nagonting som rattsvdsendet tycker &r
viktigt idag och dé blir det svart att veta hur man ska ta sig an, berdttade Magnus
vidare.

Magnus forklarar att samma stérning har stérre paverkan pd smahusfastigheter
idag. Fastighetsdgare som flyttar till landsbygden soker sig ditt for lugn och ro,
nédr det d& byggs en vdg tappar man kanske en viktig grupp av kdpare som hade
varit intresserade. Forr bodde man pa landsbygden av mindre ideella skil, de som
bosatte sig pa landsbygden gjorde det primért for att kunna leva och odla mat,
successivt har dessa vérderingar fordndrats. Magnus fick fragan om miljo- och
foretagsskada kan bli jamstédlld med andra intrdngsfrdgor dar paslag pa 25 % gors
pa marknadsvérdet. Han forklarade dé att utvecklingen pa senare tid har gatt at att
stdrka dganderitten, dd dr det inte helt orimligt att tro att utvecklingen kommer att
fortsdtta 1 den banan. Den typen av fordndring kan ddrfor bli mgjlig eftersom
linjen legat i att virna om &dganderitten, inte bara hur man ersétter utan ocksa hur
man uppréttar réttigheter.
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6.1.2 Maria Nilsson

Maria Nilson gick ut civilingenjorsutbildningen i lantméteri pa LTH 2002 och har
jobbat med intrdngsfragor och miljoskador sedan 20062007 1 ca 16—17 &r. Hon
har arbetat pa olika foretag som bland annat Eon och Svefa, samt drivit egen
verksamhet och jobbat som konsult for energibolag med luftledningar och
stationer.

Det som &r svart med den hir typen av fragor dr att det inte gar att berdkna,
inledde Maria med. Det &r véldigt svart att statistiskt géra en modell och berdkna
skadan, det blir alltid i de hér situationerna en fraga om bedémning. Maria fick
frigan om marknadsvérdet dr det bdsta "objektiva" maéttet for att beddma
storleken pa en miljo- och foretagsskada. Hon forklarade att det hade varit s om
man hade kunnat berdkna marknadsviardet. Béde marknadsvirdet och
taxeringsvérdet dr bedomningar grundade pé klassificerad ortsprismaterial. Om
man hade kunnat rdkna pé dessa sd hade det funnits mindre virderingsosdkerheter
men det finns alltid en viss osdkerhet. Hon menade att viarderingsosidkerhet finns
pa bada hallen, darfor méste man péd nigot sitt motas vid det. Vid en forhandling
brukar man oftast kunna motas ungefar dar man ska ligga, tillade Maria. Att ta in
flera oberoende auktoriserade vérderare kan ge en bittre bild pa skadan. Alla ar
partiska pd ndgot sitt inklusive TRV, alla har ett intresse och d& krdvs en
avvigning och forhandling for att métas 1 mitten, forklarade hon.

Maria tycker inte att LM V-rapporterna ar utdaterade. LM V-rapporterna ir en typ
av sammanfattning och sammanstillning av flera olika fall, vart fall beskriver
olika intrdng av fastigheter och hur man har bedomt dessa, den funkar som ett
referensbibliotek for olika skador. Det man gor &r att titta pd de som &r mest likt
ens egna fall och anvdnda den som vigledning. Den andra delen é&r att anvénda sig
av tidigare rittsfall, dar finns en del som &r vdgledande i just skador av buller och
utsiktstorningar. Hammar Locum Meteors utredning om hur smahusfastigheter
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marknadsvirde paverkas i forhallande till exponeringsgrad har haft ett stort
genomslag. Den anvéndes i bland annat Dalaromalet. Den utredningen ir relevant
dven om det inte anvinds i lika stor utstrdckning ldngre, forklarar Maria. Utifran
praxis och andra rittsfall, plus referensbibliotek och andra godkédnda utredningar
g0r man 1 slutindan en beddmning av den procentuella skadan.

Maria forklarade vidare att instdllningarna pa hur man ser pa olika skador har
fordndrats pd senare tid. Idag kan man exempelvis f& ersittning utan att man nér
upp till en bullernivd som overstiger 55 dB. Detta har medfort att en skada inte
behover Overstiga grinsvérdet for att anses som ersdttningsgill. Denna typ av
instdllning har medfort att storre vikt lagts pa den sammanlagda bedomningen av
fastigheten fore och efter. Det har vid olika tillfillen gjort forsdk att ta fram
modeller for att mer objektivt bedoma skadans storlek, problemet &r att det kravs
ett homogent underlag, fortsatte hon att berdtta. Det gar inte att jimfora
geografiskt olika ldgen med varandra, eftersom man har olika taxeringsvirden,
storlekar pa hus, och andra faktorer som paverkar marknadsvérdet. Det som hade
varit Onskvért dr att dra en vdg genom bostadsomrdden, radhusomréade eller
kedjehusomrdde dér alla husen ser likadana ut, bebyggda vid samma tillfélle och
jamfora vad husen sélts for fore vigen byggdes och efter vigen byggdes, men sé
enkelt dr det dock inte i praktiken, menade Maria.

Det hinder att forsok till att grunda statistisk modell inte héller hela vigen pa
grund av att de inte &r tillrackligt statistiskt sdkerstdllda. Det kan létt bli for
spretigt materialval, alldeles for stora omraden eller for stora osdkerheter som gor
att det inte gir att dra ndgra slutsatser. Det ar svart att veta sdkert om
marknadsvirdespaverkan beror pa skadan eller pd grund av andra faktorer som
storlek och standard pa huset osv. Om det inte dr statistiskt sékerstillt vilken
paverkan de olika delarna har for sig sa gar det inte heller att ta fram en modell
baserat pa dessa.
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Maria fick frdgan om hur hon ansag att virderingsosékerheten ska fordelas. Hon
svarade att det inte dr rimligt att den enskilda markdgaren ska béra hela
osdkerheten sjélv nér det blir nominellt hoga belopp. Viérderingsosékerheten far
pa nagot sitt hanteras inom rimliga granser. Enligt hennes mening ska den storre
delen av osédkerheterna liggas pa den som har storre kunskap och som utfor sjilva
intranget. Vid miljo- och foretagsskada maste fastighetsdgaren ocksa sjilv ta sin
sak till domstol och bevisa skadan. Markdgaren har oftast inte den makt eller
kunskap som krdvs och da dr det mer rimligt att dessa osdkerheter 14ggs hos den
andra parten.

Maria fick ytterligare en fraga om hur man forhaller sig till ideella skador. Ideella
skador ersitts inte, dessa skulle man kunna kategorisera som affektionsvirde,
forklarar hon. Det som man pratar om é&r fysiskt och psykiskt lidande, personens
lidande ersétts dock inte, det &r fastighetens minskade vdrde som ersétts. Néasta
kopare kommer kopa fastigheten for ett lagre vdrde, pa grund av dessa storningar.
Marknadsvirdet beror pa alla kopare och alla kopare dr manniskor, det hanger
ddrmed ihop 4ven om man inte ersitter ideella skador, menade Maria.

6.1.3 Michael Grondahl

Mikael Grondahl dr i grunden utbildad till skogsmistare och arbetade 10 ar i
skogsbranschen innan han gick Over till Lantmaiteriet for att jobba med
fastighetsekonomi. Han utbildades internt pd Lantmaéteriet for att kunna arbeta
som fastighetsvirderare inom framfor allt jord- och skogsbruk. Efter nigra ar pa
Lantmaiteriet var han med och grundade den konkurrerande verksamheten Svefa
dér han arbetade fram till 2007. Han och tvd kamrater frdn Svefa startade senare
en annan vérderingsbyrd som saldes till Forum fastighetsekonomi for drygt en
ménad sedan. Idag jobbar Mikael som egen konsult sen en méanad tillbaka med

104



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvirdepéverkan pa sméahus
vid anldggning, omldggning och breddning av vig.

framfor allt landsbygdsfastigheter och vildigt mycket med erséttnings- och
intrangsfragor.

Mikael fick frdgan om hur han arbetar for att bedoma storningars paverkan pa
marknadsvéardet. Han svarade att det berodde pé situationen. Om vérderingen ska
goras for ndgon som stdr for intrdnget brukar det ligga ett ramavtal till grund for
varderingen. Ramavtalet utgoér vissa uppsatta regler som man maste forhélla sig
till, forklarade han. Ramverken brukar vanligtvis uppstd av normer som
Lantmdteriet tagit fram och réttsfall som géller. Ett annat sitt dr att ta fram egna
data och gora statistikbedomning. Mikael berdttade om hur han vid ett tillfdlle
blev frdgad att samarbeta med ett par advokater for att 10sa fastighetsrittsliga
fragor som hade hamnat i tvistemdl. D4 hade han sjdlv gjort ett forsok till
simuleringar for att stirka tesen frdn domstolarna. Han analyserade da
smahusfastigheter ldngst E6 mot Goteborg som 14g pa ett visst avstdnd fran vagen.
Han tittade pa 100-tals fastigheter 1 omradet och fick fram ett stort antal kop.
Resultaten konstaterade en viss virdeskillnad inom ett ndrmare avstind. Denna
utredning anvidnde han vid ett antal vérderingar men fick inte ett jéttestort
genomslag. Det var som att sldss mot Goliat, menade han.

Mikael fick fradgan om normerna i LMV-rapporterna kan anses vara utdaterade.
Han svarade da att det alltid varit ndgon typ av eftersldpning pad de metoder,
rekommendationer och normer som arbetats med. Han menade att det finns brister
1 normerna. Det har skett forbattringar men det gér véldigt véldigt langsamt, det
handlar ofta om utredningar som tar flera ar. Nér utredningen ar klar &r det
ytterligare fordndringar som marknadsmaéssiga fordndringar som inte beaktas, det
ar ett valdigt trogt system med mycket osdkerheter, beréttade han.

Han beskrev att allmdnheten har en annan syn pé fastigheter idag, bara 30 ar

tillbaka sag det annorlunda ut. P4 60—70 talet nédr det byggdes mycket villor och
stdderna expanderade kraftigt, var de nya dgarna inte lika pastridiga som de ar
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idag, upplever han. Mikael forklarade att han inte sett att normerna hinger med
helt 1 fastighetsprisutvecklingen, det d4r mycket annat som genererar véirde nu och
inte bara avkastning som det var innan 90-talet. D4 var det vildigt mycket
avkastning som avgjorde vérdet nu dr det manga andra faktorer som péverkar.
Forutom jord- och skogsvirde finns dven dganderittsvirde och jaktvirde som ér
vart mycket mer idag. Normerna har inte hingt med under den tiden som jag
jobbat med dessa fragor, berdttade han. Fastighetsprisutvecklingen var vildigt
langsam fram till 90-talet. Sett till fordndringar 1 jordforvédrvslagen och
fastighetsbildningslagen pa 90-talet som innebar att fler kunde kopa mark pd
landsbygden, vilket innebar att en ny kategori av kdpare kom in i jord- och
skogsbruksfastigheter. Detta medforde mycket stdrre konkurrens som har gjort att
priserna skenat i vig véldigt.

I slutdndan dr storningens paverkan pa fastighetspriset en forhandlingsfraga, det
finns ofta olika parter som tycker olika och det handlar d& om att bevisa
viardepaverkan utifrdn relevant metod. Mickael fick slutligen svara pd om
marknadsviardet dr det bésta sittet att bedoma skadans storlek pa. Han svarade att
sen tidigt 2000-tal har ortsprismaterial och mojligheterna att arbeta med statistik
forbattrats radikalt, han tycker att det idag finns vildigt bra statistik pd kop och
olika dgoslag som gor att det blir lattare att ta fram mer korrekt marknadsvirde.
Han ser inte ndgot annat béttre sdtt &n marknadsvérdet for att bedoma skadans
storlek.

6.1.4 Leif Norell

Leif Norell dr en teknologie doktor och F.d. vérderings- och fastighetsrittslig
specialist, med inriktning pa framfor allt intrdngsvédrdering. Enligt
intervjupersonerna ovan har synen pa miljo- och foretagsskada fordndrats med
tiden. Leif fick ddrmed frdgan om det finns samband mellan att toleransavdraget
borttagande 2010 och fastighetsprisutvecklingen samt de nominellt hoga viardena
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som fastighetségaren annars hade behdvt tolereras. Han svarade att orsaken till att
man tog bort toleransavdraget var framfor allt ett politiskt beslut, dganderétten
hade lyfts fram och skulle fa ett starkare skydd. Att fem procent av
marknadsvirdet idag 4r mycket mer kan ha spelat en viss roll men det var framfor
allt tankt att virna om dganderitten.

Leif fick ocksa svara pa varfor avvigningen mellan enskilt och allmént intresse
ser olika ut 1 olika lagar. Samma oldgenheter kan vara accepterat beroende pd om
det sker via viglag (1971:948) eller plan- och bygglag (2010:900). Leif tror att det
beror pa att viglagen dr lite dldre an PBL vilket 1 sin tur innebér att det fanns
andra intressen som vigde tyngre. I PBL finns intresseavvégningar reglerade pa
ett sitt som saknas i viglag, forklarade han. Aven i lag (1995:1649) om byggande
av jarnvég finns regler om intresseavvigning, lagen &r lite yngre och det gér att
ana en trend.

6.1.5 Thomas Hammar

Thomas Hammar &r utbildad till Civilingenjor i Lantmiteri p4 KTH och har ocksé
studerat foretagsekonomi, ADB och operationsanalys pa Stockholms Universitet.
Thomas har 43 ars erfarenhet inom sitt yrkesomrade, han har bland annat jobbat
statligt, kommunalt och drivit eget vérderingsféretag, Hammar Locum Metior
AB.

Thomas berittade att han varit med pa de stora utbyggnadsprojekten som gick
fran Stockholm norr, Ost, vist och sdder ut. Ett av dessa var Viarmdoleden som
borjade byggas pa mitten av 70-talet. Vagverket sjdlv hade da inte accepterat att
det fanns ndgon inverkan utanfor vagomridet. Nér vigverket blev stimda av
fastighetségarna gick Thomas i uppdrag av Hogsta domstolen att gora en
undersokning om det fanns ndgon inverkan péd fastighetsvérdet. For att utreda
detta tog han hem ett amerikanskt program for multipel regressionsanalys som pa
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den tiden anvdndes for medicinska epidemiska undersokningar. Det var en
matematisk modell dir ekvationen bestod av miljoskador som oberoende variabel
vilket forklarade priset och fullstindigt sdkra samband kunde da sikerstillas,
berattade Thomas.

Detta var forsta gangen 1 Sverige som frdgan behandlades och successivt
anammade TRV detta. Thomas berdttade att han sade upp sig fran lantmaéteriet
1994 och startade en konsultbyrd, déir han satt med sin kollega och gjorde fler
undersokningar péd liknande sétt. Han berdttade hur de utvecklade tekniken
eftersom de hade forstatt att det var begrinsat att bara titta pa buller, hus stor
andel av vigen som exponerades var ocksd viktigt. De ekvationerna utvecklades
ordentligt 1 ett antal undersokningar. Han beréttade att de bland annat gjorde
berdkningar pd E4 genom Soddermanland samt en fornyad undersokning pa
Virmdoleden 1 Nacka. Sen gjorde de ett antal regressionsanalyser pa4 mindre leder
bland annat pa villaomradet i Danderyd. Han och kollegan kunde hitta samband
dnda ner till trafikfloden pa 3000 fordon/dygn.

Ett annat HD fall i Haninge kommun i slutet av 90-talet, handlade om ett mindre
trafikerat led inne i samhillet med 1aga bullervirden, domstolen tog inte hdnsyn
till de berdkningar som de gjorde. Det man kan séga &r att det viktigt att ta hinsyn
till vad det ar for slags végtrafik, motorvdg till sma genomfartsled genom
villasamhéllen, forklarade han. Desto mindre vdg med mindre trafikflodet desto
storre inverkan far exponeringen. I det malet for HD gjorde Thomas en mycket
omfattande genomgang av allt som hade skrivits, inom det hir omradet i1 Sverige
fram till den tidpunkten. Inom universiteten har det gjorts en annan typ av
undersokning, dir man intervjuar folk och fragar hur mycket mer de skulle vilja
betala om de utsatts for samma skada. Thomas underkinner denna metod,
eftersom ménniskor beter sig pa ett helt annat sétt pa en faktisk marknad med
riktig transaktion. Thomas berdttade vidare att det finns tva typer av jurister,
naturvetenskapligt skolad och humanistisk skolad, den senare sorten dominerar
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riattsvisendet, det kan man tdnka pd nir man ldser réttsfall. Han tror att det kan
paverka vilket tillvigagidngssitt som viljs 1 fallen. Domstolar dlskar schablon,
men differentiering dr mycket mycket storre, i enskilda fall kan det rora sig om 20
- 50% till den nivén att fastigheten blir obeboelig och borde rivas, det kan man se
nidr man &ker lingst med motorvigen. Gamla torp med inga virden, det beror
formodligen pa att de legat utanfor vigomradet, och inte omfattas av rittslig
ianspaksatagade. Agarna har kanske inte fattat att de kan vicka talan enligt 32
kap. MB, forklarade han.

Marknadsvérdet dr det mest objektiva och relevanta, menade han. Dessa typer av
berdkningar har fitt genomslag i andra typer av infrastruktur ocksa som bland
annat stora kraftledningar. Man maste forsta sig pa multipel regression och ha bra
ortsprismaterial samt ett omrdde med tillrickligt manga storda som ostorda
fastigheter. Thomas berittade att han hade en sin végstricka 1 Tdby 1974 dér och
kunde undersoka trafikimmissioners effekt pa villavirden ndr en ny trafikled
tillkommit 1 befintlig miljo. Roslagsvdgen gick genom Lahéll pd ena sidan och
Roslags Nisby pa andra sidan. Det maste finnas bra {forsdljningsmaterial annars &r
det meningslost att forsoka sig pd en sddan undersokning, menade han. Att hitta
meningsfulla undersokningsomraden &r det viktigaste, enligt Thomas.

Thomas fick fragan om hur man har forhallit sig till varderingsosékerheter. Han
tror att man inte beaktat dem och bara hoppar 6ver det. En mening som ofta dyker
upp ofta dr “Vid en samlad bedémning”, Det finns oftast ingen grund for dessa.
Det finns ingen bra precisering av underlagen i det uttrycket. Det &r brist pa
precisering och det jobbas istillet med samlad beddémning och schabloner.
Slutligen forklarar han att dverforing av kunskap till efterkommande har varit
délig. Den kunskap som redan finns anvénds inte pa ett bra sétt och nykomlingar
borjar om pa ny kula. Om undersdkningarna som gjordes i stor utstrickning pa
90-talet hade skett inom universiteten hade de kanske varit tillgdngliga i
sOksystem.
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6.2 Kommentar

Det har skett lite konkret fordndringar som ror miljo- och foretagsskada.
Lagéndringen den forsta augusti 2010 (SFS 2010:832) dér toleransavdraget togs
bort 4r ett exempel. Leif menade att det hidnger ihop med det stirkta
dganderittsskyddet. De hoga fastighetspriserna kan ocksd ha wvarit ett annat
incitament till att avveckla toleransavdraget, annars skulle enskilda
fastighetsdgare behova tdla nominellt stora vdrdena. Vidare kan det ocksé
diskuteras om det nominella beloppet dr ndgonting att ta hinsyn till framdver med
tanken pa att fler skador d4 kommer att bli ersittningsberéttigade. Konsekvensen
blir hoga kostnader for att genomfora samhillsnyttiga projekt. Det kan bli
intressant att se hur den hér typen av avviagning kommer att se ut framdver.

Angdende hur beddmningarna ska baseras pa marknadsvirdeminskningen
framtaget med statistik och vérderingsmetoder som ortsprismaterial verkar det
finnas lite skilda meningar om. Enligt Marias mening dr det extremt svart att {4 till
en statistisk sdkerstélld virdering eftersom det kridvs att manga faktorer maste
stimma. Diremot dr LMV-rapporterna vedertagna metoder att tillimpa. Dessa
metoder krdaver dock justeringar och det kan vara svirt att bevisa
varderingsosdkerheten som uppstar.
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7. Diskussion

7.1 Vad sager praxis, doktrin och studier etcetera om enskilda
trafikimmissioners virdepaverkan pa smahus idag?

Av det som framkom 1 intervjuerna anvédnder de flesta vérderare liknande
tillvagagdngssitt vid beddomning av marknadsvirdepéverkan. De metoder som
kom upp var bland annat LM V-rapporterna samt praxis, vilket ocksa verkar vara
de mest anvidnda. Hur stor inverkan enskilda trafikimmissioner far pa
marknadsvérdet beror pa flera olika faktorer. Studier i LMV-rapporterna och
Wilhemssons undersokning har visat att det rader ett tydligt samband mellan
bullernivdn och marknadsviardeminskningen. I boérjan av 70-talet gjordes en
delundersdkning i Tédby av Thomas Hammar som lag till grund for domstols
avgorandet 1 Varmdoledsmélet. Det var forsta gangen en lika stor utredning
gjordes inom omradet. Hammars utredning visade ett statistiskt sdkerstillt
samband mellan bullernivd och den procentuella virdeminskningen pa smahus.
Det blev ingangen for flera likartade utredningar, bland annat en for smahus pa
landsbygden. Mingden buller kan ddrmed vara avgorande for hur stor paverkan
blir. Det som i sin tur piverkar médngden buller &r bland annat markens typ,
hastigheten och ldget pa vdg, mingden fordon, fordonsslag och avstand till
méitpunkt. Hur buller sprids paverkas ocksa av topografi, vind, marktyp och andra
faktorer i omgivningen. Alla dessa faktorer méste vigas in for att bedoma hur stor
inverkan buller far pé fastighetens marknadsvirde.

Metoden som Hammar anvénde utvecklades s& smaningom vidare och avancerade
for att f4 dnnu mer sdkra resultat med fler parametrar. Under senare tid har andra
typer av trafikimmissioners inverkan pd marknadsvdrdet kunnat utredas och
sakerstdllas. Ett tydligt samband har visat sig foreligga mellan hur exponerad
fastigheten ar i forhallande till storningskéllor och inverkan pa virdeforédndringen.
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Figuren nedan har anvints flitigt vid bedomning av virdepaverkan av fastigheters
marknadsvirde pd landsbygden med hjélp av bullernivaer och exponeringsgraden.
Ar bullernivier pid en fastighet i landsbygden 55 dB(A) kan
marknadsviardeminskningen variera mellan 0 - 10 %. Det som avgor
viardeminskningen dr da exponeringen.

Marknadsvardepaverkan vid olika exponering,
landsbygd
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Exponering 1:  Tomtplatsen helt fritt exponerad
Exponering 2:  Tomtplatsen kraftigt exponerad med visst skydd
Exponering 3:  Tomtplatsen patagligt skdrmad
Figur 6. Marknadsvirdepavdrkan vid exponering, landsbygd, Hammar och
Sjoberg 1997. Killa: Kursmaterial. Fastighetsrdttsliga ersdttningsprinciper

VFTN20, Nov 2022.

Flera delomraden med olika trafikméngder har undersokts pd samma sétt for att ta
fram viégledning for bedomning av storningar vid liknande situationer.
Wilhelmsson utférde en liknande undersékning som Hammar pd en forort i
Stockholm. En av hans slutsatser var att for varje dB(A) sa péverkas
fastighetsvardet med ca 0,5 - 5 %. Ett hus som &r vért 1 000 000 SEK skulle séljas
for 750 000 om det befinner sig nira en vag med hog bullerintensitet, vilket dr en
viardeminskning pa 25 %. Matrisen pa avsnitt 4.3, se bild 1, dr uppbyggd av andra
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likartade utredningar och kan anvéndas for att beddéma hur stor virdepaverkan blir
pad smahus som utsétts for trafikimmissioner. Denna matris dr uppbyggd 1 fyra
delomriden (A,B,C och L), bullerniva och exponeringsgrad (1 - 3). Det man kan
sdga om detta &r att flera undersdkningar har starkt Hammars forsta resultat om att
bullerniva och exponeringsgrad dr avgorande for vardeforandringar. En ytterligare
faktor som utredningarna visat dr att de socioekonomiska forhdllandena 1 ett
omréde spelat en viktig roll for hur stor vardeminskningen blir. Samma stérning
kan ha olika stor inverkan pd fastighetsvdrdet beroende pa hur exklusivt ett
omrade anses vara.

Det finns dock utdver buller och exponering andra trafikimmissioner som avgaser,
damm, vibrationer, stralkastarljus, fordndrade véxtforhdllanden, Okad
vindkénslighet och kraftig forfulning av omradet. Det finns inga direkta metoder
for att méata enskilda trafikimmissioners virdepaverkan, manga ganger ar det
kombinationen av de som i slutdndan ger ratt till erséttning. I forarbeten har
luftférorening beskrivits som alla typer av fordndring av luften som é&r oldmplig.
Det kan handla om besvdrande dmnen som inte dr direkt farligt t.ex. lukter frén
svinstall, liksom Angbildning frin nirliggande tvitter. Okad partikelniva av till
exempel sot och damm eller illaluktande utslépp kan alla ge en virdeminskning pé
nirliggande fastigheter. Dessa typer av storningar ger dock sillan rétt till
skadestand enligt 32 kap. MB da de &r vanligt forekommande och dédrmed ses som
orts- eller allménvanliga. Psykisk immission kan uppkomma till 6]jd av riddslan
for trafikolyckor eller en otrygg kénsla 6ver att barn och husdjur ska springa ut pa
vagen. Psykiska immissioner som sénker fastighetsvardet ger ocksa en lag chans
till erséttning, det kan bero pa att typen av storning dr svar att virdera ekonomiskt.

Enskilda trafikimmissioner diskuteras i réttsfallen 4ven om de individuellt ndstan
aldrig ger erséttning kan de anses vara mer eller mindre storande nér de
kombineras. I MOD 2013:42 diskuterades att viigens placering i forhillande till
fastigheten har en betydande roll. Eftersom den forhdrskande vindriktningen var
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syd- och sydvistlig och véigen lag 6ster och norr om fastigheten, sa domstolen att
storningen var mindre dn normalt. Angdende psykisk stérning sdsom oro for att
barn och husdjur ska springa ut pd vigen, d.v.s ideella skador, sa domstolen att det
inte kan anses ha nagon betydande péverkan pa sjdlva marknadsvérdet. Maria
forklarade att ideella skador skulle kunna kategoriseras som affektionsvirde som
inte ersitts. Aven om personliga lidanden inte ersitts direkt beror marknadsvirdet
pa alla kopare och alla kopare dr méanniskor, ideella skador far d&nda betydelse som
visar sig 1 vardefordndringar, menade Maria. Utover dessa kan virdeminskning
uppkomma till foljd av fordndrade véxtforhallanden, okad vindkénslighet och
kraftig forfulning av omradet. I NJA 1999 s. 385 sa HD att estetisk storning samt
fordndrade vaxtforhdllanden och 6kad vindkénslighet ska provas samtidigt. Detta
beror pa att det ar svart att dela upp deras individuella inverkan.

Som ndmnt innan anvinds praxis flitigt 1 liknande bedomningar. Hur bra denna
metodval dr kan diskuteras. Det finns forstas bade fordelar och nackdelar. Att blint
folja praxis kan vara bristande da situationer kan skilja sig mycket. Det som dr bra
att ha 1 atanke dr att domstolar dr begrénsade till det som lyfts fram av parterna.
Domstolen kan inte fatta beslut utanfor ramarna for vad parterna yrkat. Det
innebdr att det kan finnas mdjlighet till helt andra utfall som inte kan provas
forrdn en part ansoker om det.
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7.2 Vilka problem och begrinsningar finns i teori och praktik vid
bedéomning av marknadsvirdepaverkan orsakat av trafikimmissioner?

Att vdrdera dr att méta och syftet dr att bedoma ett virde for en bestaimd tidpunkt.
Teoretiskt ska en fastighets marknadsviardeminskning beddmas till skillnaden
mellan vérdet fore och vérdet efter. Det &r ddrmed tva marknadsvarden som ska
bedomas. 1 prop. 1971:122 beskrivs att ortsprismetoden foljt av
avkastningsviardemetoden och produktionskostnadsmetoden ska tillimpas vid
beddmning av erséttningen till f6ljd av expropriation av en fastighet. Det &r
saledes samma metoder som giller for att beddoma erséttningen for
marknadsviardeminskningen som uppkommer till f6ljd av trafikimmissioner. Vid
bedomning av fastighetens marknadsvirde med ortsprismetoden anvinds tidigare
kop av liknande fastigheter. Utgangspunkten ligger i att observationerna &r
normalfordelade vilket innebér att ett storre stickprov ger en mindre avvikelse vid
berdkning av medelvirden. Detta innebdr 1 sin tur att sdkerheten av
marknadsvirdebedomningen oOkar snabbt vid fler observationer. Ett problem 1
praktiken dr att det inte alltid finns tillrdckligt manga jamforelseobjekt att utgd
ifran. I manga situationer fdr man gora en avviagning mellan kvantitet och kvalitet.
Fler kop innebidr att risken for att outliers ska dominera materialet minskar.
Samtidigt innebdr hogre kvantitet att mindre representativa jamforelsekop
inkluderas i ortsprismaterialet.

Virdering &r alltid forknippad med en viss osdkerhet eftersom det ofta gar ut pa
jamforelse mellan mitobjektet och kdnda objekt. Det som pédverkar virdet pa
fastigheten dr manga. Konjunkturutveckling, inflation, rinteniva, kreditavtal och
skattepolitik dr omvédldsknutna faktorer som dr avgoérande for vérdet pd en
fastighet. Aven forindrade utbud och efterfrigan genom 6kad besténd, till f6ljd av
nyproduktion eller 6kad vakans, kan pdverkar vérdet. Laget dr ocksé en central del
som péverkar fastighetens vérde. Det som dock &r avgdrande for vardeskillnaden
pa fastigheter inom samma delmarknad &r faktorer knutna till fastighetens egna
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egenskaper som byggnaders alder och skick, standardpoing, boarea respektive
biarea, tomtens storlek och utformning etc. Hur stor marknadsvérdepdverkan blir
till f61jd av trafikimmissioner dr kopplat till dessa egenskaper. I NJA 1999 s. 385
diskuterade domstolen bland annat vikten av att kunna upprétta bullerskydd pa
fastigheten. Om det finns en bra mdjlighet till detta sa blir vardepéverkan lagre dn
om det inte hade gitt. Detta dr ett bra exempel pa att detaljer pd varje enskild
fastighet kan spela en viktig roll for virdefordndringar.

I teorin finns LMV-rapporterna och praxis att folja for att beddoma
trafikimmissioners véirdepdverkan pd smahusfastigheter. Det finns dven rittsliga
och medicinska riktvdrden som anses acceptabla och som virderaren kan viga in i
sin bedomning. Trots det finns det ménga svérigheter i praktiken. LM V-rapport
1998:7 ar en syntes av kunskaper som fanns tillgdngliga nar det togs fram och ar
uppbyggda av tidigare undersokningar och utredningar vilket innebér att den inte
ar helt komplett.

I vissa sammanhang, ofta till foljd av att det saknas god ortsprismaterial, kan
virdeminskningen inte  beddmas genom  strikt  fastighetsekonomiskt
marknadsvirde. Det finns situationer dér det inte finns mgjlighet att tillimpa
gingse viarderingsmetoder for att méita virdefordndringar vilket kan innebéra att
rattslig virdering blir aktuellt. Det dr i sddana situationer som beddmningen
grundas pd subjektiv uppfattning samt tidigare liknande situationer och
erfarenheter. Réttslig viardering kan anses ha en relativt stor plats i bedomning av
trafikimmissoners marknadvardepaverkan. Hammar menade dock att strikt
fastighetsekonomiskt marknadsvédrde ar det mest objektiva sittet att beddoma
virdeminskningen pd. Det kan vara effektivt, smidigt och enkelt att vélja
schabloner, men Hammar forklarade under intervjun att differentiering dr mycket
storre, 1 enskilda fall kan det rora sig om 20 - 50 % till den niva att fastigheten blir
obeboelig och egentligen borde rivas.
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Inom ekonomin anvénds termen utbud (supply) och efterfrdgan (demand) for att
beskriva hur ett virde bildas pd marknaden vilket dven giller fastigheter.
Fastigheter skiljer sig dock frdn andra konsumtionsvaror och produktionsresurser.
Pé grund av de unika egenskaper hos fastigheter kan de skilja sig oerhort mycket
frdn varandra och andra varor. Varor som handlas och séljs dagligen pa
marknaden dir det ocksd finns mycket substitution ger ett béttre
varderingsunderlag for att bedoma marknadsvérdet. Det siljs ungefar 50 000
smahus varje ar 1 Sverige medan det éts betydligt fler an 50 000 4gg per person
och ar 1 Sverige. Det innebér att det finns en stor marknad med daglig transaktion
av dgg. Agg har ocksa i jimforelse med en fastighet betydligt firre faktorer som
kan pédverka priset om det exempelvis dr ekologiskt, importerat, farg, storlek,
frigdende hons osv. Fastigheter har ddremot flera komplexa faktorer som péverkar
virdet. Att finga in alla dessa virdepaverkande faktorer dr utmanade som kriaver
lang erfarenhet av liknande vérderingar.

Varje fastighet dr unik, dven tva nirliggande smahusfastigheter kan fa olika
marknadsvirdepaverkan till foljd av storningar fran samma vig. I NJA 1977 s.
424 jamstélldes tva av fastigheterna med de mest utsatta fastigheterna i Hammars
undersokning didr en normal smahusfastighet minskade med ca. 20 % vid
ekvivalent ljudnivd utomhus pa cirka 71 dB (A) trots att de tva fastigheterna i
malet hade en aning lagre bullerstérningar. HovR hade da pé plats besiktigat
storningsmédngden, det gir didrmed inte bara att rdkna pa storningar och dess
paverkan. Att vara pa plats och besiktiga fastigheten dr dirmed nddvéndigt for att
bittre bedoma situationen. Maria forklarade ocksé under intervjun att det &r svart
att statistiskt géra en modell och berdkna skadan, hon menade att det alltid 1
slutdndan ér friga om beddmning.

Det finns i huvudsak tre faktorer som anses ha drivit prisutveckling framat: okad

inkomst, sjunkande rdntor och realt dyrare byggkostnader, dvs inflationen steg
lingsammare 4n byggkostnaderna. Okad inkomst har Zven varierat
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betalningsviljan, preferens hos kdparna dr dérfor en viktig aspekt att ta hansyn till
vid speciella fastigheter. | NJA 1999 s. 385 bedomdes att omradet hade en speciell
karaktir av skdrgdrdsmiljo, didrmed skulle skadan inte behova tdlas av
fastighetségarna. Paverkas exklusiva fastigheter av trafikimmissioner kan de tappa
en viktig grupp av kdpare som eventuellt hade varit intresserade. Det gar inte bara
att se efter de rena fysiska egenskaper hos fastigheten, det dr minst lika viktigt att
beakta malgruppens behov, malgruppen for virderingsobjektet behdver darmed
fdngas in vid virdering. Virderingsmodellen 1 LM V-rapporten dr framtagen med
hjélp av forsdljningsmaterial fran 90-talet och som man ser i avsnitt 3.3./
Fastighetsprisutveckling &r omstandigheterna olika. Efterfrdgan pa marknaden sag
annorlunda ut pd 90-talet 4n vad den gor idag, ddrmed kan modellen inte ge en
helt korrekt bild av efterfrigan idag.

7.3 Har normer och virderingsmodeller forindrats eller utvecklats pa senare
ar, med hénsyn till bland annat samhiillets synen pa figanderiitten?

Aganderitten 4r grundlagsskyddad och med tiden har den forstirkts for att skydda
den enskilda fastighetsdgaren. Nar man forvarvar en fastighet ar det i sjdlva verket
ett knippe med rittigheter som fOrvdrvas, rittigheter att nyttja fastigheten,
rattigheter att fordndra fastigheten och rittigheter att Gverlata fastigheten. Som
tidigare ndmnt sdger normerna idag att alla fastigheter ska tillgodoses med
infrastruktur sa att de ska kunna fungera pa ett bra sitt. Det handlar om tillgang
till vdgar och ledning for vatten, avlopp, elektricitet, kommunikation etc. Om
fastighetsdgaren har monopol och total ritt Over sin fastighet kan
effektivitetstorluster uppsta. Effektivitetsforluster kan uppsta om samhéllsnyttiga
projekt inte kan genomfOras pa grund av att markédgaren inte vill sélja. Det &r
ocksd intressant att friga sig om nominella vdrden ska fa avgoéra huruvida
ersittning ska utgd eller inte. Samma storning har procentuellt samma
marknadsviardeminskning men minskningen i1 kronor &r betydligt mycket hogre
idag jaimfort med 20 ar tillbaka. Hoga erséttningar leder till storre kostnader for
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végprojekt, dock &r fragan om dessa summor verkligen paverkar projekten eller ar
det sma marginella summor som inte alls har nagon inverkan?

Vanligtvis har en fastighetséigare kravrétt over sin fastighet och kan inte bli stord
av andra som har en skyldighet 1 relation till 4garens kravratt. Som namnt 1 avsnitt
2.4.2 ar dock réttsforhallandena 1 fastighetsdgande lite mer komplicerat. Kravratt
giller ndmligen inte vid milj6- eller foretagsskada. Fastighetsdgaren maste
acceptera dessa storningar d&ven om det i vissa sammanhang tillkommer erséttning
for skadan. Ersittningsreglerna finns for att den drabbade fastighetségaren ska
kunna bli kompenserad for intrdng och andra negativa effekter.
Kompensationsregler har ddremot andra viktiga funktioner ur ett
samhillsekonomiskt perspektiv. Reglerna mojliggér att  totalekonomiskt
lonsamma och effektiva atgdrder kan genomforas. Utan dessa skulle optimala
l6sningar inte kunna uppnds och ldnsamma projekt skulle behdva pausas. Det
finns lagar som saknar liknande styrmedel. I PBL finns bestdmmelser som
forhindrar planldggning om det innebdr ‘“betydande oldgenhet” for méanniskor
medan liknande oldgenhet inte hindrar genomforandet om det berdrs genom ExL.
Leif menade att lagarna dr fran olika tider vilket kan innebér att varderingarna
skiljer sig. Det kan ha funnits andra intressen som végde tyngre da och ddrmed
kan det ocksa ha paverkat hur lagarna utformats.

I prop. 1985/86:83 diskuterades det d4ven om att skador som ansags naturligt och
svar att frinkomma forr kan komma att fordndras och bli mindre accepterade i
framtiden. Det handlade bland annat om normer som myndigheter gav ut som
acceptabla storningar. Nér det kommer till bullerstorning behdver det inte lingre
Overstiga 55 dB(A) for att ersdttning ska utgd. I takt med att hdlsokonsekvenserna
av buller blivit uppenbara har ocksd regler kring det skdrpts. EU direktiv
2002/49/EG funkar exempelvis som ett incitament for att skdrpa kraven for att
minska buller framfor allt fran stora bullerkallor. Vart femte ar maste Trafikverket
i enlighet med forordningen kartldgga buller och uppritta atgérdsprogram.
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Béde Magnus och Leif bekréftar att trenden pekar at en forstirkt dganderitt, vilket
har varit fallet de senaste aren. Borttagandet av toleransavdrag 2010 &r en tydlig
markering som dr kopplat till férandrade normer. Det anses inte langre rimligt att
fastighetsdgaren accepterar en del av marknadsvirdeminkningen. Nair
expropriationslagen infordes 1972 s var det mindre restriktivt nér det kunde ske
expropriation. Under 1980- 90-talet skedde stora samhillsfordndringar som
paverkade synen pa intringsfrdgor. Vid avvigning ska skadans storlek tas i
beaktande men héinsyn ska ocksd tas till om den berdrda dr en privatperson,
néringsidkare vilket dr en juridisk person som driver ett foretag eller en offentlig
sektor. En privatperson behover inte sjélv sta for virdeminskningen pa samma sétt
som ett foretag.

Efter intervjuer med sakkunniga framgick det att tidigare kunskaper, utredningar
och studier inte blivit dverforda till den nya generationen pd ett bra sétt. En
misstanke dr att mycket material och underlag har gétt forlorat under perioden
som myndigheter inledde digitalisering. Det har inte gjorts forsok att ta fram nya
versioner av LM V-rapporterna eller sé har dessa inte blivit accepterade. Michael
som har en ldng erfarenhet hittade ett omrdde med god forsdljningsmaterial av
storda och ostorda fastigheter, hans virdering anvéndes vid ett par tillfillen men
fick inte ett stort genomslag. Detta kan jimforas med det Thomas sa under
intervjun om att domstolarna uppskattar schablonvirden, 1 detta fall kan det
handla om hélla sig till virderingsmodellen i rapporten.

Virderingsmodeller och schabloner kan vara bra eftersom de ér effektivare och
mindre resurskrdvande. De finns for att underlétta processen. Varderingsmodellen
ar dock anpassade for att funkar bra for s4 méinga olika situationer som mojligt,
vilket innebdr att de kommer att vara lite avvikande fran alla
vérderingssituationer. Virderingsmodeller kan hjélpa till att standardisera
beddomningarna av storningens virdepaverkan. Utan dessa skulle varje beslut ta
mycket langre tid och vara kostsammare.
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Det &r ingenting som har utvecklats i LM V-rapporterna, dock verkar det finnas
interna vigledande virderingsnormer inom enskilda foretag och myndigheter som
Trafikverkets T-dock, men dessa dr inte tillgingliga for dvriga. Fragan aterstar
dock varfor viarderingmodellen inte har utvecklats vidare? Det maste finnas mer
ortprismaterialet idag dn pa 90-talet, det stérre ortprismaterialet bér 1 sin tur
innebdra béttre mojligheter till flera undersokningar som kan anvéndas for att
uppdatera LMV-rapporterna. Det kan ocksa handla om att utreda hur
virderingmodellen har tillimpats 1 olika situationer och undersoka vilka
justeringar som har varit nédvéndiga. Idag verkar de flesta vérderare forlita sig pa
LMV-rapporterna vilket dr ytterligare en motivering till att uppdatera dessa.
Forsiljningar som anvinds i modellen dr fran 90-talet. Aven om
varderingsmetoderna som anvénds for att ta fram modellerna ser likadana ut idag
(K/T-analys, ortsprismetod, multipel regressionsanalys) dr materialet som anvénds
frdn en annan tid. Utbudet och efterfragan sdg inte likadan ut som den gor idag
samt att preferenser och nyttor kan skilja sig. Magnus menade att samma storning
har en storre paverkan pd fastighetsvirdet idag. Successivt har virderingar och
instéllningar hos fastighetsdgarna fordndrats. Det dr inte samma nyttor som
attraherar till olika delomraden.

7.4 Hur har marknadsvirdeminskningen till foljd av storningar som
uppkommit av anliggning, omliggning eller breddning av vig bedomts
tidigare?

I NJA 1977 s. 424 angav domstolen att bedomningen pad marknadsvardepéaverkan
skulle baseras pa statistik. Detta efter att undersokningen som Hammars
genomforde visade ett statistiskt sdkerstéllt resultat pad den paverkan som buller
har pd smahusfastigheters marknadsvérde. Hammar forklarade under intervjun hur
han hade hittat en végstricka 1 Taby 1970 med en perfekt blandning av ostorda
och storda smahusfastigheter som gjorde det mgjligt att ta fram ett mycket sékert
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resultat. Domstolen fortydligade dock att Hammars undersdkning inte kunde tas
rakt av eftersom det krivs en viss justering for att passa rddande situation. Det kan
dd handla om mgjligheter att genom sérskilda anordningar motverka
oldgenheterna etc. HovR var pa plats och besiktigade miljon och kunde konstatera
det som berdkningarna hade visat. Nagra av smahusen 1ag pé ett topografiskt
battre lage, vilket hjdlpte till att ddmpa oldgenheter till f61jd av trafikleden.

Hammars utredning 6ppnade upp for flera liknande studier. I NJA 1999 s. 385
Dalaromaélet 18g bullernivdn under riktvérdet istdllet var det den estetiska
storningen som huvudsakligen orsakade viardeminskningen. Andra rattsfall har
foljt detta och i MOD 2013:42 gick man ett steg lingre med en genomgang av
flera olika trafikimissioner och inte bara buller och estetisk storning. Végens
barridreffekt ansdg bland annat bidra till fastighetens vardepaverkan, trots att
marken Oster om végen utgjordes till storsta del av odlad mark som under stora
delar av aret inte kunde betrddas. Domstolen tyckte ocksd att den upplevda
ndrheten till vdgen hade betydelse for marknadsvérdet och bedémningen skulle
utgd fran en eventuell kdpares perspektiv. Det var inte vigen utan bullervallen
som skymde utsikten. Det diskuterades att bullervallen hade en utformning som
smélte in vil i landskapet, men domstolen anség &nda att utsikten hade forsdmrats.
Utover dessa beaktades dven luftfororeningar, insyn, ljusreflex och vibration.
Luftféroreningar ansags dock redan finns i virderingarna, de ansdgs samvariera
med buller och exponering. Vérderingsmodellen saknar bade luftfororening och
vibration som ingangsvariabel men domstolen menade att fastigheter som ingétt i
framtagningen av modellen kan ha paverkats av vibrationsstorningar. Intensiteten
av vibrationerna ansigs i alla fall inte tillricklig for att bidra med ytterligare
vardepédverkan.

I NJA 2003 s. 619 berordes jord- och skogsbruksfastigheterna till foljd av

omldggning av vag E4 i Sodermanland. Foretagsskadan hade storst inverkan pa
jakt mojligheterna i omradet. Miljon pa gérdscentrum ansdgs forbattrad for de
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bada fastigheterna, den nya vigen ldg pa lidngre avstand och bullernivdn hade
minskat frén tidigare. Tvist i HD handlade snarare om hur man ska berékna vérdet
pa jaktmark och vilket genomslag jaktskadan fick pa fastigheternas
marknadsvirde. Oenigheten handlade bland annat om vilken kalkylréinta som
skulle tillimpas samt vilken niva som skulle séttas pa jaktarrendet.
Marknadsmaéssiga arrendenivder 125 kr per hektar/dr anvdndes och
viardeminskningen  bedomdes  motsvara 15  arsskador.  Lantméteriets
rekommenderade virde for M-faktor 10 anvidndes for bedomning av
marknadsviardeminskningen vid normala jordbruksintréng med en bestdimd
arsskada. Domstolen menade dock att det gar att anta ett storre
marknadsvirdepaverkan vid intrdng pa jaktmark dn vid normal jordbruksintring
vilket krdver en justering.

I MMD M 4351-19 var tvisten lite annorlunda, det handlade om hur fastigheten
skulle avgransas vid vérdering. Det var oklart om ekonomibyggnaderna skulle
ingd 1 véarderingen eller inte. Domstolen holl dock med om att det skulle varderas
som en héstgdrd utanfor ett samhille. Fastigheten skulle ses som en enhet da
marknadsvirden pdverkas av boendemiljon pa fastigheten snarare &n avkastning
fran jordbruksmark. Vid bedomning av fastighetens marknadsvirde 1 ostort skick
ska delar som bostadshuset, tomten och &ven nérliggande ekonomibyggnaderna
tas med, menade domstolen. I detta mél var bullerstorningar under erséttningsgill
nivd och den storsta virdepaverkande faktorn var estetisk forfulning.
Marknadsvardminskningen bedomdes till 25 %, vilket &r det hdogsta
vardeminskningen av alla rittsfallen i1 rapporten. Hér var oenigheten vad som
skulle beaktas i sjdlva virderingen. Det finns ddrmed en viss osdkerhet som inte
bara handlar om storleken pa trafikimmissioners marknadsvérdepiverkan utan
ocksa avgransningar.

Fastighetens omstéindigheter i MMD M 3861-21 liknar de i MOD 2013:42.
Fastigheten 1&g utanfor samhéllet Alingsds och var knappt 3 000 kvm och
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bebyggd med ett aretruntboende. Bullernivan dkade fran 43 dB(A) till 51 dB(A)
fran vdgen. Vidgen dr en motorvidg med 2+2 filer samt en hastighet pad 110 km/h.
Den nya vigbanan forlades ca 60 meter fran bostadshuset, det anlades dven
bullervall ca 40 meter fran bostadstomtens grins forsedd med viltstingsel i metall.
I MOD 2013:42 var fastigheten beligen pa landsbygden strax utanfor samhillet
Hogands. Fastigheten var 3 461 kvm och anvédndes i forsta hand som bostad.
Avstandet fran vdgbanan till gardsplatsen var omkring 100 meter. Ett 450 meter
langt bullervall hade bebyggts lingst med vdgen. Bullernivderna var under det
foreskrivna riktvardet pd 55 dB(A). Vigen som byggdes var en 2+1-vdg med en
hastighetsgrans pa 100 km/h. Marknadsvdrdeminskningen i MMD M 3861-21
blev 13,5 % medan den beddémdes till 5 % i MOD 2013:42. Trots att fastigheterna
ar relativt lika kan det ha funnits skillnader som gjorde att
marknadsvardeminskningen skilde sig. Ett exempel &r hastigheten pa vdgen och
att det var tva olika typer av vdgar, 2+2 vdg och 2+1 vdg. Alingsas kan ocksa
vara en mer attraktiv stad dn Hognéds. Utdver det kan justeringar ha blivit mer
generdsa nu dn for 10 ar sedan, synen pa skadorna kan ha foréndrats.

I MMD M 3861-21 sa domstolen &ven nej till en vérdering baserad pa
matematiska berdkningar pd grund av bristande urval av ortsprismaterial. Efter
intervjun med Carlstedt och Hammar verkar det i domstolarna finnas tendenser till
att halla kvar pad de sedvanliga metoderna eftersom de uppfattas som kénda och
sdkra. Det dr komplicerat och svért att ta fram marknadsvirdesminskningen med
hjélp av ortsprismetoden eller multipel regressionsanalys om det inte finns bra
material, annars kan det vara meningslost att forsoka sig pd en sadan
undersokning. Av den anledningen kan manga vérderare vélja att forlita sig pa
véarderingsmodellen i LM V-rapporten 1998:7 med en subjektiv justering.

I det sista rittsfallet MMD F 5279-21 rorde det sig om en fastighet med flera

dndamal framfor allt jordbruk. Fastigheten anvédnds utdver jordbruksdrift for
kommersiellt med golfbana, lokal och bostadsuthyrning. Domstolen sa dock att
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endast gardscentrum var storningskéansligt men inte akermark, skog, golfbana eller
verksamheten med uthyrning av kommersiella lokaler och bostidder. Det
konstaterades att girdscentrum hade ett kulturhistoriskt varde och var béde
vilskott och vilbevarad. Gérdscentrumet 1lag dock 320 m frén vdgen och var
avskdrmat av ekonomibyggnader och trdd samt att bullernividerna som
brukningscentrumet utsattes for lag langt under riktvirdena. Domstolen bedomde
att marknadsvirdeminskningen péd gardscentrumet till endast 3 %.
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8. Slutsats

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det finns tydliga metoder for att
bedoma enskilda trafikimmissioners marknadsvardepaverkan. I enlighet med 4
kap. 2 § ExL och 32 kap. MB ska en fastighet som minskat i vérde till f6ljd av en
vag kompenseras upp till ursprungsvérdet. Detta for att sitta fastighetsdgaren 1
samma ekonomisk stéllning som innan skadan uppstod. De flesta virderare
anvander sig idag av viarderingsmodellen 1 LM V-rapport 1998:7, praxis samt egen
subjektiv justering for att bedoma marknadsvardepaverkan. Trots tydligt
tillvigagdngssitt sa dr det véldigt komplext att bedoma marknadsvardepéverkan
som 1 sin tur orsakar oenigheter. Hur stor inverkan trafikimmissioner far pa
marknadsvirdet beror pa flera olika faktorer. Det finns idag tre huvudsakliga
faktorer som avgor hur stor marknadsvardeminskningen blir pd fastigheten till
foljd av anldggning, omldggning och breddning av védg. Forst beror det pa
omrédets attraktivitet, det vill sdga hur exklusivt ett omrade anses vara. Foljt av
ndrheten till stérningskélla och hur exponerad fastigheten ar. Den tredje faktorn ér
bullerintensiteten. Dessa tre punkter utgér ocksd ingangsviardena for
vérderingsmatrisen i LM V-rapporten. Utover dessa finns dock méanga fler faktorer
att hiansyn till vid beddmning.

Det kan da handla om individuella omsténdigheter pé varje fastighet som husets
beldgenhet pa tomten och de storre eller mindre mojligheterna att genom sarskilda
anordningar motverka oldgenheterna av vigbygget etc. Det kan 1 praktiken vara
svart att halla koll pé alla dessa faktorer. Eftersom fastigheter dr unika kan det
skilja sig oerhort hur de paverkas. Det dr ocksa svért att bevisa hur stor ekonomisk
paverkan vissa immissioner fér. Tidigare studier har kunnat bevisa den
ekonomiska péverkan som buller och exponeringsgrad har pd smahus. Andra
trafikimmissioner som bland annat avgaser, damm, vibrationer, strdlkastarljus,
fordndrade véxtforhdllanden och Okad vindkdnslighet ger individuellt nistan
aldrig rétt till ersdttning. Det finns inte heller ndgon direkt metod for att méta
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dessa enskilda trafikimmissioners virdepaverkan. Det handlar manga génger om
en kombination av storningar som orsakat en vdrdepdverkan. I flera av mélen har
det framkommit att den slutliga beddmningen av marknadsvérdet har skett i en
“samlad bedomning”. I en sddan bedomning kan det vara svart att veta exakt vad
virderingsosdkerheten &dr. Eftersom det inte gar att viga in alla aspekter utan en
samlad bedomning s& kan det vara svart att utesluta denna bedémningsmetod.
Efter intervjuerna med sakkunniga blev det ocksé tydligt att praxis dr en stor del
av bedomningsmetodiken. Nackdelen med denna metodik ar att domstolar oftast
ir begrinsade att hdlla sig inom det som yrkats av parterna i mélet. Att
domstolarna dr bundna kan i sin tur paverka utfallet av réttsfall. Eftersom praxis
har en stor plats i beddmningen finns en risk att marknadsvardepdverkan
egentligen dr hogre idag én vad den anses vara.

Fortséttningsvis finns osékerheter i alla typer av virderingar som inte gar att
undga helt. De flesta virderare anvinder som ndmnt ovan av varderingsmodellen i
LMV-rapporten. Vilket dr bra med liknande tillvigagangssatt. Varderingmatrisen i
rapporten kan tillimpas for att pa ett effektivt och relativt korrekt sétt fa fram en
marknadsvirdepaverkan av en fastighet. LM V-rapporterna har dock sett likadana
ut sen de togs fram pa 90-talet. Efterfrigan och marknaden ser déremot inte
likadan ut idag som den gjorde for 20 &r sedan. Av naturliga skél bor det ocksd
finnas ett storre ortsprismaterial idag, d& flera storda samt ostorda fastigheter
antagligen hunnit séljas/kOpas. Storre ortsprismaterial bor 1 sin tur innebdra
mojligheter till flera undersokningar som kan anvdndas for att uppdatera
LMV-rapporterna. Eftersom rapporterna anvénds flitigt idag bor en uppdatering
av dessa vara en prioritering for att 6ka trovirdigheten.

Avslutningsvis gar det att konstatera att normerna har forandrats, idag behover
bland annat buller inte overstiga 55 dB(A) for att ersittning ska utga. I takt med
att hilsokonsekvenserna av buller blivit uppenbara har ocksa reglerna kring det
skiarpts. Nya direktiv sdtter skdrpta krav pa att minska buller fran stora
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bullerkdllor samtidigt som nya medicinska och rittsliga riktvdrden ges ut av
myndigheterna. Pa senare tid har dganderitten ocksa stirkts for att skydda den
enskilda fastighetsdgaren. Enligt intervjupersonerna lidr denna trend fortsétta i
samma riktning. Vilket kan innebéra att flera forandringar kan tillkomma inom en
snar framtid. Borttagandet av toleransavdrag 2010 &r en annan tydlig markering
som &r kopplat till fordndrade normer.

8.1 Forslag till vidare studier

En fortsatt studie kan handla om att undersoka mojligheterna till vidareutveckling
av LMV-rapporterna som finns sammanfattade 1 kapitel 4. Detta kan genomforas
genom att soka upp statliga eller kommunala vigar som anlagt, omlagts eller
breddats de senaste 20 aren. En del av undersdkningen kan handla om att leta upp
forsdljningsmaterial inom ett bestdmt avstdnd fran valda végar. Med hjélp av
Google maps gér det ocksa att undersdka omradets exponering utan att aka ut pa
plats. Detta arbete skulle kunna ske i samarbete med Lantmiteriet eller
Trafikverket, de kan tillgodose med material och vigledning. For mer inspiration
rekommenderar jag att man ldser examensarbetet Marknadsvirdepdverkan pd
smahusfastigheter vid omldggning av ldinsvdg 155 av Lovisa Engstrom.
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Bilagor

Bilaga 1. Bilder, NJA 1977 s. 424.
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Bild 1: Flygbild 6ver Nacka Bjorknds 1:450 i Virmdomadlet ca dar 1975 och innan
Virmdoleden. Bild: Minkarta.

Bild 2: Flygbild pa Nacka Bjorknds 1:450 i dagsldiget, efter byggnation av
Virmdéleden.  Bild: Minkarta.
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Bild 3: Exponeringsgraden idag fastigheten Nacka Bjorknds 1:450. Bild: Google
maps.

Bild 4: Exponeringen innan bullerplank, Bild: Kursmaterial.
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virdepaverkan. Bild: Intern dokument TRV,
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Bilaga 2. Bilder, NJA 1999 s.385.
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Bild 1: Dalaré 5:22(8 %), 5:12(12%) och 7:25(10%) som berdrdes i mdlet. Bild:

Minkarta.
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Bild 4: Exponeringsgrad pd Dalaré 7:25. Bild: Intern dokument TRV.
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Bilaga 3. Bilder, NJA 2003 s 619.

maps.

Bild 2: Stora Lida, nya E4 norr om och gamla E4 soder om. Bild: Google maps.

141



Bedomning av enskilda trafikimmissioners marknadsvirdepéverkan pa sméhus
vid anldggning, omldggning och breddning av vag.

Bilaga 4. Bilder, MOD 2013:42

Bild 1: Exponeringen frdn vdgen, fastigheten frdn Vikendomen (virdeminskning
5%). Bild: Google maps.
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Bild 2: Bild ovanifran, fastigheten frdn Vikendomen. Bild: Google maps.
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Bilaga 5. MMD M 4351-19.

Bild 1: Ulricehamn Vist 10:54 i MMD M 4351-19, (vidrdeminskning 25%,).
Bild: Maria Nilsson

Bild 2: Ulricehamn Vist 10:54 i MMD M 4351-19, (vidrdeminskning 25%,).
Bild: Maria Nilsson
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Bilaga 6. MMD M 3861-21.

Bild 1: Alingsds Bdlinge 6:17 i MMD M 3861-21 (virdeminskning 13,5 %). Bild:
Minkarta.

Bild 2: Bullervall ca 40 meter fran bostadstomtens grdins forsedd med viltstingsel
imetall.  Bild: Google maps.
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Bild 1: Fastighet Filsbdck 3:4 i Lidkopings kommun. Bild: Google maps.

Bild 2: Inzoomad bild pd gdardscentrum,Filsbéck 3:4 i Lidkopings kommun.
Bild: Google maps.
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