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Yttrande over Departementspromemorian Ersdttning vid expropriation
av bostader (Ds 2016:16)

Avdelningen for Fastighetsvetenskap vid Kungliga Tekniska hogskolan
(KTH), som anmodats att yttra sig i rubricerat arende, tillstyrker rubricerat
forslag som varande ett steg i ratt riktning, men vill dnda lamna f6ljande
synpunkt.

Allmant

Utredningens uppdrag har varit att se 6éver reglerna om ersattning som utgar
till smahusfastighetsdgare, bostadsrattshavare och bostadshyresgaster m.fl.
vid expropriation och andra sadana forfoganden. De problem som
utredningen har utgatt ifran har aktualiserats i och med LKAB:s utvidgade
gruvdrift i Kiruna med den konsekvensen att delar av tiatorten maste flyttas.
Behovet att 16sa in fastigheter eller pd annat sitt forfoga over desamma
vantas paga under ca 20 ar. | huvudsak ror de asyftade problemen att en mer
strikt tillampning av expropriationslagens (1972:719) ersattningsregler for
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de ndmnda kategorierna att dessa kan komma att lida férluster som knappast
varit avsedda vid reglernas tillkomst och som dessutom kan havdas sta i strid
med reglernas huvudsakliga syfte att tillférsakra de drabbade full ekonomisk
ersattning. Vidare kan en sadan tillampning i en del fall havdas sta i strid med
grundlagens regel om ratt till full ersattning for forlusten (regeringsformen 2
kap. 15 §). Det kan redan har papekas att det enligt Fastighetsvetenskaps
uppfattning pa intet sitt ar givet att det ratteligen vid en rattslig préovning
maste uppsta nu asyftade forluster for eftersom det ar fullt mojligt att vid
tolkningen av bestimmelserna ta hansyn till syftet bakom bestimmelserna
och darmed na ett resultat som kan s.a.s. undvika de nimnda problemen med
for laga ersdttningar. Trots detta forefaller det naturligt att pa férhand
forsdkra sig om att problemen aldrig uppkommer och det dr darmed av vikt
att reglerna fortydligas eller justeras redan pa férhand.

De problem som aktualiserats och som utredningen utgar ifran ar kortfattat
att ersattningen till en smahusagare riskerar att blir mindre dn vad som
kravs for att denna dgare skall kunna ateranskaffa motsvarande egendom
samt att smahusagare riskerar att forlora en stor del av det paslag om 25 %
som annars skall utga till féljd av en tillampning av den s.k. influensregeln (4
kap. 2 § expropriationslagen), att ersattningen till en bostadsrattshavare pa
motsvarande satt blir lagre dn marknadsvardet genom att panthavare i
foreningens fastighet ges foretrade till ersittningen samt slutligen att
bostadshyresgaster m.fl. riskerar att drabbas av negativa ekonomiska
konsekvenser till foljd av att det sannolikt inte gar att finna en hyresratt till
samma hyresniva istéllet for den som forloras.

Det kan dven har framhdllas att det 4r mindre sannolikt att en formell inlésen
av fastigheter i Kiruna kommer att dga rum i ndgon storre utstrackning,
eftersom, savitt Fastighetsvetenskap upplysts, LKAB med kraft stravar efter
att na frivilliga éverenskommelser. Det ar dock dnda sa att dessa frivilliga
overenskommelser rimligen maste forhdlla sig till den ersdttning som
ratteligen skulle utgd vid en inlosen eller motsvarande och att reglerna
darmed indirekt blir aktuella ocksa vid frivilliga 6verenskommelser. Detta
forhdllande med frivilliga 16sningar ar inte unikt for LKAB och Kiruna.
Avslutningsvis kan har ocksa ndmnas att Fastighetsvetenskap pa uppdrag av
Kiruna och Gallivare kommuner forfattat en rapport (Flodin, J. Hager, R &
Kalbro, T, Ersattningsprinciper vid inlosen enligt
minerallagen/expropriationslagen.  Ersdttning i olika typfall vid
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samhallsomvandlingen i Kiruna och Gallivare., 2012) dar nu aktuella problem
utforligt diskuteras och det kan generellt hdnvisas till denna rapport for en
mer djupgdende diskussion i fragorna; utredningen hanvisar pa ett flertal
stéllen till denna rapport.

[ det foljande kommer de aktuella problemtyperna att tas upp under skilda
rubriker.

Smahusdgare och ratten till ersattning

Den ersidttning som enligt expropriationslagen skall utga till en
smadhusfastighetsdgare skall uppga till 125 % av marknadsvérdet. I den man
det uppkommer en foretagsskada och ersattning for denna skall utgd, vilket
man ocksa i regelméssigt kan utga ifran i nu aktuella fall, kommer dock inte
ersattningen motsvarande sjdlva foretagsskadan hoéjas med paslaget om 25
%. Det ar svart att pa forhand uppskatta nivaerna pa forvantad foretagsskada
men man kan utgd ifran att den kommer att bli en betydande del i
sammanhanget. Detta innebar att smahusfastighetsdgaren inte kommer att
kompenseras med en ersattning som motsvarar 125 % av marknadsvardet
utan ersdttningen kommer sannolikt att ligga narmare 100 % an 125 %
beroende pa hur stor del som kommer att utgoras av foretagsskada. I
utredningen ndmns detta som ett problem i den inledande beskrivningen
(kap 8) men det forfaller som om detta gloms bort i det senare kapitlet
lagstiftningsfragor (kap 11) och det aterkommer inte heller senare i
utredningen. Utgangspunkten synes istallet i lagforslaget vara att det faktum
att man numera aven ersatter forvantningsvarden samt att just tilldgget om
25 % utgar innebar att kompensationen i atskilliga fall kommer att racka till
for att forvarva en ny likvardig bostad och att det darmed inte foreligger
ndgra mer omfattande problem. Enligt Fastighetsvetenskaps uppfattning
kommer eventuella férvantningsvarden, som ju ror en forandrad tillaten
markanvandning, inte paverka ersittningsnivderna i den situation som tas
upp i utredningen och ersattningsnivderna kan férmodas, som nyss namnts,
ligga narmare 100 % av marknadsvardena till foljd av influensregeln.
Problemen maste dirmed anses vara storre dn vad utredningen synes utga
ifran och konsekvensen med influensregeln kunde utretts narmare.
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Ytterligare ett problem for smahusfastighetsdgaren ar att marknadsvardena
har gatt upp och kan forvantas ga upp till f6ljd av ett utbudsunderskott som
framfor allt beror pd den utdkade gruvdriften. Med viss forenkling innebar
detta att den ersattning som kan forvantas utga efter en tillampning av en
ortsprismetod grundad pa historiska prisnoteringar kommer att med bred
marginal understiga det pris som kan forvdntas behdva erlaggas for en
framtida ersattningsfastighet. Till detta kommer att standarden pa hus som
kommer att finnas att tillgd ocksd med marginal lar overstiga tidigare
standard, vilket i sin tur innebar att fastighetsdgare far vara beredd att
tillskjuta egna medel motsvarande denna standard. I princip kommer den
fastighetsdgare som vill kopa en ersattningsfastighet sannolikt fa tillskjuta
betydande medel for egen del. Har kan man skilja pa den del som motsvarar
glappet mellan historiska prisnoteringar i sig och den del som avser en hogre
standard, dvs. att gammalt bytes mot nytt. Ser man till expropriationslagens
forarbeten ar det tydligt att lagstiftaren utgatt ifran att den del som s.a.s.
motsvarar alder och bruk inte dr ndgot problem eftersom minskningen i
formogenheten i denna del vags upp av den 6kade standarden. Mgjligen kan
man trots detta ifragasatta om inte den sannolikt stora egna insatsen som i
regel kommer att kravas i sig dar ett oférutsett problem till foljd av att
insatsen kan forvantas bli mycket stor, men forarbetena tar inte upp fragan.
Nar det giller den andra delen som beror pa ett glapp mellan historiska
prisnoteringar och priser pad ersattningsfastigheter ar saken mer
problematisk.

En mdojlig utvdg ur detta sistndmnda problem vore att tillampa
expropriationslagens regler om ersattning for marknadsvardet med ledning
av de av lagstiftaren uppraknade undantagsfallen som galler vissa speciella
industrifastigheter dar anlaggningen eller byggnaden kan ha ett hogt varde
for den aktuella dgaren men ett lagt sadant for andra som inte kan anvanda
fastigheten for samma &ndamadl. ! Motsvarande galler vidare enligt
forarbetena for vissa typer av vardanstalter, gudstjanstlokaler och andra
samlingslokaler samt anlaggningar for militdra eller vetenskapliga dndamal. I
princip foreskrivs for dessa fall att en ersattning efter en mer strikt
ortsprismetod inte dr acceptabel utan att en hogre ersattning skall utga dar
ett ateranskaffningsscenario ytterst skall vara vagledande. Att marka ar att
det problem som idag kan uppsta till foljd av att en sddan fastighetsdgare gar

1 Prop. 1971:122s. 173 f.

KTH - Brinellvdgen 1, 100 44 Stockholm. Tel: 08-790 73 90.
E-post: jonny.flodin@abe.kth.se 4(8)



miste om det sedermera inforda tillagget om 25 % gor det hela an mer
problematiskt. Det kan alltsd noteras att redan expropriationslagens
forarbeten medger en viss flexibilitet for ndmnda undantagsfall dar det mer
strikta marknadsvardet skall frangas i avsikt att tillférsdakra den drabbade
full ekonomisk kompensation. Later man en sadan mer dndamalsbaserad
tolkning lata styra tillampningen minskar utan tvekan nu aktuella problem,
men det saknas dock praxis som stodjer en sadan syn.

Den losning som utredningen foreslar pa delar av dessa problem &r att det
skall utga kompensation for forh6jd boendekostnad vid sarskilda skidl med
hdnsyn till forhdllande pa bostadsmarknaden pa orten med omgivning.
Fastighetsvetenskap ser en sadan regel som ett steg i ratt riktning samtidigt
som den kan blir svar att tilliampa men ocksd forutsitter att
rattstillimpningen svarar pa en rad fragor som kommer att uppkomma.
Regeln l6ser inte heller problemet med undandragandet av paslaget om 25 %
till f6ljd av influensregelns tillampning. Fastighetsvetenskaps installning ar
att fragan kunnat utredas ytterligare men aven breddas och fordjupas.

Bostadsrattshavare

Forutom de problem som kan drabba smadhusfastighetsagare uppkommer ett
sarskilt problem for en bostadsrattshavare som en f6ljd av att panthavare i
princip har foretrdde framfér ersattningen i forhdllande  till
bostadsrattshavaren, se 6 kap 18 § expropriationslagen. Har kan noteras att
en pantratt alltid har battre ratt dn en bostadsratt i det fastighetsrattsliga
systemet som en foljd av att bostadsratt inte ges ndgot foretrade alls (faller
vid sidan av jordabalkens 7 kapitel varpa reglerna i princip bygger). Foljden
blir att om man utgar fran att bostadsrattshavarna skall ges en ersattning
motsvarande bostadsrattens marknadsvarde (tillagget om 25 % bortses
ifran) och att panthavarna skall ges foretrade till ett belopp som motsvarar
givna 1an (har forutsattas att lanen ligger pa en rimlig niva i forhallande till
foreningens langsiktiga ekonomi och sidkerheten som fastigheten utgor) kan
konstateras att det i princip aldrig ar sa att ersattningen racker till att ticka
bada dessa delar.21 sd gott som varje fall dir en fungerande marknad for

2 Det kan hér inflikas att viarderingsfragan i vad avser en bostadsrattsfastighet ar
komplicerad och innebér problem som foérbigas har, se i dessa fragor ovan nimnd
rapport.
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bostadsratter rader kommer det sammanlagda vardet av bostadsratterna i
fastigheten med marginal 6verstiga vardet pa fastigheten som hyreshus.
Konsekvensen blir att kompensationen till panthavarna alltid maste tas fran
bostadsrattshavarna och dessa kommer darmed i princip aldrig att kunna ges
en ersattning motsvarande marknadsvardet. Men problemen ar mer
omfattande dn sd i det att en bostadsrattsfastighet inte kan sdljas utan att
bostadsratterna upphor. [ praktiken kommer panthavarna, med undantag for
att foreningen av ekonomiska skdl maste avvecklas, dirmed fa betalt s.a.s.
genom foreningens ordinarie verksamhet dvs. genom avgifterna som
bostadsrattshavarna erlagger.3 En exekutiv auktion far i detta avseende ses
som en yttersta nddlésning som endast kan tillgripas nar fastigheten som
bostadsrattsfastighet av ekonomiska skal maste upphora.

[ slutdndan maste detta namnda forhallande att bostadsrattshavarna genom
avgifterna star for foreningens lan i fastigheten aterverka pa det
marknadsvarde som en bostadsratt kan bedémas ha. Ser man en
bostadsrattsforening eller snarare en bostadsrattsfastighet som en "going
concern” och anlagger en mer foretagsmassig syn pa densamma kan man
hdavda att det marknadsvirde som varje bostadsrdatt motsvarar pa
marknaden i sjalva verkat ar hogre an de faktiska priser som kan noteras.
Detta foljer av att avgifterna som utgar for bostadsratten paverkar
betalningsviljan hos koparen. Fullféljer man detta resonemang kan man pa
goda grunder hdvda att det marknadsviarde som skall utgd vid en
expropriation maste bygga pa det faktum att bostadsrattshavaren vid kopet
indirekt tar pd sig betalningsansvaret for en viss del av foreningens lan.
Anlagger man en sadan syn skulle en kompensation vilande pa sadana
"forhojda marknadsvarden” racka till att kompensera panthavarna samtidigt
som bostadsrittens marknadsvdrde i mer inskrdankt mening ryms inom
ramen for det framrdknade beloppet (aterigen bortses har fran tillagget om
25 %).

Den l6sning som utredningen lagger fram ar visserligen fullt ut acceptabel
som en praktisk losning pd det problem som uppstir nar
bostadsrattsfastigheter ar pantsatta men undviker att ta upp det
underliggande problemet med vardering av bostadsrattsféoreningars

3 Har kan vidare tankas att foreningen hyr ut ldgenheter i huset vilket kan vara av
storre eller mindre betydelse i sammanhanget.
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fastigheter. Det vore enligt Fastighetsvetenskaps uppfattning battre att saken
tas upp fran grunden och att de underliggande varderingsfragorna
klargjordes.

Bostadshyresgaster och arrendatorer

Nar det galler bostadshyresgaster och arrendatorer i vad avser
bostadsarrende resp. gardsarrende men egentligen ocksda andra
nyttjanderattshavare kan konstateras att ratten till ersattning vid
expropriation dr mycket sparsamt behandlad i forarbetena. I huvudsak
hanvisas till att dessa kategorier skall behandlas pa samma sitt som
fastighetsdagare och darmed kompenseras for liden forlust i form av
l6seskilling. Till detta kommer ersattning i form av skada i 6vrigt exempelvis
flyttkostnader, men i detta senare avseende rader det knappast nagra
sarskilda tillampningsproblem fér nu aktuell kategori varfér denna typ av
ersattning i det foljande forbigas.

Ett problem som framfor allt giller bostadshyra ar att en sadan rattighet i
princip inte tillats ha ett ekonomiskt varde i egentlig mening samtidigt som
dylika hyresratter ar eftertraktade sarskilt i vara storre stider och darmed
trots allt vardesatts hos gemene man. [ allmdnhet forutsatts vidare ofta att en
hyresgist ges ratt till en ersattningsldgenhet, samtidigt som det saknas
lagstdod for en sdadan ratt. For det fall en ersattningsldgenhet erhalls sa
innebar bruksvirdesystemet vidare att hyresgdsten inte drabbas av en
ersattningsgill forlust eftersom den 6kade hyran anses kompenseras av det
okade bruksvardet. | detta sammanhang har Hogsta domstolen i NJA 1981 s.
1025 stallt upp undantag till detta dar ersattning trots allt skall utga under
vissa forutsattningar.

[ utredningen foreslas kompensation utgd for forhdjd boendekostnad och
regeln synes var ett steg i ratt riktning men Fastighetsvetenskap ser det som
onskvart att problemet i dess hela vidd blir foremal for ytterligare
overvaganden. Harvidlag galler framfor allt de 6vergripande fragorna om ratt
till ersattningsbostad foreligger eller rattare sagt skall foreligga och vad som
skall ersattas. Som det ar saknas som nyss namnts lagstod for en ratt till
ersattningsbostad och enligt expropriationslagens regler upphor den
sarskilda ratten i och med markatkomsten. Det dr vidare i en saddan situation
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osakert vilken ratt till ersittning den drabbade skulle ha. Har kan &dven
tillaggas, for nu aktuella fall, att det alternativa lagférslag som utredaren
lagger fram ur en synvinkel synes vara att foredra, dvs. att en schablon i linje
med det redan inforda tilligget om 25 % infors, men synes ocksa
inkonsekvent och boér darfor anda inte genomfdras. Har kan ifragasattas
varfor den som hyr ut ldgenheter i fastigheten skall gd miste om delar av
tilldgget nar andra kommersiella fastighetsiagare som saknar de ideella
komponenterna som utredaren ndmner har ratt till paslaget om 25 %. Det
synes vidare innebdra en for langtgdende forandring av ersattningssystemet,
vilket ocksa utredaren for egen del kommit fram till.

Detta remissvar har beretts av adjunkten Jonny Flodin och docenten Richard
Hager, KTH, avdelningen for fastigheter och byggande vid Kungliga Tekniska
hogskolan.

For avdelningen for Fastighetsvetenskap

Adjunkt Jonny Flodin Docent Richard Hager
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