Till Statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Den 3 juli 2015 fick jag 1 uppdrag att se 6ver vissa regler i
expropriationslagen om ersittning till dgare av smihusfastigheter,
bostadsrittshavare och bostadshyresgister. Jag fir hirmed 6ver-
limna promemorian Ersittning vid expropriation av bostider.

Stockholm 1 februari 2016.

Bertil Bengtsson
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget avser reglerna om ersittning vid expro-
priation och andra sidana férfoganden till dgare av smahusfastig-
heter, bostadsrittshavare och bostadshyresgister. Det har nirmast
foranletts av de problem som vintas uppkomma vid den planerade
flyttning av Kiruna stad som beror pd behovet att utvidga LKAB:s
gruvdrift 1 riktning mot Kiruna titort. Flyttningen, som vintas
pigd under omkring 20 &r, kan vintas medféra en betydande
pdverkan pd bostadsmarknaden. Man kan forutse att expropria-
tionsersittningarna inte alltid kommer att ricka till for att skaffa
villaigare, bostadsrittshavare och hyresgister en likvirdig bostad 1
samhillet.

Expropriation av hyreshus och bostadsrittsfastigheter ir
visserligen ovanlig, men man far rikna med att liknande problem
uppkommer pd annat hdll. T uppdraget har uppmirksammats den
olikhet som &ver huvud taget giller mellan & ena sidan expro-
priation av fastigheter, 8 andra sidan expropriation av sirskild ritt —
sirskilt hyresritt. Fastighetsigaren fir, enligt lagstiftning av &r
2010, ett paslag om 25 % pa loseskilling och intringsersittning,
vilket delvis dr avsett som kompensation fér affektionsvirden och
liknande subjektiva virden som fastighetsigaren gir miste om
genom expropriationen. Motsvarande kompensation fir inte en
bostadshyresgist som gdr miste om sitt hem genom expropriatio-
nen; ndgon loseskilling utgdr 1 regel inte fér hyresritten. Som
framhdllits i utredningsdirektiven talar bostadssociala hinsyn fér en
forstarke rice tll ersittning ocksd fér mistade hyresritter, dven i
samhillen med mera ordinir bostadsmarknad 4n 1 Kiruna.

Enligt promemorian fir man skilja mellan situationen fér villa-
dgaren, bostadsrittshavaren och bostadshyresgisten. Villaigaren
kan pd grund av det nimnda péslaget vanligen rikna med att kunna
skaffa en motsvarande fastighet. Som nimnt finns det emellertid en
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risk 1 varje fall i Kiruna att villapriserna stiger till den grad att
expropriationsersittningen inte ricker till en motsvarande bostad.
Aven om inte expropriationslagen (ExprL) foreskriver att lose-
skillingen ska ticka denna utgift, har det ansetts som en férut-
sittning for regelsystemet att detta ska vara mojligt; ett utslag av
detta tankegdng var den s.k. villaigargarantin, som gillde enligt
ExprL fram till 2010. — Bostadsrittshavaren har ocksd ritt till
ersittning med 125 % av bostadsrittens virde, nir denna expro-
prieras, men dven denne fir rikna med att beloppet inte ricker till
att skaffa en likvirdig ligenhet. Bostadsrittshavaren l6per ocksd en
risk att vid férdelningen av expropriationsersittningen {4 avstd frin
ersittning till f6rmén for panthavare i fastigheten (6 kap. 18 §
ExprL). Vad hyresgisten betriffar, kan han' enligt rittspraxis bara i
sirskilda fall vinta sig kompensation f6ér att han maiste betala en
hogre hyra for en motsvarande ligenhet. Vidare saknar han som
nyss framholls ritt till ersittning for att han gdr miste om sitt hem
— detta till skillnad frén villaigaren och bostadsrittshavaren.

I promemorian har foreslagits vissa lagindringar som skulle
dtminstone delvis rdda bot pd detta otillfredsstillande rittslige.
Enligt ett forstahandsalternativ ska inféras en allmin regel om
ersittning f6r f6rhojd boendekostnad till £6]jd av expropriationen 1
den utstrickning det finns sirskilda skil f6r ersittning med hinsyn
till férhéllandena pd ortens bostadsmarknad. Denna regel skulle bli
ullimplig vid expropriation av bide dganderitt och sirskild ritt —
bostadsritt, hyresritt och annan nyttjanderitt. Det blir alltsd friga
om sidan ersittning for skada 1 dvrigt som anges 1 4 kap. 1 § forsta
stycket tredje meningen; ndgot paslag skulle inte utgd pd denna
ersittningspost.

Enligt ett andrahandsalternativ, som redovisas i bilaga 2 till
promemorian, skulle férutom den nu angivna bestimmelsen inforas
en sirskild ersittningsregel vid expropriation av nyttjanderitt till
bostad — alltsd vid bostadshyra, girdsarrende och bostadsarrende. I
stillet for ett pdslag om 25 % skulle en schabloniserad ersittning
utgd motsvarande hyra fér sex mdinader (fér girdsarrende sex
ménaders arrendeavgift till den del den beléper pd bostaden, for
bostadsarrende sex madinaders arrendeavgift). Denna ersittning
skulle dras av frdn det pdslag om 25 % som tillkommer fastighets-

' Hir och i fortsittningen bor “han” lisas som “han eller hon”.
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dgaren; di inte denne bor i den exproprierade fastigheten ir det ju
inte dgaren utan hyresgisterna som gir miste om sitt hem med det
sirskilda virde det kan ha f6r den boende. Undantag skulle dock
goras for fallet dir dgaren sjilv har sin bostad i fastigheten; d& far
dgaren behilla pdslaget. Vid sidan av detta ska emellertid schablon-
ersittningen utga till nyttjanderittshavaren.

I promemorian framhélls att denna senare 16sning egentligen
varit att foéredra inte minst frdn bostadssocial synpunkt. Med
hinsyn till att den innebir en mera lingtgdende férindring av
ersittningssystemet, vars konsekvenser kan synas svéra att berikna,
har dock detta alternativ tagits upp i andra hand.

Angdende expropriation av bostadsrittsfastigheter tar prome-
morian sirskilt upp frigan om de problem som hir kan komma upp
genom att panthavare enligt 6 kap. 18 § har foretride framfor
bostadsrittshavare till expropriationsersittning, nigot som kan
leda till att en bostadsrittshavare 1 strid med regeln 1 2 kap. 15 §
andra stycket regeringsformen inte fir full ersittning for sin
mistade bostadsritt. I promemorian féreslis en bestimmelse om
ersittning for de forluster bostadsrittshavare kan goéra i denna
situation.

De nya reglerna foresl3s enligt bida alternativen bli inférda i
4 kap. 3 § ExprL.

Lagstiftningen ska enligt férslaget trida i kraft den 1 januari.






1

Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag

Forslag till lag om andring i expropriationslagen
(1972:719)

Hirigenom foreskrivs att det i expropriationslagen (1972:719)
ska inforas en ny paragraf, 4 kap. 3 §, av f6ljande lydelse:

Foreslagen lydelse

4 kap.
38

Som ovrig skada enligt 1 §
forsta stycket ersitts ocksd

1. forhéid boendekostnad till
foljd av expropriationen, i den
utstrickning det finns sdrskilda
skdl for ersitining med héinsyn till
forbillandena pd  bostadsmark-
naden i orten med omgivning,
och

2. forlust som vid expropria-
tion av bostadsritt uppkommer
for bostadsrittshavare pd grund
av regeln i 6 kap. 18 § tredje
stycket.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2017. Aldre bestimmelser
giller fortfarande f6r expropriationsersittningen, om tillstindet till
expropriation meddelats fore ikrafttridandet. Ska expropriations-
lagen tillimpas vid inldsen enligt annan lag, giller f6ljande. Vid
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inlosen enligt 31 kap. 16 eller 17 § miljobalken ska ildre bestim-
melser tillimpas om tillstdnd tll vattenverksamhet sokts fore
ikrafttridandet. Vid inlésen pd grund av forrittning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988), ledningsrittslagen (1973:1144) och
anliggningslagen (1973:1149) ska ildre bestimmelser tillimpas om
forrittning sokts fore ikrafttridandet. Vid inlésen enligt mineral-
lagen (1991:45) ska idldre bestimmelser tillimpas om bearbetnings-
koncession har beviljats fore ikrafttridandet. T andra fall ska ildre
bestimmelser tillimpas om talan om inlésen vickts fore ikraft-
tridandet.

Alternativ lagtext, se bilaga 2.

10



2 Utredningsuppdraget

Utredningsuppdraget avser enligt direktiven “ett bostadssocialt
skydd vid expropriation”. Det giller en 6versyn av reglerna om
ersittning vid expropriation och andra sidana forfoganden till dgare
av smihusfastigheter, bostadsrittshavare och bostadshyresgister.
Frigorna har sirskilt aktualiserats av omvandlingar av titorterna
Kiruna och Malmberget i Norrbotten, dir gruvverksamheten 1
synnerhet f6r Kirunas del vintas medféra en flyttning av bebyggel-
sen som 1 betydande omfattning vintas kriva expropriation eller 1
vart fall tllimpning av expropriationslagens ersittningsregler.
Uppdragets innehill framgar nirmare av bilaga 1.

Under arbetets gdng har kontakt tagits med Sveriges kommuner
och landsting, Trafikverket, ett antal storre kommuner, Kiruna
kommun, Svensk Fastighetsférmedling, Riksbyggen, HSB och
Bankféreningen. Frigor har stillts sirskilt om erfarenheter av
expropriationer av hyreshus och bostadsrittsfastigheter. Det har
emellertid visat sig att sddana erfarenheter 1 stort sett saknas.

11






3 Gallande svensk ratt

Regler om expropriation finns till en borjan i regeringsformen
(RF). Enligt 2 kap. 15 § dr vars och ens egendom skyddad genom
att ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allminna eller till
nigon enskild genom expropriation eller ndgot annat sidant férfo-
gande utom nir det krivs for att tillgodose angeligna allminna
intressen (forsta stycket). Den som genom expropriation eller
annat sddant forfogande tvingas avstd sin egendom ska vara till-
forsikrad full ersittning for férlusten (andra stycket). Paragrafen
innehdller ocksd regler om egendomsskydd vid inskrinkning av
anvindning av enskildas egendom, vilka hir ska férbigis.

Nirmare regler om expropriation finns i expropriationslagen
(1972:719; ExprL). Enligt 1 kap. kan expropriation ske dels av
fastighet som tillhor annan in staten, dels av sirskild rict till sddan
fastighet. I 2 kap. foreskrivs att expropriation fir ske for ett antal
uppriknade indamdl, bla. for att ge en kommun méjlighet att
forfoga 6ver mark eller annat utrymme som med hinsyn till den
framtida utvecklingen krivs for titbebyggelse eller dirmed
sammanhingande anordning (1 §), foér att bereda utrymme foér
anlidggning som tillgodoser allmint behov av samfirdsel, transport
eller annan kommunikation (2 §) och for att bereda utrymme for
niringsverksamhet eller anliggning for denna av stérre betydelse
for riket eller orten eller f6r viss befolkningsgrupp (4 §). Enligt
2 kap. 12 § ska dock expropriationstillstdnd inte meddelas, om
indamilet limpligen bor tillgodoses pd annat sitt eller oligenhe-
terna av expropriationen frin allmin och enskild synpunkt éver-
viger de férdelar som kan vinnas genom den.

Sirskilda regler om gruvdrift giller enligt minerallagen
(1991:45). Hir kan nimnas f6ljande. Den som har koncession
enligt lagen kan begira markanvisning. Vid markanvisningsforritt-
ning bestims den mark inom koncessionsomrddet som kon-

13
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cessionshavaren fir ta i ansprdk foér bearbetning av mineralfyn-
dighet och den mark eller det utrymme som denne inom eller utom
koncessionsomrddet fir ta 1 ansprdk for med bearbetningen
sammanhingande verksamhet (9 kap. 1 §). Beslut om markanvis-
ning ska ange den anvisade markens eller det anvisade utrymmets
lige, omfattning och indamal samt innehdlla avgoérande 1 tvister om
ersittning till sakdgare (9 kap. 22 §). Rorande ersittningen giller
bl.a. att skada eller intrdng som foéranleds av att bearbetnings-
koncession har beviljats eller att mark eller annat utrymme tas i
ansprik for bearbetning eller dirmed sammanhingande verksamhet
ska ersittas av koncessionshavaren (7 kap. 2 § forsta stycket och
7 kap. 3 § forsta stycket). Om det uppstdr synnerligt men for
nigon fastighet eller del dirav pid grund av bearbetningskon-
cessionen eller iansprikstagandet ska koncessionshavaren l6sa
fastigheten eller fastighetsdelen om dgaren begir det. (Se 7 kap. 2 §
andra stycket och 3 § andra stycket).

Bestimmelser om ersittning till den som rikar ut fér expro-
priation (expropriaten) finns 1 4 kap. ExprL. De ir tillimpliga ocks3
vid ingrepp enligt mmerallagen (7 kap. 4 § denna lag). For en
fastighet som exproprieras i sin helhet ska som huvudregel
loseskilling betalas med ett belopp som motsvarar fastighetens
marknadsvirde och dirutéver med 25 % av marknadsvirdet. Om
en del av en fastighet exproprieras ska intrdngsersittning betalas
med belopp som motsvarar uppkommen minskning av marknads-
virdet, ocksd hir med 25 % forhéjning av beloppet. Om 1 6vrigt
skada uppkommer f6r dgaren ska ocksd sddan skada ersittas, dock
utan nigon férhdjning av ersittningen.' (Se 4 kap. 1 §.)

Enligt den s.k. influensregeln i 4 kap. 2 § ska, om expro-
priationsforetaget medfort inverkan av ndgon betydelse pd fastig-
hetens marknadsvirde, 16seskillingen bestimmas pd grundval av det
marknadsvirde fastigheten skulle ha haft om sidan inverkan inte
forekommit, dock endast om det idr skiligt med hinsyn tll for-
hillandena i orten eller till den allminna férekomsten av likartad
inverkan under jimférliga férhdllanden. Avser expropriationen en

! Dirutdver férekommer regler i 4 kap. 1 § 3 st. om att exproriationsersittning i visst fall inte
betalas f6r mark eller annat utrymme som ingdr i allmiin vig, i 4 st. om verkan av att den
exproprierande 3tagit sig att vidta dtgird {or att minska skada och 1 5 st. om visst avdrag frin
ersittningen nir den exproprierande har nyttjanderitt eller servitutsritt till den
exproprierade fastigheten.

14
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del av en fastighet, ska vad som nu sagts om berikning av
marknadsvirdet tillimpas i friga om virdet fére expropriationen. I
detta fall sker ingen férhojning av ersittningsbeloppet; regeln om
paslag med 25 % ir inte tillimplig betriffande foretagsskada.

Om inte annat anges giller reglerna om expropriationsersitt-
ning ocksd vid expropriation av sirskild ritt, liksom ocksd annars
nir sirskild ritt rubbas pd grund av expropriationen (se 1 kap. 3
och 5 §§).

Den tidpunkt d3 virderingen av det exproprierade objektet bor
ske dr som huvudregel tiden d& expropriationsmélet slutligen av-
gors. Om forhandstilltride av fastigheten dgt rum anligt 3 kap. 17 §
ska emellertid virdetidpunkten 1 stillet vara tiden for férhands-
tilltridet. Andringar i virdet efter denna tidpunkt beaktas inte.

Betriffande tillimpningen av dessa ersittningsregler kan hir
nimnas foljande. Den traditionella utgdngspunkten vid ersitt-
ningens bestimmande har varit att expropriatens férmoégenhets-
stillning efter expropriationen ska vara densamma som om nigon
expropriation inte hade dgt rum. Bara skada som uppstir genom
expropriationen eller — vid delexpropriation — den exproprierade
delens anvindande skulle ersittas. De nuvarande reglerna innebir
dock vissa avsteg fran denna huvudprincip.

Vad forst angdr loseskillingen, utgdr denna som nimnt frin
marknadsvirdet. Detta virde kan, enligt vad som utvecklats i lagens
motiv, beriknas enligt flera metoder. I forsta hand anvinds
ortsprismetoden, som utgdr frin de priser som betalats vid kép pd
Oppna marknaden av fastigheter jimforbara med den exproprierade.
Nir det giller fastigheter som mindre ofta ir féremadl for omsitt-
ning kan andra metoder anvindas: avkastningsmetoden, dir mark-
nadsvirdet bestims med utgdngspunkt i fastighetens sannolika
framtida avkastning, och produktionskostnadsmetoden som
bygger pd en berikning av dteranskaffningskostnaden for ett objekt
av samma slag, jimkad med hinsyn till fastighetens virdeminskning
pd grund av dlder och bruk. Det bor framhéllas att det enligt
motiven endast dr 1 undantagsfall som denna metod ska anvindas.
Tvd fall nimns: expropriation av speciella industrifastigheter och
vissa icke kommersiella fastigheter dir nigon marknadsvirde inte
kan konstateras — vdrdlokaler, gundstjinstlokaler och andra sam-
lingslokaler. Forhojd ersittning skulle i dessa fall utgd inte som
tilligg till 16seskillingen utan som ersittning fér vrig skada (4 kap.

15
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1 § forsta stycket tredje meningen ExprL).” — Vid expropriation av
endast en liten del av en fastighet tillimpas emellertid ofta en
direktuppskattning: man bestimmer ett belopp per kvadratmeter
exproprierad mark. P4 det silunda bestimda marknadsvirdet ska
som sagt utgd ett paslag om 25 %.

Nir marknadsvirdet bestims bortser man frin den inverkan pd
fastighetsvirdet som expropriationsféretaget kan medféra; denna
faktor pdverkar diremot ersittningen enligt den nimnda influens-
regelni4 kap. 2 §.

Betriffande den sirskilda ersittningsposten ¢vrig skada (4 kap.
1 § 1 st. tredje meningen) anses reglerna visentligen bora folja
skadestdndsrittens grundsatser. Slunda ersitts kostnader for flytt-
ning till annan fastighet eller {or att expropriaten nédgas ligga ned
en rorelse som han bedriver. Ersittning utgdr bara for ekonomisk
skada, inte f6r exempelvis affektionsvirden. Adekvat orsakssam-
manhang miste foreligga mellan expropriationen och skadan.
Ersittningen ska inte avse det objekt som expropriaten férlorar
genom expropriationen utan bara restskadan, framfor allt de
kostnader han haft eller kan beriknas ha for att ordna sina person-
liga forhdllanden 1 detta lige. Ersittning har bl.a. getts for lagfarts-
kostnader vid inkdp av en ersittningsfastighet.’ Ersittning har
diremot inte utgitt till en hyresgist som 1 denna situation drabbats
av hogre hyreskostnad fér den bostad som anvisades honom pa
grund av expropriationen (se NJA 1981 s. 105, dir dock HD
oppnade for en mojlighet till ersittning i speciella situationer;* jfr
hirom avsnitt 6 nedan).

Vad angir influensregeln, framgar av det sagda att den kan verka
1 tvd riktningar. Ett forvintat expropriationsféretag kan medféra
en sinkning av virdet genom att stérningar vintas uppkomma pd
fastigheten — det foreligger alltsd vad man kallar féretagsskada.
Foretaget kan ocksd hoja fastighetens marknadsvirde t.ex. genom
att en vig dras fram som gdr den mera attraktiv {6r foretag av olika
slag — ett exempel pd s.k. foretagsnytta. I princip ska man vid

2 Se om det sagda prop. 1971:122s. 171 f.

> Se NJA 1981 not A6 och A7 samt dven NJA 1981 s. 780 (inlésen enligt fastighets-
bildningslagen).

* Nir hyresgisten med hinsyn till sina personliga f6rutsittningar saknade mojlighet att
tillgodogéra sig skillnaden mellan de bida ligenheterna eller det med hinsyn till hans
ekonomiska férhillanden inte skiligen kunde begiras att han underkastade sig den tkade
hyreskostnaden.

16
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bestimmandet av marknadsvirdet bortse frin sidan inverkan, vare
sig den ir negativ eller positiv. Enligt lagtexten giller dock detta
bara om det ir skiligt med hinsyn till att paverkan ir orts- eller
allminvanlig. Sdvitt angdr foretagsskada anknyter bestimmelsen till
vad som enligt 32 kap. miljobalken giller om skadestind for
stérningar 1 en fastighets omgivning och ska tillimpas pd mot-
svarande sitt. Om oligenheterna ir si betydande att de inte
skiligen fir tdlas ska de ersittas enligt 4 kap. 2 § ExprL. Om
didremot expropriationsféretaget hojer fastighetens virde, ska man
pd motsvarande sitt bortse frén orts- eller allminvanlig inverkan;
om virdedkningen ir speciell och skiljer sig frin andra fastigheter
pd orten, ska man dra av beloppet nir marknadsvirdet bestims,
men bara om det ir skiligt. Tanken ir i1 bida fallen att fastighets-
dgaren 1 princip ska behandlas pd samma sitt som andra fastighets-
dgare pd orten (eller, ndgon ging, fastighetsigare pd annat hall i
motsvarande situation — alltsd hinsyn till allminvanligheten). Men
avsteg frdn denna princip kan som framgitt ske genom en skilig-
hetsbedémning.

En sirskild regel tillimpas vid delexpropriation. Den innebir att
man jimfoér hela fastighetens marknadsvirde fére expropriationen,
varvid man bortser frin expropriationsféretagets inverkan, med
restfastighetens virde efter expropriationen sdsom det pdverkats av
expropriationsen. Sedan tillimpas influensregeln pd skillnaden. I
detta fall dr likheten med den situation som avses i 32 kap. MB
sirskilt framtridande; resonemanget blir detsamma vare sig stor-
ningarna triffar restfastigheten eller en grannfastighet.

De nu berérda reglerna ska tillimpas ocks3 vid expropriation av
sirskild ritt, t.ex. en hyresritt eller arrenderitt. Enligt 5 kap. 24 §
ExprL, som tillimpas ocksi pd ersittning enligt minerallagen (se
7 kap. 4 § denna lag), ska nir ersittningen bestims sivil fastig-
hetens som den sirskilda rittens virde uppskattas och fastighetens
virde bedémas med hinsyn till den virdeminskning som den
sirskilda ritten innebir. Loseskillingen fér den sirskilda ritten
kommer hirvid att avse rittighetens kapitalvirde, jimte pdslag om
25 %. Eftersom kapitalvirdet av en exproprierad hyresritt ofta ir
inget eller helt ringa — motsvarar hyran ligenhetens bruksvirde

17
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foreligger normalt inget kapitalvirde® — blir denna ersittningspost
ofta obetydlig.

Att mirka ir vidare att enligt 6 kap. 18 § tredje stycket sidan
ersittning for sirskild ritt kan minskas om fastigheten besviras av
inteckning med bittre ritt in den sirskilda ritten, 1 den mén det
krivs for att borgenir med ritt ska fi full ersittning. Ersittningen
for fastigheten ska minskas 1 motsvarande mén. Den kompensation
en nyttjanderittshavare far brukar i stillet frimst avse posten 6vrig
skada. Ersittning utgdr hir fér bla. en bostadshyresgists flytt-
ningskostnader och den skada en lokalhyresgist lider genom att
han f&r upphéra med sin verksamhet i lokalen.

Ar det friga om expropriation av en fastighet tillhérande en
bostadsrittsférening uppkommer speciella kompensationsproblem.
Bostadsritt utgor en sirskild rice enligt ExprL, och reglerna om
ersittning till fastighetsigare dr sdledes 1 princip tillimpliga pd dessa
rittigheter. Pislag om 25 % ska utgd pd loseskillingen fér bide
fastighetsigaren — allts8 féreningen — och for medlemmarna i
bostadsrittsféreningen. Fastighetens virde ska vidare enligt det
sagda minskas med beaktande av bostadsritternas virde, och
ersittningen ska dessutom 1 forsta hand gd 3t till att tillgodose
panthavares ritt; vidare riskerar enligt den nimnda regeln i 6 kap.
18 § tredje stycket bostadsrittshavarna att fi sin kompensation
reducerad om loseskillingen for fastigheten inte ricker fér att
tillgodose panthavarna.

Reglerna om foretagsskada och foretagsnytta giller ocksd
betriffande ersittningen fér sirskilda rittigheter, men hur de
nirmare ska tillimpas 1 detta fall synes till stor del oklart.

5 Jfr NJA 1955 s. 530.
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4 Sarskilt om 2010 ars reform

Som framgir har det nu beskrivna regelsystemet nira anknytning
till skadestindsritten, bide nir det giller bestimmande av ersitt-
ningen for exproprierad mark och betriffande berikningen av
ersittningen for storningar genom expropriationsforetaget. Over
huvud taget har expropriations- och skadestindsreglerna ansetts till
stor del bygga pd samma principer. Detta har emellertid férindrats
genom de dndringar 1 ExprL m.fl. lagar som skedde &r 2010. De
synpunkter som 8¢ bakom denna lagstiftning har betydande in-
tresse for denna utredning och bor dirfér uppmirksammas
narmare.

Lagindringarna av 2010 innebar till en bérjan att den s.k.
presumtionsregeln i tidigare 4 kap. 3 § ExprL avskaffades — en regel
som innebar att viss 6kning av marknadsvirdet under de senaste tio
dren for ans6kningen om expropriation som huvudregel inte skulle
paverka berikningen av loseskillingen. Stérre betydelse for de hir
behandlade frigorna har emellertid det nimnda paslaget om 25 %
pd marknadsvirdet. Bakom denna dndring lig 1 huvudsak féljande
resonemang. Samhillet hade forindrats sedan ExprL:s tillkomst.
Bla. hade enskilda exploatérer och byggentreprendrer fitt ett
starkare inflytande &ver bebyggelseutvecklingen. Marknaden for
elektronisk kommunikation dominerades av privata vinstdrivande
aktorer. Det fanns 1 6kad utstrickning privata vinstintressen
bakom expropriationsféretagen. Detta motiverade en omprovning
av fastighetsigarnas stillning vid expropriation. Aven frinsett detta
fanns det skal att stirka dganderitten vid de extraordinira tvings-
dtgirder som expropriationer innebir; dgaren kunde nédgas avstd
fran sin fastighet for ett pris som han aldrig skulle acceptera vid
frivillig forsiljning. Vad sirskilt gillde bedémningen av marknads-
virdet blev den 1 regel osiker. Det individuella virde fastigheten
hade for dgaren dversteg ofta marknadsvirdet. Man borde dirfor ta
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hinsyn till det pris dgaren skulle ha begirt for fastigheten vid en
frivillig forsiljning (det s.k. reservationspriset). Affektionsvirden
ersattes visserligen traditionellt inte 1 expropriationsritten, men
man kunde ocks3 betrakta ett pdslag pd expropriationsersittningen
som ersittning for en ekonomisk skada. Eftersom tvingsmomentet
alltid finns nir en fastighet eller del av en fastighet tas 1 ansprik
genom expropriation borde pdslaget utgd utan nigon prévning i
enskilda fall, antingen det gillde l8seskilling eller intringsersitt-
ning.'

Man kan tveka om det virde som péslaget kompenserade kunde
ses som ett slags affektionsvirde eller snarare virdet av att fritt
forfoga over fastigheten — den férra aspekten betonades i propo-
sitionen, den senare vid riksdagsbehandlingen.” Att reservations-
priset paverkas av andra dn rent ekonomiska hinsyn torde i vart fall
std klart. Man kan konstatera att genom lagindringen expro-
priationsersittningen pd detta vis kom att delvis avse ett nirmast
ideellt virde som fastighetsigaren gitt miste om.’

P4 samma sitt infordes ett pdslag pd expropriationsersittningen
for sirskild ritt. Man skulle utgd frin vad fastighetsigaren eller
rittighetshavaren 1 en frivillig situation skulle kunna komma
dverens om 1 ersittningshinseende.* Loseskillingen kom di att
bygga pi rittighetens kapitalvirde, vilket skulle héjas med 25 %.°
Samma pislag har inforts vid rddighetsinskrinkningar enligt
miljobalken, plan- och bygglagen m.fl. lagar, fast fastighetsigaren
ju i dessa fall fir behalla sin fastighet. Som skil anférdes att skyddet
for dganderitt borde stirkas ocksd hir; dven 1 dessa fall inskrinktes
dganderitten med tvdng, och en f6rhojd ersittning kunde nirmast
anses motsvara det belopp for vilket fastighetsigaren skulle vara
beredd att i en frivillig situation upplita den sirskilda ritten. En
uppdelning pd mer eller mindre starka allminna intressen var inte
helt enkel att géra och skulle riskera att urholka reformen.*

Nigon dndring skedde diremot inte i reglerna om &vrig skada
(4 kap. 1 § tredje meningen). Hir skulle alltjimt ersittningen mot-

' Se om det sagda prop. 2009/10:162 s. 45 ff., 66 ff.

2Se 2009/10:CU21 s. 11 f.

* Jfr hirom Bengtsson, Ideella virden i fastighetsritten (2016) kap. 6.
*Se prop. 2009/10:162 s. 67.

> Se Dahlsjo, Hermansson & Sjoédin, Expropriationslagen s. 236 f.

¢ Se prop. 2009/10:162 5. 73 f.

20



Ds 2016:16 Sérskilt om 2010 ars reform

svara skadans belopp, 1 enlighet med skadestdndsrittens principer.
Skilen for pislaget kunde inte dberopas rérande denna fristdende
ersittningspost.” Pdslaget skulle inte minska utrymmet for att fi
ersittning fér 6vrig skada. Vidare beholls reglerna om foretags-
skada i influensregeln; de ansdgs alltjimt boéra folja bestimmelserna
om miljéskada.® Inte heller hir férekom alltsd nigot paslag.

Det kan nimnas att pdslaget om 25 % inférdes ocksd i en rad fall
dir ersittning ska utgd nir inskrinkning 1 igarens ridighet over
fastigheten sker 1 allmint intresse. I MB, PBL m.fl. lagar har
sdlunda hinvisning skett till ExprL:s ersittningsregler (se t.ex.
31 kap. 2 § MB). I dessa fall blir inte resonemangen om reserva-
tionspris, affektionsvirde eller vinstdelning (jfr prop. 2009/10:162
s. 73) tillimpliga; dgaren fir ju behilla sin fastighet, och ingreppet
sker 1 allmint intresse — inte 1 vinstsyfte. Det avgérande skilet f6r
péslaget far hir antas vara att det giller ett tvdngsforfarande mot
igaren.’

7 Se prop. 2009/10:162 s. 67, 94.
8 Se prop. 2009/10:162 s. 69.
? Jfr prop. 2009/10:162 s. 73.
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5 Annan nordisk ratt

I dansk ritt anges huvudprinciper om expropriationsersittning 1
grundloven. I § 73 st.1 sigs: "Ejendomsretten er ukrenkelig. Ingen
kan tlpligtes at afstd sin ejendom uden hvor allmenvellet kraever
det. Det kan kun ske ifélge lov og mod fuldstaendig erstatning.” I
st. 3 tilliggs att varje friga bl.a. om ersittningens storlek kan foras
infér domstolarna. Nirmare regler om ersittning framgér av praxis.
I stora drag giller att bara ekonomisk forlust ersitts, inte
affektionsvirde eller liknande. I princip ska ersittningen omfatta
varje forlust som orsakas av expropriationen. Ersittningen anses
fullstindig, om den faststills 1 visentlig 6verensstimmelse med de
grundsatser som giller inom skadestdndsritten. Virderingen sker
som utgdngspunkt enligt marknadsvirdet (handelsvaerdien), eller
bruksvirdet; 1 vissa undantagsfall liggs dock dteranskaffningsvirdet
till grund, sdsom di idgaren ir tvungen att skaffa sig en helt
motsvarande fastighet eller d& fastigheten haft ett sirskilt bruks-
virde f6r honom; hirvid sker dock avdrag for att gammalt ersitts
med nytt. Ocksd forvintningsvirden kan pdverka marknadsvirdet,
varvid dock man ska bortse frén den kommunala planering som
ligger till grund for expropriationen. Vidare kan 1 vissa fall
kompensation utgd for oligenheter (ulemper). Hirvid ersitts dven
sidana utgifter i samband med expropriationen som driftstorlust pd

gund av temporirt avbrott 1 en verksamhet och utgifter for advokat
m.m. Aven andra in de som ir direkt berérda av expropriationen
kan kriva ersittning for oligenheter som den medfért. Om det
uppkommer fordelar for expropriaten kan de ibland dras av frin
ersittningen. Ersittning utgdr inte bara till 4gare utan ocksd andra
med rittigheter 1 den exproprierade egendomen, sdsom innehavare
av bruksritt; dessa har ett sjilvstindigt ersittningskrav mot den

23



Annan nordisk ratt Ds 2016:16

exproprierande, vilket medfor att ersittningen kan bli hogre in vad
som skulle utgs for fastigheten i sig.'

Bostadshyresgister har ritt inte bara till flyttningskostnad utan
ocksd till ersittningsbostad genom kommunens forsorg (§§ 85a
och 85b lejeloven); den bér vara av samma standard som den tidi-
gare och helst ligga i samma omride eller liknande.” Hyresgister
som bedriver niringsverksamhet har ritt till ersittning for forlust
pd inventarier och installationer, driftstorlust under flyttnings-
perioden, flyttningsutgifter m.m. (§ 78 erhvervslejeloven). Vissa
verksamheter, som ir beroende av en lokal kundkrets, kan
dessutom f3 ersittning for forlorad goodwill (§ 66, jfr § 62
erhvervslejeloven). Panthavare fir diremot kompensation ur den
ersittning som tillkommer idgaren.’

I Finland regleras expropriationsersittningen i lagen om inldsen
av fast egendom och sirskilda rittigheter (29.7.1977/603). Lagen ir
tillimplig pd inlésen av fast egendom och sirskilda rittigheter
(3 §). Agare av egendom som ska inl6sas har ritt till full ersittning
for ekonomiska forluster till f6ljd av inldsen, 1 form av ersittning
for foremdl, ersittning f6r men och skadestind (29 §). For egen-
dom som inléses ska full ersittning bestimmas enligt egendomens
gingse pris (ersittning for foremal). Motsvarar det gingse priset
inte 6verltarens hela f6rlust, ska uppskattningen grundas pa egen-
domens avkastning eller kostnader som nedlagts pd den. Virde-
férindring som beror pd 6vergiende pdverkan av prisférhillanden
beaktas inte. (Se 30 §.) Om féretag f6r vars genomférande inlésen
skett, betydligt hojt eller sinkt virdet av inlést egendom ska ersitt-
ningen bestimmas till det virde egendomen haft utan denna in-
verkan (31 § 1 st.). Vissa sirregler ges dock om markvirdesstegring
beroende pd beslut om detaljplan (se nirmare 31 § 2 och 3 st.)

Inléses egendom, som dess dgare huvudsakligen anvinder for
sitt boende eller for utévande av yrke eller niring, ska ersittning
for foremal bestimmas dtminstone till s§ stort belopp som fordras
for anskaffning i den inlosta egenomens stille av egen bostad av
motsvarande slag eller av egendom som motsvarar den inlésta eller
erbjuder en likadan utkomst (32 §). Inléses egendom belastad av en

' Se nirmare Karnov 1.1.1. Grundloven § 73; Hanne Mélbeck & Jens Flensborg, Expro-
priation i praxis, kap. 5 och 6.

? Se H. Krag Jespersen i Karnov, Lejeloven, kommentar till §§ 85a och 85b.

3 Se Mélbeck & Flensborg, a.a. avsnitt 10.2.
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sirskild rittighet ska denna beaktas nir egendomens virde bestims
(se nirmare 33 §). Medfér inlosen till f6ljd av flyttning, avbrott i
idkande av niring eller utdvande av yrke eller av annan orsak for-
lust, kostnader eller annan skada fér dgaren till inlst egendom ska
skadan ersittas med skadestidnd. Vissa mojligheter finns for arbets-
tagare, granne eller annan av vilken egendomen inte inlses, att f3
ersittning for betydande men eller skada, om detta anses skiligt
med hinsyn till férhillandena (38 §); hir finns alltsd en rict tll
kompensation dven for andra in sakigare.

I Norge foreskriver § 107 1 grunnloven att vid expropriation bér
utgd “fuld Erstatning af Statskassen”. Bestimmelser om expro-
priationsersittning finns 1 Lov 6 april 1984 om vederlag ved
oreigning av fast eigedom. De innebir dock inte att full ersittning
for expropriatens individuella forlust alltid utgdr (se nedan).

Enligt definitioner 1 § 2 oreigningsloven betyder oreigning
“tvangsavstding av eigedomsrett” till eller annan ritt i eller dver
sirskilda fastigheter; eigedom betyder fast egendom eller ritt 1 eller
dver sddan egendom och “eigar” den som “eigedom vert oreigna
ifr§” — alltsd dven innehavare av sirskild ritt som exproprieras.*

I § 3 foreskrivs att dgaren ska ha vederlag for att egendom avstas
och fér skada eller “ulempe” pa dterstdende egendom — alltsd vid
delexpropriation enligt de foljande bestimmelserna. Aven om det
inte sigs uttryckligen i lagen, stdr det klart att ersittning bara utgir
for ekonomisk férlust.

I § 4 sigs att virderingen ska gors pd grundval av forsiljnings-
virdet ("salgsverdien”) eller bruksvirdet. Har egendomen ett hogre
bruksvirde for dgaren dn forsiljningsvirdet ska bruksvirdet liggas
till grund, om inte den forlust som gir 6ver forsiljningsvirdet kan
ersittas genom att annan egendom kops till motsvarande bruk. Om
utgifterna for 3teranskaffning av egendom till motsvarande bruk
skulle bli hégre dn forsiljnings- eller bruksvirdet, ska vederlaget
bestimmas pa grundval av dessa utgifter under vissa férutsittningar
(se nedan om § 7).

I § 5 ges nirmare regler om ersittning efter f6rsiljningsvirdet.
Det ska bestimmas pd grundval av vad man fir rikna med att

* Se Bjorn Stordrange & Ove Chr. Lyngholt, Ekspropriasjonsloven. Kommentarutgave
(3utg.)s.251.
* Se Stordrange & Lyngholt, a.a s. 29 f med hinvisning till bl.a. NRt 1998 s. 29.
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vanliga kopare skulle ge fér egendomen vid frivillig forsiljning.
Hirvid ska det liggas vikt pd vad for slags egendom det giller, var
egendomen ligger och den anvindning man har grund fér att rikna
med efter férhillandena pd platsen. Vidare ska man ligga vikt vid
de priser som uppnitts vid omsittning av andra fastigheter som det
ir naturligt att jimfora med, liksom vid andra férhillanden som ir
avgorande for forsiljningsvirdet pd egendomen. Hinsyn ska inte
tas till virdeférindringar som orsakas av expropriationsféretaget
eller viss annan pdverkan av detta féretag (se nirmare st. 3).

Vederlag efter bruksvirde behandlas 1 § 6. Det ska bestimmas pa
grundval av egendomens avkastning vid sidan anvindning som ir
pariknelig enligt forhdllandena pd platsen, dock efter dagens pris pd
vissa naturresurser (se nirmare paragrafen).

§ 7 innehéller en sirskild regel om ersittning f6r egendom som
dgaren anvinder som bostad, fritidshus eller egen verksambhet.
Reglerna f6r byggnad med behovlig tomt ska faststillas pd grund av
utgifterna till dteranskaffning av annan egendom fér motsvande
anvindning, sivida 3teranskaffning fir riknas som noédvindig for
att dgaren ska hillas skadeslos — allts3 om inte ersittning enligt
forsiljningsvirdet ricker till for att skaffa sidan egendom (det nor-
mala 1 titorter ) eller om inte ersittning grundad pd bruksvirdet
ticker expropriatens hela férlust i niringsverksamhet. Vad bostider
betriffar anses det ha ett egenvirde eller sirskilt virde f6r expro-
priaten att bo i eget hus.® Bestimmelsen anses analogiskt tillimplig
pd bostads- och hyresritter nir dessa ir expropriationsrittsligt
skyddade.”

Vid delexpropriation ersitts skada pd restfastigheten som inte
ticks av vederlaget for exproprierad mark, enligt samma regler som
for skadestdnd enligt granneloven eller forurensningsloven — alltsd
enligt miljoskaderegler (§ 8).

Som framgir forekommer sirskilt 1 finlindsk och norsk ritt
ersittning f6r merkostnad nir inte 16seskillingen for fastigheten
ricker till f6r att skaffa en motsvarande fastighet.

¢ Se Stordrange & Lyngholt, a.a. s. 195 f. med hinvisning till NRt 1960 s. 568, NRt 1965 s.
134 och NRt 1971 5. 117.
7 Se Stordrange & Lyngholt, a.a. s. 198, 218 {.
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Vad som hir ska sirskilt uppmirksammas dr alltsd situationen for
dem som utsitts fo6r expropriation av den fastighet dir de bor,
antingen det giller fastighetsigare, bostadsrittshavare eller hyres-
gister. I dessa fall uppkommer frigan om nuvarande regler till
skydd for hemmet ir tllrickliga for att tillgodose de boendes
intressen. Vissa allminna regler kan anses ha ett sidant syfte. Man
kan visserligen vinta att i regel en uppgorelse sker utan expro-
priationsbeslut, men reglerna om expropriationsersittning lir ind
{4 en avgorande betydelse f6r uppgorelsen.

Till en borjan bér erinras om ett par bestimmelser i Europa-
konventionen som inte direkt avser ersittning. Artikel 8 handlar
om ritt till skydd fér privat- och familjeliv. Dir sigs att var och en
har ritt till respekt for bla. sitt privat- och familjeliv och sitt hem;
offentlig myndighet fir inte inskrinka dtnjutande av denna rittig-
het annat in med st6d av lag och om det 1 ett demokratiskt sam-
hille ir nédvindigt med hinsyn till statens sikerhet, den allminna
sikerheten, landets ekonomiska vilstind eller till f6rebyggande av
oordning eller brott eller till skydd fér hilsa eller moral eller for
andra personers fri- och rittigheter. Vidare kan nimnas bestim-
melsen om egendomsskydd i artikel 1 1 det forsta tilliggsproto-
kollet, dir det bl.a. sigs att fysisk person ska ha ritt till respekt for
sin egendom och att ingen fir ber6vas sin egendom annat in i det
allminnas intresse och under de forutsittningar som anges 1 lag och
i folkrittens allminna grundsatser. I det uppmirksammade av-
gorandet Rousk v. Sweden (dom 25.7.2013), om utmitning av en
gildenirs hem for ett obetydligt belopp, ansdgs bdda de nimnda
konventionsreglerna 6vertridda, varvid yrkat ideellt skadestind
(15000 euro) utdémdes. Av visentlig betydelse blev hir den pro-
portionalitetsprincip som ocksd annars spelar si stor roll 1 Europa-
domstolens praxis; domstolen framholl det ytterligt ldngtiende
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ingrepp som forlusten av hemmet innebar (the loss of one’s home
is 2 most extreme form of interference with the right to respect for
the home).'

I NJA 2013 s. 1241, som rorde utmitning av gildenirens
bostadsfastighet, framho6ll Hogsta domstolen med hinvisning till
artikel 8 1 Europakonventionen att det krivs starka skil for att en
bostad ska kunna tas i ansprak vid utmitning; i detta fall fanns dven
annan utmitningsbar egendom. Vid en intresseavvigning fann
Hogsta domstolen att det inte f6r nirvarande fanns tillrickliga skil
for utmitning ocksa av fastigheten.? Over huvud taget kan sigas att
genom grundlagens hinvisning till Europakonventionen (2 kap.
19 §) argumenten stirkts for att beakta skyddet fér hemmet 1 olika
sammanhang.

Vad sirskilt giller expropriation har liknande synpunkter ut-
vecklats 1 motiven till den férut nimnda bestimmelsen 1 2 kap. 12 §
ExprL: vid den intresseavvigning som paragrafen foreskriver bor
hinsyn tas inte bara till ekonomiska utan ocksa till ideella virden pd
den enskildes sida, t.ex. intresset for dem som bor inom expro-
priationsomridet att {8 behilla sina hem, vare sig 1 hyreshus eller i
egnahemsfastigheter.” Liknande uttalande férekommer i motiven
till 3 kap. 8 § andra stycket ExprL, rérande utvidgning av en del-
expropriation; nir det giller frigan om fastighetsigaren hade ett
beaktansvirt intresse av att behilla den terstiende delen av fastig-
heten sigs att dven andra intressen in ekonomiska bor kunna
tillmitas hinsyn, t.ex. férekomsten av en gammal sliktgdrd eller en
sommarstuga.

Hir bor ocksd nimnas NJA 2013 s. 441, angdende upplatelse av
ledningsritt — alltsd ett expropriationsliknande ingrepp. Hogsta
domstolen betonade, efter hinvisning bl.a. till motiven till 2 kap.
12 § forsta stycket ExprL, att enskildas oligenheter av sdvil ekono-
misk och ideell art skulle beaktas och att betriffande bostadsnira
mark sirskild vikt miste fistas vid effekterna fér boendemiljon. T
detta fall var sddana oligenheter av ledningsritten s betydande att

! Se dven Danelius, Minskliga rittigheter i europeisk praxis kap. 11 avsnitt 15 om en rad
andra domar om skydd f6r hemmet.

2 HD nidmnda hir ocsks3 det hinsynstagande som f6ljde av FN:s barnkonvention.

* Se prop. 1972:109 s. 219.

*Se prop. 1971:122 s. 255, 265.
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de 6vervigde vinsterna med den sokta ledningsritten. Det saknades
dirfor forutsittningar f6r upplitelsen.

Det ideella intresse som bostaden innebir for fastighetsigaren
har fram tll &r 2010 till en del tillgodosetts genom en sirskild
ersittningsregel 1 4 kap. 3 § tredje stycket ExprL — den s.k. villa-
dgargarantin. Bestimmelsen utgjorde ett undantag frin den numera
avskaffade presumtionsregeln i samma paragraf. Presumtionsregeln
innebar att vid bestimmande av l6seskillingen man skulle bortse
frdn vissa forvintningsvirden som uppkommit under den senaste
tiodrsperioden. Nir expropriationen avsdg bebyggd fastighet som
innehades 1 huvudsakligt syfte att bereda bostad it dgaren och
honom nirstdende fick dock léseskillingen inte 1 ndgot fall bestim-
mas till ligre belopp dn som fordrades for anskaffning av annan
likvirdig bostadsfastighet. Undantaget gillde bara nir dgaren var
fysisk person eller dédsbo, och inte nir fastigheten innehades for
uthyrning eller for vidareférsiljning.” I motiven framhélls be-
triffande dgarens ansprdk pd ersittning for att skaffa jimforlig
fastighet, att hinsyn borde tas inte bara till ekonomiska faktorer
utan ocksd till sddant som dgarens intresse att {3 bo kvar 1 sin gamla
miljd, om det var mojligt.*

Bestimmelsen kunde ocksd pd annat sitt anses tillgodose andra
in rent ekonomiska intressen, snarast dgarens oénskan att behilla
sin livskvalitet: han ska inte behova flytta till en hyresligenhet eller
kopa ett hus (eller en bostadsritt) 1 ett mindre attraktivt omrade
dirfor att han inte har rdd att skaffa en motsvarande bostad.

Villaigargarantin kom som sagt att avskaffas &r 2010, tydligen
som en f6ljd av att presumtionsregeln upphivdes. Samtidigt skedde
en forhojning av ersittningen genom det péslag pd loseskilling och
intringsersittning som infordes, vilket kunde anses bl.a. tillgodose
behovet av att képa en jimforlig fastighet, i varje fall under normala
forhdllanden pd fastighetsmarknaden. Det ir emellertid mindre
sannolikt att en fastighetsigare som gor en ekonomisk férlust
genom att forvirva en dyrare ersittningsfastighet idag skulle {8 ritt
till ersittning for forlusten, dven om HD ansett en sddan kostnad
som lagfartsstimpel f6r forvirvet ersittningsgill 1 detta lige (se bl.a.

® Se om regeln Bouvin & Stark, Expropriationslagen. En kommentar (2 uppl. 1989) s. 223 ff.
¢ Prop. 1971:122 5. 185 1.
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NJA 1981 s. 780 om forvirv att nytt fritidshus).” Det kan hir
erinras om att liknande regel som villaigargarantin férekommer i
bide finlindsk och norsk expropriationsritt (se avsnitt 5 ovan).

Vad &ter angdr hyresgister, har fér deras del det aldrig fore-
kommit nigon motsvarande f6rman enligt svensk ritt. Detta kan
synas anmirkningsvirt. Hinsyn tll det ideella virde hemmet
representerar — 1 fortsittningen kallat boendevirdet — har annars
framtritt 1 synnerhet inom hyresritten.® I férarbetena till nuva-
rande regler om besittningsskydd betonas vikten att genom
lagstiftning sérja for den enskildes trygghet och dirigenom frimja
den sociala trivseln. Aven nir inte bostadsbrist ridde kunde en
flyttning medfora, utom kostnader, kinnbara oligenheter 1 évrigt.
Besittningsskydd gav vidgad handlingsfrihet, 6kat oberoende och
forhojd trivsel.” Skyddet fér hemmet spelade hir en viktig roll."
Aven p§ arrenderittens omride har liknande synpunkter framtritt,
sirskilt nir det gillt besittningsskydd for girdsarrenden — alltsd
jordbruksarrenden dir arrendatorn bor pi arrendestillet."

Nir det giller expropriationsersittning har diremot sddana
synpunkter kommit i skymundan. Nigon diskussion om det ideella
virde en bostad innebir f6r hyresgisten férekommer inte. Ofta
tillhandahiller den exproprierande en annan hyresligenhet 1 stillet
for den tidigare, men nigon skyldighet finns inte féreskriven. Ett
paslag ska visserligen gilla pd hyresrittens kapitalvirde, men
eftersom detta vanligen saknas (utom nir ndgon ging hyran klart
understiger ligenhetens bruksvirde) innebir pdslaget ingen for-
mdn. Vad angir de ekonomiska féljderna av expropriationen, ir
hyresgisten enligt det nimnda rittsfallet NJA 1981 s. 105 be-
rittigad till kompensation foér att hyran blivit hogre i den nya
ligenheten bara 1 vissa undantagsfall: nir hyresgisten med hinsyn
till sina personliga férutsittningar saknade méjlighet att tillgodo-
gora sig skillnaden mellan de bida ligenheterna eller det med hin-
syn till hans ekonomiska forhillanden inte skiligen kunde begiras

7 Se dven NJA 1981 not A 6 och A7.

8 Jfr om sidana virden och affektionsvirden Bengtsson, Ideella virden i fastighetsritten
(2016).

? SOU 1966:14 s. 104 (Hyreslagskommitténs uttalanden, som hyreslagstiftningssakkunniga
anslot sig till s. 107). Se vidare t.ex. prop. 1968:91 bihang A s. 102.

19 Jfr hir Anna Christensen, Hemritt 1 hyreshuset (1994), som till stor del sysslar med hur
dessa virden tillvaratas genom hyreslagstiftningen.

1 Se bl.a. prop. 1970:20 B s. 858.
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att han underkastade sig den 6kade hyreskostnaden. Inskrink-
ningen i hans ekonomiska rérelsefrihet anses i och for sig inte
representera en ersittningsgill ekonomisk skada.”? Bostadsritts-
havaren blir diremot kompenserad med en léseskilling pd 125 % av
bostadsrittens marknadsvirde.”

Sammanfattningsvis kan sigas att pd senare r det kan mirkas en
viss utveckling 1 riktning mot stérre hinsynstagande till enskildas
intresse av trygghet och trivsel 1 boendet nir det giller ingrepp frin
det allminnas sida. Betriffande fastighetsigare och bostadsrittsha-
vare kan péslaget anses kompensera for ideella virden av detta slag
som de gitt miste om genom expropriationen. Ocksd den grund-
liggande instillning som ansetts ligga bakom ExprL:s regler och
kom tll uttryck bla. i villadgargarantin, att 18seskillingen ska
tillgodose fastighetsigarens intresse att behdlla sina bostadsfér-
hillanden, kan sigas ta sikte pd ett ideellt intresse: nigon eko-
nomisk skada utéver flyttningskostnaden lider han ju inte om han
t.ex. flyttar till en hyresligenhet.

Nigot motsvarande giller inte hyresgister och andra nyttjande-
rittshavare. Skyddet for deras del framstdr som patagligt svagt vid
expropriation jimfért med vad som giller for fastighetsigarens del.
Ett fastighetsbolag som iger ett hyreshus eller annan kommersiellt
anvind fastighet blir silunda tillgodosedd med 125 % av marknads-
virdet som l8seskilling, trots att inte bolaget gdr miste om nigot
affektionsvirde eller boendevirde; fister man vikt vid reservations-
priset (jfr 4 ovan) lir man inte komma mycket hogre in mark-
nadsvirdet. Bostadshyresgisterna i samma hus fir diremot i regel
noja sig med ersittning for flyttningskostnader. Denna skillnad
mot dgarens stillning kan visserligen ses som en naturlig f6ljd av att
paslaget 1 forsta hand konstruerats som ett skydd fér dganderitten,
men den fir indd anses som en brist i regelsystemet. Konsek-
venserna framtrider sirskilt tydligt nir det giller Kirunas flyttning.

12 Tfr om rittsfallet Hager, Virderingsritt s. 444 ff.
" Som férut nimnts kan dock ersittningen reduceras genom att borgenir med pantritt har
foretrade till den vid utbetalning, se 6 kap. 18 § 2 st.
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/ Séarskilt om problemen i Kiruna.'

Som framgdr av det foregdende dr en viktig bakgrund till utred-
ningsuppdraget de problem som sirskilt uppkommer vid flytt-
ningen av Kiruna stad. Foér att kunna expandera gruvdriften i
Kiruna behover delar av sambhillet flyttas under de nirmaste 20
dren, varvid 3tskilliga bostadhus — villor och flerbostadshus —
kommer att beréras. Man riknar enligt kommunen med att hilften
av totala antalet bostider i den centrala staden miste férsvinna
inom cirka 20 3r, ndgot som méste pdverka fastighetsmarknaden pd
ett sitt som inte lagstiftaren forutsett. Nir en s stor del av detta
bostadsbestind avvecklas pd en sidan relativt kort tid finns inte ett
utbud som svarar mot efterfrdgan. Prisnivdn 1 Kiruna antas bli
sddan att den ersittning en villaidgare eller annan fastighetsigare far
vid expropriation inte alltid ir ullricklig fér nybyggnation —
produktionskostnaden &verstiger visentligt marknadsvirdet av den
inlosta fastigheten. Redan nu lir en avsevird stegring av fastighets-
priserna ha skett; 1 vilken utstrickning denna ska fortsitta synes
dock oklart. Vad hyresmarknaden angdr, strivar visserligen
kommunen efter att behdlla en 18g hyresnivd, men man fir indd
rikna med att hyresgister som tvingas flytta kan 3 en kraftigt hojd
hyra.” Liknande problem férekommer ocksi i Malmberget, fast i
mindre skala. I fortsittningen ska dock framfor allt diskuteras
forhillandena 1 Kiruna.

Flyttningen kan vintas fordra markanvisning enligt mineralla-
gen eller expropriation betriffande de fastigheter som hotas av

! Ersittningsreglernas tillimpning i detta fall behandlas i en rapport av Jonny Flodin, Richard
Hager & Thomas Kalbro, Ersittningsprincipen vid inldsen enligt minerallagen/expro-
priationslagen. Ersittning i olika typfall vid samhillsomvandlingen i Kiruna och Gillivare
(2012), hir citerad Rapporten.

2 PM 2012-12-13 frin Kiruna kommun stillt till civil- och bostadsministern; uppgifter frén
kommunjuristen i Kiruna.
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skador genom den utvidgade gruvverksamheten och de nirliggande
fastigheter som ska avsittas till den s.k. gruvparken. Man fir rikna
med att fastighetsigare kommer att utnyttja den férut nimnda
mojligheten att pikalla inlosen av fastigheten (se 9 kap. 2 § andra
stycket och 9 kap. 3 § andra stycket minerallagen). I den min
expropriation sker torde den nirmast grundas pd regeln om
skyddsomriden i1 2 kap. 5 § ExprL; 1 s fall lir det bli kommunen
som exproprierar. Aven i andra delar av titorten kan expropriation
bli aktuell. T vilken omfattning mark tvingsvis behéver tas 1
ansprik vid den successiva omvandlingen av samhillet dr visserligen
oklart — inom kommunen antar man att detta blir timligen
ovanligt. I vart fall ir avsikten att vid kommunens uppgorelse med
fastighetsigarna reglerna om expropriationsersittning kommer att
tillimpas. Detsamma torde gilla for LKAB:s del.

Situationen ir ovanlig bl.a. darfor att det 1 s stor utstrickning dr
bebyggda fastigheter som i sd fall kan exproprieras. Till stor del ir
blir det friga om bostadsfastigheter — villor, hyreshus och iven
bostadsrittsfastigheter. Vid tillimpning av en intresseavvigning
enligt 2 kap. 12 § 1 st. ExprL blir det 1 detta fall svirt att fasta vike
vid enskildas intressen pa det sitt som lagstiftaren tinkt sig; det gir
knappast att beakta affektionsvirden och boendevirden, och perso-
ner kommer att 1 stor utstrickning mista sina hem. Att mirka ir
vidare att fastighetsvirdena 1 manga fall kommer att pdverkas av
gruvioretaget. Enligt huvudregeln 1 4 kap. 2 § ExprL ska man ju vid
virderingen bortse frin den sinkning av fastighetsvirdet som
expropriationsféretaget — hir gruvverksamhetens utvidgning —
medfor. Man kan vinta sig en betydande reduktion av sidan anled-
ning, och det vore inte rimligt att bortse frin den roll foretaget
spelar. Loseskillingarna ska 1 s8 fall hjas med motsvarande belopp.
Samtidigt f&r observeras att paslaget om 25 % inte riknas p& denna
ersittning for foretagsskada. Vid virderingen bor ocksd beaktas att
fastighetsigarna inom koncessionsomrddet har ritt till mineral-
ersittning enligt 7 kap. 7 § minerallagen. Aven om denna del av
fastighetsvirdet beror pd expropriationsféretaget, kan den tinkas
inverka i héjande riktning vid tillimpningen av 4 kap. 2 §.> Trots
det sagda fir man rikna med att ersittningarna dtminstone tidvis
inte kommer att hojas 1 takt med kostnaderna f6r nybyggnation.

3 S8 enligt Rapporten, avsnitt 1.5.
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Det ir problemen just vid inlésen av hela bostadsfastigheter
som nirmast ska tas upp. De boende kommer att behéva bostider
pd annat hill, och eftersom de flesta kan vintas ha arbete pd orten
eller annars vara nira knutna till denna fir tillgdngen till motsva-
rande bostider 1 Kiruna visentlig betydelse. De nuvarande reglerna
om expropriationsersittning kan anses utformade med sikte pd en
dteranskaffning av en bostad av samma slag pa orten, 1 varje fall f6r
villaigarens del: denne skulle med l6seskillingen bli i stdnd att
skaffa en annan villa. Motsvarande skulle gilla ocksd bostadsritts-
havaren, medan hyresgisten inte fir ndgon ersittning som kan
anvindas till detta. Ndgon lagregel som visar ett sddant syfte med
ersittningen férekommer inte; av den numera slopade villadgar-
garantin framgick dock att A&teranskaffning betraktades som
naturlig for fastighetsigarens del. Man kan siga att en visentlig
forutsittning for regelsystemet varit att dteranskaffning inte ska
innebira ndgon ekonomisk forlust f6r fastighetsigaren.

Genom den brist pd bostadsfastigheter av olika slag som kan
vintas uppkomma genom flyttningen av Kiruna och den tfoljande
prisstegringen kan det dock bli svirt eller omojligt att finna en
motsvarande bostad till ett 6verkomligt pris. Fastighetsigaren och
bostadsrittshavaren kan 3 betala betydligt mer in loseskillingen
foér en ny villa respektive bostadsritt inklusive paslaget om 125 %
av marknadsvirdet, eller ocksd hyra en ligenhet; hyresgisten kan
rikna med att anvinda en avsevirt storre del av sin inkomst till
hyra. Vad sirskilt angdr fastighetsigaren kan framhillas, att dven
om det skulle foreligga ett sddant undantagsfall att marknadsvirdet
skulle beriknas pd grundval av iteranskaffningsvirdet, avdrag ska
ske for 8lder och bruk; dgaren ir alltsd inte heller d& berittigad till
ett belopp motsvarande uppférande av en ny villa.*

Sidana konsekvenser av expropriationen stimmer mindre vil
med tanken att expropriationen inte ska leda tll en forsimrad
situation for fastighetsigaren. Det kan visserligen sigas att en
fastighetsigare som skaffar en dyrare fastighet — eventuellt genom
att bygga nytt — inte redan dirigenom fir en minskad f6rmogenhet.
Fastigheten dr dyrare dn den tidigare men kanske ocksd har ett
hégre marknadsvirde, och ateranskaffningen skulle d3 kunna ses
bara som en omplacering av dgarens féormdgenhet. Men ofta kan

*Se prop. 1971:122 5. 174.
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resultatet blir en 6kning av skulderna som innebir en péfrestning
pa fastighetsigarens ekonomi, och dessutom kan man inte utgd
frén att fastighetens marknadsvirde blir bestdende. Redan pd en
normal fastighetsmarknad kan det visa sig svart att vid behov silja
en nyuppford villa f6r samma pris som den kostat, och risken ir
innu storre for en sddan virdesinkning i Kiruna, dir marknaden
som sagt kan komma att férindras under flyttningens ging. Till
detta kommer som sagt det egenvirde, nirmast av ideellt slag, som
anses ligga 1 att dgaren fir behilla sitt hem och stanna i sin bostads-
milj6 — en synpunkt som framtrider bide i den tidigare villaigar-
garantin och i annan nordisk ritt (se 5 ovan).

Liknande problem kan uppkomma foér bostadsrittshavaren; i
Kiruna vintas en mycket begrinsad produktion av bostadsritts-
fastigheter.

Vad betriffar hyresgister, kan de rikna med hogre hyror som
medfor sinkt levnadsstandard 1 6vrigt, kanske rentav svirigheter att
alls stanna pd orten. Att mojligen den nya ligenheten har hogre
bruksvirde in den gamla lir i regel inte ses som ndgon likvirdig
fordel ur hyresgistens synvinkel. Hyresgisten kan som framggtt 1
regel inte heller kompenseras f6r mistat boendevirde genom pislag
pd expropriationsersittningen och kan bara undantagsvis {8 ersatt
de ekonomiska forluster en flyttning till dyrare bostad kan med-
fora.

En friga blir di om dessa problem till nigon del kan minska
genom att gillande rittsregler skulle tillimpas med sirskild hinsyn
till situationen 1 Kiruna.
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3 Sarskilt om fastighetsagarens
situation

For fastighetsigarens del bor uppmirksammas den inverkan
influensregeln 1 4 kap. 2 § har pd expropriationsersittningen. Nir
det giller fastigheter som direkt berérs av gruvdriftens utvidgning
torde det std klart att reglerna om féretagsskada blir tllimpliga.
Fastighetens marknadsvirde har paverkats av expropriations-
foretaget och boér bestimmas som om inte utvidgningen skulle ske,
enligt de allminna virderingsprinciper som férut angetts. Aven om
ingreppet ror dtskilliga fastigheter 1 gruvans nirhet kan pdverkan
inte betraktas som ortsvanlig — 1 évriga delar av samhillet lir fore-
taget snarast hoja marknadsvirdet — och avgjort inte som allmin-
vanlig. Att fastighetsigaren ind3 skiligen bor tila sinkningen av
virdet lir knappast kunna pdstds. Loseskillingen for dessa fastig-
heter skulle alltsd bestimmas till 125 % av marknadsvirdet okat
med foretagsskadan (utan paslag). Hur stor denna blir gdr knappast
att bedéma fér nirvarande. Om ndgon féretagsnytta lir inte bli
friga i detta fall.

Man fir som sagt rikna med att dven andra expropriationer kan
bli aktuella 1 samhillet. Som ett led 1 samhillets flyttning kan
LKAB eller kommunen behéva inlésa vissa fastigheter som behovs
framfér allt som skydds- och sikerhetsomride (se 2 kap. 5 §
ExprL) men iven fér kommande titbebyggelse, kommunikation
eller vatten- och avloppsanliggningar (2 kap. 1-3 §§ ExprL). Nir
det giller redan bebyggda omriden dir bebyggelsen nu ska rivas
torde det std klart att en foretagsskada forekommit som bér
ersittas pd liknande sitt som nir fastigheten exproprieras for gruv-
indamil; om nigon féretagsnytta lir inte bli friga heller 1 detta fall.
Giller expropriationen titortens utvidgning till nya omrdden ir
situationen mera normal; frigan blir nirmast om foéretagsnytta
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uppkommit pd grund av planeringen.' Eftersom expropriationen i
detta fall i regel kommer att réra obebyggd mark uppkommer dock
inte de problem for fastighetsigaren som hir diskuteras.

Som foérut framhéllits kan man rikna med att expropriations-
regler priglar ocks frivilliga uppgorelser mellan parterna.

Om dessa antaganden stimmer, blir nista frdga om den férhojda
ersittning som ExprL foreskriver kommer att bli tillricklig for att
skaffa en motsvarande fastighet pd orten. Det ir tydligt att ut-
vecklingen pd fastighetsmarknaden ir svir att férutse; den kan
tinkas g3 3t olika hill under den l&nga period som flyttningen av
samhillet pigir. I alla hindelser kan man inte utgd frin att expro-
priationsersittningen alltid kommer att ricka tll f6r en &ter-
anskaffning. Man fir rikna med perioder di jimférliga bostads-
fastigheter inte kan kopas och fastighetsigaren méste uppfora en
villa pd nigon obebyggd tomt 1 titortens utkanter. Som férut
framhéllits kan detta medféra ekonomiska forluster for dgaren —
kostnaden fér tomten och bygget kan ibland betydligt éverstiga
loseskillingen med péslag — och till detta kommer det ideella
intresset av att stanna i tidigare miljé som dberopats till stod for
den tidigare villaigargarantin (se avsnitt 6 ovan).

Med hinsyn till det sagda kunde det verka motiverat att dver-
viga en ny regel liknande villadgargarantin. Att den delvis avsdg att
tillgodose icke ekonomiska intressen (se avsnitt 6 ovan) kan inte
ses som ett hinder for en sddan reglering. En annan méjlighet kan
vara att ge en regel om skilig kompensation fér ekonomiska
forluster 1 sirskilda fall.

Lagstiftningsfridgan behandlas nirmare nedan (avsnitt 11).

! Se Dahlsjs, Hermansson & Sjédin, Expropriationslagen s. 250 f.
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9 Sarskilt om hyresratt och
arrenderatt

Av det foregiende framgir att bostadshyresgisternas situation
redan under normala férhillanden pd bostadsmarknaden inte ir
sirskilt gynnsam. Den enda ersittning av nigon betydelse som
utgdr enligt ExprL dr flyttningskostnader. Ndgon kompensation
for hogre hyreskostnad 1 en ny ligenhet kan de i regel inte rikna
med, inte heller f6r sidana icke-ekonomiska virden som de kan g3
miste om genom uppbrottet frin sitt tidigare hem och sin milj6.
Nigon skyldighet att tillhandah8lla en ersittningsligenhet 1 stillet
for den exproprierade ir inte féreskriven, dven om det ofta lir ske 1
praktiken.

De sirskilda oligenheter som framtrider 1 Kiruna ror frimst
risken for hogre hyreskostnader. Aven om hyreshus prioriteras i
byggnadsverksamheten kan man inte rikna med att produktionen
ricker till for att skaffa en ndgorlunda motsvarande ligenhet f6r en
rimlig kostnad. Resultatet kan bli att hyresgisten fir sinka sin
bostadsstandard — 1 stillet f6r en fyrarumsligenhet fir han noja sig
med en tvirumsligenhet — eller flytta frin orten; mojligheterna att
hitta en hyresligenhet pd limplig pendlingsavstind frin Kiruna ir
dock begrinsad. Att bygga nytt, 1 Kiruna eller pd annan ort, méste i
regel innebira betydande ekonomiska péfrestningar for en bostads-
hyresgist, och ndgon bostadsritt lir inte kunna férvirvas pa orten.
Dirtill kommer sidana nirmast ideella oligenheter som forlusten
av hemmet och flyttning till en annan miljé innebir. Allt detta kan
pikalla lagstiftning ocksd for bostadshyresgisternas del. Prome-
morian dterkommer till den frigan (avsnitt 11 nedan).

Vad angdr lokalhyresgister kan dessa rikna med ersittning for
det ekonomiska avbrick expropriationen medfor foér deras rorelse.
Man fir gora en jimfoérelse mellan det virde som rérelsen represen-
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terar efter en flyttning med det virde den skulle haft om inte
expropriationen gt rum, varvid ocksd flyttningskostnader och
andra omstillningskostnader ska ersittas. Eftersom det visentligen
giller en framtida skada f&r man gora en ofta osiker bedémning av
den sannolika utvecklingen, med hjilp av gingse metoder for
foretagsvirdering.! Hirvid spelar naturligtvis liget pi hyresmark-
naden for lokaler en roll. Det ir emellertid oklart om denna 1
Kiruna kommer att avvika frin det normala. I alla hindelser fore-
faller nuvarande regler kunna fungera bittre i dessa fall in vid
bostadshyra. Om nigon forlust av ett ideellt virde liknande
boendevirde lir knappast bli friga; hyreslagstiftningen bygger pd
att sidana virden 1 regel férekommer bara vid bostadshyra.

Expropriation av arrenderitt torde fi mindre betydelse 1
samband med Kirunas flyttning men kan naturligtvis ofta fore-
komma i andra sammanhang. Ar det friga om jordbruks- eller
anliggningsarrende uppkommer liknande problem om skada pi
rorelsen som vid lokalhyra; betriffande gdrdsarrende blir det ocksa
friga om flyttning till en annan bostad. Problemen vid bostads-
arrende kan antas motsvara dem vid bostadshyra. Hir giller det
dock mera sillan drsbostider.

' Se Dahlsjs, Hermansson & Sjédin, Expropriationslagen s. 233 f; Hager, Virderingsritt
s. 450 ff. I ExprL:s forarbeten behandlas sddana virderingsfrigor 1 SOU 1969:50 s. 263 ff.
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10  Séarskilt om bostadsratt

Expropriation av bostadsrittsfastighet lir sillan férekomma men
kan bli aktuellt i Kiruna. Bostadsrittshavaren ir som nimnt
berittigad tll loseskilling med 125 % av bostadsrittens marknads-
virde, men man kan inte utgd frin att ens denna férhojda ersitt-
ning alltid ricker till att forvirva en ny bostadsritt i orten. Over
huvud taget lir inte minga nya bostadsrittsfastigheter planeras i
Kiruna. Hir finns det behov av en sidan lagindring som berordes
betriffande expropriation av fastigheter (8 ovan).

Aven en del andra problem kan f3 sirskild aktualitet i detta
sammanhang. Frigan om expropriation av bostadsritt har inte
diskuterats vare sig 1 férarbetena eller kommentarerna tll ExprL,
sannolikt dirfor att den ansetts ha ringa praktisk betydelse. I en
rapport frdn Tekniska hégskolan som tar sikte just p& problemen i
Kiruna' har bla. uppmirksammats risken fér att bostadsritts-
havares ersittning ska reduceras till férmin for panthavare 1
fastigheten pd grund av regeln i 6 kap. 18 § tredje stycket ExprL. I
rapporten betonas som en ledande synpunkt att bostadsritts-
havaren miste ha mojlighet att {3 ut denna ersittning ocksd nir
bostadsrittsféreningen tagit upp l&n med pantritt i fastigheten;
bostadsrittshavaren skulle ges ritt till ersittning foér det
marknadsvirde som bostadsritten kan anses ha, medan féreningen
principiellt inte skulle ha nigon ritt till ersittning f6r egen del 1 vad
avser fastigheten och dess virde. Samtidigt miste panthavaren
skyddas. I rapporten anges tvd alternativa losningar pd detta
problem. Antingen skulle bostadsrittshavaren ersittas for aktuellt
marknadsvirde utan att foreningens 1in ticktes genom ett fore-
tride for ersittning, medan panthavaren skulle {3 ritt till ersittning

! Se rapport av Jonny Flodin, Richard Hager & Thomas Kalbro, Ersittningsprinciper vid
inlésen enligt minerallagen/expropriationslagen, omnimnd 1 avsnitt 7.
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direkt ur loseskillingen for fastigheten; eller ocksd skulle ett paslag
goras pd bostadsrittens marknadsvirde nir fastigheten ir beldnad;
paslaget skulle motsvara de 18n som foéreningen har mot sikerhet i
fastigheten och som beléper pd den aktuella bostadsritten,
dtminstone si linge foreningens fastighet inte dr 6verbelinad.

Som framgir kompliceras problemet av att det ir oklart hur
virderingen av en fastighet tillhérande en bostadsrittsférening bor
ske. Ndgon ledning gir inte att {3 av praxis. Att déma av en rund-
frdga som gjorts bland stérre kommuner, Sveriges kommuner och
landsting samt Trafikverket saknas erfarenheter av sidana expro-
priationer. I varje fall torde nigot marknadsvirde for forenings-
fastigheter normalt inte kunna konstateras; 1 praktiken lir de inte
frivilligt 6verldtas. Fastighetens virde ska tydligen uppskattas med
hinsyn till den virdeminskning som bostadsritten innebir. Om
ersittning ska utgd for bostadsritten och fastigheten svarar for
inteckning med bittre ritt ska dven uppskattas fastighetens virde
utan bostadsritten. (Se 5 kap. 24 § férsta stycket.) Oavsett hur
virderingen av fastigheten och bostadsritterna sker fir man rikna
med risken att pd grund av regeln 1 6 kap. 18 § bostadsrittshavare i
huset gir miste om den ersittning de annars skulle vara berittigade
till, ndgot som giller ocksd expropriationer pd en normal bostads-
marknad. Samtidigt framgdr av lagtexten att nir expropriations-
ersittning betalas man ska 6ka l8seskillingen for bide fastigheten
och bostadsritten med ett pdslag enligt 4 kap. 1 § andra stycket,
ndgot som i viss man minskar risken for forlust.

En friga blir di vilken av de berérda parterna som bér bira
risken for att expropriationsersittningen inte ricker ull att ticka
ersittningen till bostadsrittshavarna. Det ir inte tinkbart att dessa
foljder av expropriationen skulle gd ut 6ver ldngivarna. Man fir
vilja mellan att héja expropriationsersittningen till bostadsritts-
havarna eller 1ita dem vid sidan av féreningen svara foér den
pantsittning som foreningen gjort i deras intresse. Det stimmer
mindre vil med det egendomsskydd som de ir berittigade till enligt
2 kap. 15 § andra stycket grundlagen om de p& grund av expro-
priationen skulle géra en ekonomisk férlust.” Det kunde visserligen
synas rimligt att bostadsrittshavarna fir svara for att foreningen
overbeldnat fastigheten; samtidigt bor dock framhillas att en

2 Jfr Dahlsj, Hermansson & Sjédin, Expropriationslagen s. 204.
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expropriation ofta utgdr en helt ovintad hindelse som aktualiserar
laneskulder dven f6r féreningar med god ekonomi dir inteckningar
till héga belopp kan anses helt normala.

Det stdr klart att varken ersittningsreglerna 1 4 kap. 1 § ExprL
eller bestimmelserna om panthavares foretridesritt utformats med
sikte pa expropriation av bostadsrittsfastigheter; situationen férbi-
gis 1 lagens forarbeten. Reglerna kan inte anses tillrickligt beakta
de sirskilda forhillandena vid bostadsritt. De lagindringar som
diskuteras i rapporten skulle avvika frén de nuvarande principerna i
ExprL — 1 det ena fallet genom att férhéllandet mellan pantritt och
sirskild ritt rubbades, i det andra genom att inteckningsbelast-
ningen pi en fastighet skulle direkt paverka virderingen av den
sirskilda ritten. En dndring av reglerna kunde verka motiverad med
tanke pd att bostadsritten 1 motsats till flertalet andra sirskilda
rittigheter inte ingdr 1 jordabalkens regelsystem, men det dr ind3
tveksamt om man bor gora ett ingrepp av detta slag 1 nuvarande
ordning. Behovet av sirskilda regler forefaller begrinsat med tanke
pd hur ovanlig situationen ir. Utredningsuppdraget kan knappast
anses pdkalla en si pass radikal indring, om det finns enklare
16sningar pd problemet.

For att uppnd ett rimligt skydd foér bostadsrittshavarna synes
det inte nédvindigt att foreskriva ndgra sirskilda virderingsregler
for bostadsritter. Lagen bygger ju ocksd 1 detta fall pd att
loseskillingen f6r den exproprierade rittigheten ska bestimmas
med utgdngspunkt 1 marknadsvirdet (4 kap. 1 § forsta stycket).
Med ledning av prisliget 1 orten bor detta under alla férhdllanden
kunna konstateras dven for bostadsritterna i den exproprierade
fastigheten; 1 den main inteckningsbelastningen skulle direkt
pdverka priset fé6r motsvarande bostadsritter — vilket for nirva-
rande inte lir vara si vanligt’ — kommer ocks3 detta férhillande att
inverka pd ortspriserna. Det ir detta virde som enligt grundlagen
ska il fullo ersittas; nigon motsvarande garanti giller inte f6r det

3 Enligt uppgift lir i praktiken inteckningsbelastningen inte spela stor roll fér priset pd
bostadsritterna f6r nirvarande; det visentliga utom ligenhetens skick ir avgiftens storlek,
vilken med nuvarande l3ga rintelige inte nimnvirt lir piverkas av fastighetens bel&ning
(ndgot som naturligtvis kan indras). Uppgifter av denna innebérd har limnats av Svensk
Fastighetsformedling och Riksbyggen. Det kan nimnas att enligt Fastighetsmiklarnimndens
publikation Férmedling av bostadsritt m.m. miklare enligt god fastighetsmiklarsed ir skyl-
dig att kontrollera pantsittning av bostadsritten men inte eventuell pantsittning av fastig-
heten. Jfr dven Victorin, Flodin & Hager, Bostadsritt (2 uppl. 2008) s. 155.
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paslag om 25 % som foreskrivs 1 4 kap. 1 § andra stycket. Om en
bestimmelse inférs om ersittning fér den forlust som konkurren-
sen med panthavare kan medféra fér en bostadsrittshavare bor
detta vara tllrickligt for att tillgodose grundlagens krav och
behovet av skydd fér denna kategori mot obilliga konsekvenser.
Inte minst frin bostadssocial synpunkt framstir en sidan regel som
angeligen. Regeln skulle 1 s fall kunna utformas p3 foljande sitt:

Som ovrig skada enligt 1 § forsta stycket ersdtts ocksd forlust som
vid expropriation av bostadsritt uppkommer for bostadsrittshavare pa
grund av regeln i 6 kap. 18 § tredje stycket.

Mot en sddan regel kunde invindas att den gir lingre in vad
som behovs f6r egendomsskyddet: ersittningen skulle ticka inte
bara marknadsvirdet utan ocksd paslaget om 25 %. Den skulle inte
heller ta hinsyn till méjligheten att féreningen 6verbeldnat fastig-
heten; man kan gora gillande att inte den exproprierande utan
bostadsrittshavarna boér ansvara om deras representanter misskott
féreningens ekonom. Sddana synpunkter kunde tala for att bestim-
melsen 1 stillet bor utformas som en skilighetsregel; man skulle
efter den angivna lagtexten kunna tilligga: i den utstrickning det
ir skiligt”. Ersittningen skulle under alla omstindigheter ticka det
forlorade marknadsvirdet, medan en reduktion av péslaget kan
kompenseras 1 den min det framstdr som rimligt. Det kan
naturligtvis sigas att hinvisningen till skiligheten skulle fora in ett
osikerhetsmoment 1 bedémningen; med tanke pd det sitt som
nuvarande regler ir konstruerade kan en storre eller mindre forlust
av det slag som regeln avser i1 allminhet vintas uppkomma vid
tillimpning av 6 kap. 18 §, och en skilighetsprévning skulle pd
detta vis aktualiseras vid de flesta expropriationer av bostadsritts-
fastigheter. A andra sidan kan dessa expropriationer ocks3 i
fortsittningen vintas bli sillsynta, ndgot som minskar oligenheten
med regelns utformning. En skilighetsprévning, om ocksd av ett
annat slag, foreskrivs for dvrigt dven i 4 kap. 2 § ExprL; den innebir
pd detta vis inte nigot frimmande inslag i regelsystemet. Det kan
vara en fordel att man vid dess tillimpning ocksi kan beakta
exempelvis de ekonomiska konsekvenser expropriationen medfér
for bostadsrittshavarna i fastigheten och iven sddana omstindig-
heter som féreningens skotsel av ekonomin.
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Aven om starka skil talar for en ersittningsregel kan man allts§
tveka hur den nirmare bér utformas. Promemorian terkommer till
denna friga (11 nedan).
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11 Lagstiftningsfragor

Uppdraget avser visentligen expropriation som omfattar bostider.
Man kan naturligtvis inte utesluta att en del liknande problem kan
uppkomma dven vid expropriation av industrifastigheter eller ut-
hyrda lokaler, men det har inte framkommit nigot sirskilt behov av
lagindringar rérande dessa fall.

Det framgdr av det foregdende att rittsliget vid expropriation
och liknande ingrepp inte ir helt tillfredsstillande vare sig allmint
eller nir det giller tillimpning av gillande regler i Kiruna och
Malmberget. Det ir ju situationen i dessa samhillen som foranlett
utredningsuppdraget, och man kan dirfér tinka sig speciella regler
med sikte pd problemen dir — inte s3 att lagtexten skulle sirskilt
peka ut expropriation f6r utvidgning av gruvor eller liknande, men 1
varje fall med ett tillimpningsomride begrinsat till de speciella
forhdllanden som rider pd fastighetsmarknaden pd dessa orter.
Emellertid dr det tydligt att liknande problem i en framtid kan
komma upp pd annat hill, om ocksd sillan med samma dimen-
sioner; man kan t.ex. tinka sig att klimatférindringar eller natur-
katastrofer kan motivera genomgripande ingrepp i bebyggelsen 1 ett
samhille, med liknande effekter pi marknaden. Dessutom kan
sigas att den senaste reformen p& omridet, dr 2010, pd ett patagligt
sitt gynnat just fastighetsigare vid expropriation bl.a. genom att
den i viss utstrickning tagit sikte pd icke ekonomiska intressen som
star pd spel for deras del — affektionsvirden, intresset att fritt
forfoga over fastigheten — medan nigon motsvarande férstirkning
av skyddet for sirskild ritt, bl.a. hyresritter, inte har skett. Det
finns visserligen inte anledning att i detta lagstiftningsirende se
dver 2010 ars reform 1 olika delar — erfarenheterna dr dn s linge
begrinsade — men uppdraget torde ge utrymme for att ritta till
vissa detaljer 1 expropriationslagstiftningen som forefaller mindre
konsekventa, nigot som sirskilt belyses av situationen 1 Kiruna. De
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bostadssociala hinsyn som betonas i utredningsuppdraget fir hir
betydelse.

Vad till en bérjan angdr fastighetsigarens situation, har denna
visentligt stirkts genom 2010 &rs idndringar 1 ersittningsreglerna.
En pitaglig nyhet var pislaget med 25 procent pi loseskilling och
intringsersittning; genom att presumtionsregeln slopades &tergick
man 1 ovrigt till ritesliget fore ExprL:s tillkomst, ndgot som ocksd
innebar en viktig fordel for fastighetsigarsidan. Numera ersitts 1
princip dven férvintningsvirden oavsett hur de uppkommit. Dessa
lagindringar, som delvis var kontroversiella, lir komma vil till pass
just nir det giller situationen 1 Kiruna. Genom dem kommer en
okning av fastighetsvirdena inte att f s lingtgiende konsekvenser
for fastighetsigarnas del som annars kunde befaras; man kan rikna
med att 1 4tskilliga fall ersittningen kommer att ricka till f6r att
forvirva en ny, i stort sett likvirdig fastighet pa orten. Agaren lider
d3 inte nigon ekonomisk forlust till f6ljd av expropriationen. Det
innebir visserligen att en kompensation fér mistade ideella virden
— affektionsvirden, boendevirden, intresset att fritt rida &ver
egendomen — kommer att g 3t for dteranskaffning; men 1 varje fall
minskar behovet av regler for att tillgodose fastighetsigarens
intressen.

Som férut framhillits kan man dock inte utesluta en sd kraftig
stegring av marknadsvirdena att t.o.m. den férhéjda loseskillingen
blir otillricklig. Frigan ir om risken motiverar en komplettering av
expropriationslagstiftningen med sikte pd detta problem. Man kan
hir tinka sig tvd alternativ: antingen en motsvarighet till den
tidigare villaigargarantin eller en allmint hillen regel, som skulle ge
mojlighet till skilig ersittning 1 mera ovanliga ligen pd bostads-
marknaden.

I det forra fallet bor regeln komplettera bestimmelsen 1 4 kap.
1§ andra stycket. En tinkbar formulering, som anknyter till den
tidigare villadgargarantin, ir di f6ljande. (Om eventuellt tilligg med
sikte pd hyresligenheter m.m., se nedan.)

Avser expropriationen en bebyggd fastighet som innebas i
huvudsakligt syfte att bereda bostad dt dgaren och honom nérstiende
ska ersdttningen enligt andra stycket bestimmas till minst det belopp
som fordras fg()'r att anskaffa en annan likvirdig bostadsfastighet.
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Om man pd detta sitt talar om en likvirdig fastighet bor detta
innebira att hinsyn tas till om alder och bruk sinkt virdet pd den
exproprierade fastigheten. Ersittningen skulle alltsd inte motsvara
virdet pd en nybyggd fastighet av samma slag, utan avdrag skulle
ske med belopp motsvarande denna virdeminskning.

Enligt det senare alternativet bér ersittningsregeln limpligen
utgora ett tilligg till regeln om &6vrig skada 1 forsta stycket av
samma paragraf. Aven om denna ersittningspost i allminhet hills
strikt isir frin loseskilling och intrngsersittning, har man i olika
sammanhang diskuterat mojligheten att genom ersittning for dvrig
skada ritta ull otillfredsstillande konsekvenser av de féregdende
reglerna i paragrafen.' Man skulle t.ex. kunna féreskriva att sirskild
ersittning utgdr for f6rhojd boendekostnad om det finns sirskilda
(eller synnerliga) skil med hinsyn till férhillandena p&d orten. En
sddan regel skulle tillimpas om 1 ndgot fall fastighetsigaren har
speciella svarigheter att skaffa en likvirdig bostad och man dirfor
kan férutse att dgaren nddgas antingen hyra en bostadsligenhet
eller ocksd fir bygga nytt till en kostnad som betydligt éverstiger
loseskillingen.

Frigan blir d8 om tillricklig anledning finns att vilja ndgot av
dessa alternativ.

Vad angdr mojligheten att foreskriva en ny villadgargaranti har
den som nimnt vissa motsvarigheter i finlindsk och norsk lag-
stiftning. I dessa rittsordningar férekommer dock inte ndgot pislag
pd expropriationsersittningen. Den tidigare bestimmelsen med
samma innehdll 1 4 kap. 3 § ExprL fyllde funktionen att hindra
olimpliga konsekvenser av den ddvarande presumtionsregeln; innan
den inférdes forekom inget motsvarande undantag frin bestim-
melserna om loseskilling och ersittning for intrdng. Det har
framhdllits att villadgargarantin egentligen hade mera ett psykolo-
giskt dn ett praktiskt virde, eftersom trots presumtionsregeln villa-
dgaren 1 allminhet kunde rikna med motsvarande ersittning som
regeln avsdg att tillférsikra.’

Mycket tyder sdlunda pd att en ny villaigargaranti skulle fi en
begrinsad betydelse, sedan man nu infért paslaget om 25 % pa

! Se t.ex. uttalandet i prop. 1971:122 s. 174 om fastigheter dir det ir svirt att konstatera ett
marknadsvirde.
2 Se Bouvin & Stark, Expropriationslagen. En kommentar (2 uppl. 1989) s. 223.
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l6seskilling och intringsersittning. Den skulle kunna bli ett skydd
for fastighetsigaren vid sidana speciella forhdllanden pd bostads-
marknaden som rdder i Kiruna, under férutsittning att en 3ter-
anskaffning skulle bli mer dn 25 % dyrare idn den loseskilling som
utgick; 1 sd fall torde den bara behéva 8beropas under vissa perioder
under flyttningstiden nir marknaden i sirskilt hog grad avviker
frén det normala.

Frigan ir om detta motiverar en allmint hillen ersittningsregel
av denna typ. En regel till skydd for fastighetsigarna kan visserlig-
en synes befogad, men den borde 1 s3 fall lika girna kunna formu-
leras som en undantagsregel enligt det andra alternativet. Om det
foreligger sirskilda skil skulle alltsd sdsom ersittning for ovrig
skada skilig kompensation betalas till fastighetsigaren for 6kade
boendekostnader som kan férutses uppkomma till £6ljd av expro-
priationen. Bestimmelsen innebir visserligen att ersittning 1 vissa
fall skulle utgd fast fastighetsigarens férmoégenhet vid en strikt
bedémning inte kunde anses minskad — prishéjningen f6r den nya
fastigheten skulle kompenseras av dess hdgre marknadsvirde.
Tillimpningen av skilighetsregeln skulle dock kunna inskrinkas till
fall dir man kan forutse att expropriationen av bostadsfastigheten
verkligen leder till ekonomiska svarigheter f6r dgaren eller till att
hans boendeforhillanden kan anses bli forsimrade — han blir
tvungen att 1 stillet hyra en ligenhet. I detta senare fall har inte
hans férmoégenhet minskat, men om man ser ritten till oférindrade
bostadsforhillanden som ett sirskilt virde kan det ind4 vara skil
att 1 nigon utstrickning kompensera dgaren.

En foérdel med en sidan regel kunde ocksd vara att liknande
resonemang blir aktuellt dven nir bostadsrittshavare och hyres-
gister rikar ut f6r motsvarande problem. Frigan hur en eventuell
komplettering av ersittningsreglerna boér ske sammanhinger
sdlunda delvis med behovet av en skydd fér nyttjanderitter i denna
situation.

Vad sedan giller nyttjanderdtter, stiller som nimnt den nuva-
rande lagstiftningen sirskilt bostadshyresgister och girdsarrenda-
torer 1 ett simre lige dn fastighetsigare nir det giller skydd for
hemmet, trots den betydelse man tillmiter detta skydd i andra
sammanhang. Ocksd dessa kategorier kan ha fist sig vid sin bostad
och miljén omkring den, och betonar man skyddet mot tvings-
ingrepp drabbas de pi samma sitt som fastighetsigaren av en
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expropriation. Aven om lagstiftaren velat i mojlig min likstilla
hyresgister och arrendatorer med fastighetsigare gir de i normala
fall miste om den kompensation for icke ekonomisk skada som
paslaget innebir — det virde som paslaget ska riknas pd blir som
sagt inget eller obetydligt. Denna inkonsekvens framtrider i
sirskild grad nir det som 1 Kiruna rdder knapphet pd motsvarande
bostider. Expropriationen kan medfora svirigheter f6r hyresgisten
att skaffa likvirdig bostad och drabbar ocksi hans ekonomi, om
han férsoker hitta en motsvarande ligenhet som den exproprierade;
hyran kan vintas bli betydligt hogre dn tidigare. Ingreppet kan pd
detta vis g8 ut 6ver bide ekonomiska och ideella intressen.

Nuvarande regler synes bygga pd3 uppfattningen att i sjilva
verket hyresgisten inte lider nigon ekonomisk férlust 1 dessa fall,
eftersom den hogre hyran kompenseras av ett hogre bruksvirde
hos ligenheten. Detta kan verka som en naturlig konsekvens av att
bruksvirdet intar en sidan central stillning inom hyresritten. A
andra sidan kan ett motsvarande resonemang féras som for
fastighetsigarens del, kanske med stérre skil — hyresgisten fir ju
normalt inget pdslag som (8tminstone delvis) kan ersitta f6rhojda
boendekostnader och mistat boendevirde. I annan nordisk ritt ir
man som sagt mera generds. Det kunde invindas att traditionellt
man 1 vart fall inte brukar kompensera ideella virden i dessa
sammanhang, men denna tradition har som sagt redan brutits
framfor allt genom 2010 &rs lagstiftning. Frin bostadssocial syn-
punkt saknas skil att gynna fastighetsigare framfér hyresgister.

Ett tinkbart alternativ blir dd att forse en regel motsvarande den
tidigare diskuterade villaigargarantin med ett tilligg betriffande
hyresritter. Den skulle dock utformas ndgot annorlunda in
bestimmelsen om fastighetsexpropriation. Att likstilla kostnaden
for forvirv av hyresritter med kostnaden for ett fastighetskop ir
inte mojligt — hyresritter har ju inget marknadsvirde. I stillet
skulle en sirskild ersittning utgd fér mistad bostad. En sidan
ersittning dr naturligtvis svir att bestimma och kan knappast
anknytas till en villadgargaranti. Liksom andra ideella skador ir
oligenheter av detta slag svira att ekonomiskt uppskatta. Vid
tillkomsten av paslagsregeln ansigs en schablon limplig att anvinda
i ett liknande fall,” och detta synes vara en mojlig utvig ocksi hir.

? Se prop. 2009/10:162 s. 67 {.
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Det ligger nira till hands att i s8 fall bestimma ersittningen till viss
tids hyra fér den exproprierade hyresligenheten. Eftersom upp-
brottet frdn hemmet ir en oligenhet som drabbar hyresgisten
oavsett bostadsmarknaden pd orten, skulle denna ersittningsregel
kunna utformas som en generell regel for alla expropriationer,
oavsett var de dger rum och oavsett liget pd bostadsmarknaden pd
platsen. Uppkommer hodgre hyreskostnader till f6ljd av expro-
priationen, skulle dessa dtminstone delvis bli kompenserade genom
en sddan ersittning.

Nir det giller arrenderitt som ir forenad med bostad for
arrendatorn — allts gdrdsarrenden — giller som sagt ett liknande
skyddsbehov for nyttjanderittshavaren — 13t vara att situationen
inte lir f§ samma aktualitet i1 Kiruna. En schablonregel fir 1 detta
fall utformas med utgingspunkt i vad arrendatorn kan anses betala
fér nyttjandet av bostaden, ndgot som inte bér vara sd svart att
konstatera med ledning av hyresliget pd orten.

Nigon motsvarande regel passar diremot inte for bostads-
arrende, eftersom upplitelsen bara giller marken, inte bostads-
huset. Anses det behovligt med ett sirskilt skydd fér bostads-
arrendatorer vid expropriation, skulle dock en ersittning kunna
bestimmas utifrdn den 4rliga arrendeavgiften utan reduktion.
Visserligen lir behovet av en skyddsregel inte vara s stort for deras
del, eftersom dessa arrenden oftast anvinds for fritidshus, men
situationen ir ind4 sd pass lik bostadshyresgistens att ett skydd
kan verka motiverat

Man kan ha delade meningar om vilken ersittning fér nyttjande-
rittshavarens ideella skada som kan anses rimlig. Ersittningen f6r
liknande skada till fastighetsiigaren var vil tilltagen — den kan anses
motsvara storre delen av det pislag om 25 % som utgdr pd lose-
skillingen. Nir det giller hyresgister och arrendatorer foreslds
forsiktigtvis ett si begrinsat tilligg som sex ménaders hyra
respektive arrendeavgift (till den del avgiften beléper pd bostaden).

Det kunde sigas att relativt nyinflyttade hyresgister eller
arrendatorer inte kan antas ha en sidan koppling till bostaden som
motiverar en sddan ersittning. Regeln skulle dirfér kunna
inskrinkas till att gilla dem som bott i ligenheten under viss tid,
kanske tvd 3r. Att komplicera regeln pd detta vis synes dock inte
noédvindigt; en oforutsedd flyttning kan for ovrige stilla wll
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bekymmer och besvir ocksd for en nyinflyttad. T det foljande
foreslds dirfor inte nigon sddan begrinsning av ersittningsritten.
Ersittningsregeln bor gilla ocksd sddana fall dir en nyttjanderitt
rubbas vid expropriation enligt 1 kap. 3 § ExprL. Den bér dock
gilla fall dir ritten upphor — inte nir den rubbas men delvis bestdr
trots expropriationen.
Man skulle alltsd kunna 6verviga en regel av foljande innehill:

Om en nyttjanderditt till bostad wpphér pd grund av expro-
priationen ska i stillet for vad som sigs 1 1 § andra stycket ersittning
utgd for hyresritt med belopp motsvarande avtalad hyra for sex
mdnader och for arrenderitt med beloplp motsvarande avtalad

arrendeavgift for sex mdnader till den del avgiften Zé’r anses avse

nyttjandet av _bostaden. Upphor ett bostadsarrende, ska ersittningen
bestimmas till avtalad arrendeavgift for sex méanader.

Det sagda skulle innebira att sirskilt expropriationer av hyres-
hus med minga bostadshyresgister skulle bli patagligt dyrare dn for
nirvarande; utdver péslaget skulle utgd en sirskild kompensation
till hyresgister som berévades sina hem genom 3tgirden. Aven om
sddana expropriationer inte torde bli si vanliga utom under de
speciella forhillanden som rider 1 Kiruna och Malmberget kunde de
héjda ersittningarna komma att férsvdra ingrepp som framstdr som
angeligna frin allmin synpunkt. Redan tillkomsten av pislaget om
25 % tordyrade expropriationer i betydande min for det allminna;
nu skulle ytterligare kostnader tillkomma.

Frigan kan di stillas om om det dven 1 sidana fall som nu an-
getts dr motiverat med ett pdslag om 25 % som 1 férsta hand skulle
tillvarata dgarens icke ekonomiska intressen. Ocksd nir en fysisk
person iger ett storre hyreshus bor typiskt sett denne inte pi
fastigheten och gir inte miste om nigot boendevirde, och ett
sannolikt reservationspris kan inte antas i1 sddan grad overstiga
marknadsvirdet (som hir i regel torde beriknas efter avkastnings-
metoden); snarare torde det visentligen motsvara marknadsvirdet
utan pislag. Den férlust av ideella virden som uppkommer genom
expropriation av en bostad drabbar di enbart hyresgister eller
arrendatorer.

Mot denna bakgrund kunde det 6vervigas att i sidana fall
reducera péslaget till fastighetsigaren med det belopp som utgér till
hyresgisterna. Det idr dessa, inte dgaren, som gir miste om det
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ideella virdet av bostaden. Motsvarande bor 1 s fall ske nir en
fastighet som ir belastad av girdsarrende eller bostadsarrende blir
exproprierad. Ett undantag bor dock goéras for fastigheter dir
dgaren har sin bostad — 1 allminhet tvifamiljsvillor; han bor inte
stillas simre dn andra villaigare utan {3 fullt pdslag enligt 4 kap. 1 §
andra stycket. Det bor ricka med en sirregel for denna kategori.
Man skulle alltsd tilligga ett nytt tredje stycke efter det angivna:

Betalas ersittning for nytt]andemtt enligt [foregdende stycke] ska
motsvarande belopp dras av frin den ersittning som enligt 1 § andra
stycket tillkommer fastighetens dgare. Detta giller dock inte ndr dgaren
sjilv bor i fastigheten.

Mot ett sidant skydd for nyttjanderitter skulle kunna invindas
att det skulle bli tillimpligt dven under normala forhillanden pd
bostadsmarknaden och dirfor gir lingre dn vad som behovs for att
avhjilpa de aktuella problemen 1 Kiruna. Visserligen avser det att
ritta till ndgot som kan uppfattas som en orittvisa eller 1 vart fall
inkonsekvens 1 regelsystemet; ocksd utredningsdirektiven fram-
hiller att dven en bostadshyresgist kan tillmita sitt hem starka
virden och har ett beaktansvirt intresse av att inte tvingsvis behéva
flytta. En regel som sirskilt tar sikte pd nyttjanderitter innebir
dock en nyhet i expropriationslagen. Den fr inte heller ndgot stod
av synsittet bakom 2010 &rs lagstiftning, som bygger pa att framfér
allt dganderittens stillning borde forstirkas vid expropriation. Som
framgdr av det f6ljande (13 nedan) ir det ocksd svirt att nirmare
berikna de samhillsekonomiska konsekvenserna av en sidan regel,
dven om de kan vintas bli begrinsade. I alla hindelser kan man
vinta invindningen att en frga av detta slag snarare borde tas upp
vid en mera omfattande Gversyn av expropriationslagstiftningen.

Delar man den uppfattningen framstdr en mera begrinsad
lagindring som limpligare. Vad som i s8 fall kommer i friga ir en
sidan skilighetsregel som 1 det foregdende diskuterats pd tal om
fastighetsigarens situation. Ersittning skulle utgd for forhojd
boendekostnad om det fanns sirskilda skil. En sddan regel kan
tillimpas ocksd pd hyresgister eller arrendatorer som drabbas av
hoégre boendekostnad efter expropriationen. Den tar visserligen
inte sikte pd den oligenhet som forlusten av det tidigare hemmet
innebir, men att utvidga skilighetsersittningen till att omfatta
sidana ideella skador skulle gora bestimmelsen svértillimpad och
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uppmuntra till allehanda omotiverade ersittningskrav frin hyres-
gister som med ritt eller oritt anser sig ha blivit lidande pa expro-
priationen. En regel som enbart avser ekonomisk skada kan 1 varje
fall avhjilpa vissa problem som expropriationen medfor.

Vad slutligen angdr expropriation av bostadsritt, motsvarar
bostadsrittshavarens situation sitillvida fastighetsigarens, som ett
paslag pd 25 % utgdr pd l6seskillingen. Detta fir anses kompensera
icke ekonomiska oligenheter genom flyttningen frin hemmet.
Liksom for fastighetsigarens del uppkommer dock problemet att
hitta en likvirdig bostad pid orten. Svérigheterna kan i vart fall
vintas vara storre dn for en fastighetsigare, eftersom nybyggnad av
hus med bostadsritt inte kan antas ske 1 storre utstrickning pd
orten; det giller 1 varje fall i Kiruna. Att tala om méjligheter att
férvirva en motsvarande bostadsritt har inte stor mening dir.
Bostadsrittshavaren kan {8 bygga nytt, for en kostnad som 1 regel
torde betydligt 6verstiga loseskillingen med tilligg, eller ocksa noja
sig med en hyresritt. Hir foreligger alltsd en risk foér antingen
ekonomiska svirigheter eller ocksd for férsimrade bostads-
forhdllanden — 18t vara att det kan vara svirt att konstatera nigon
minskning av {érmdgenheten 1 ndgotdera fallet.

I varje fall nir bostadsrittshavaren far flytta till en hyresritt star
det klart att det nirmast ir en ideell skada som uppkommit.
Ekonomin kan normalt inte antas ha blivit férsimrad. Den ideella
skadan kan dock anses kompenserad genom det pdslag pid
loseskillingen som utgdtt. I stillet bor en skilighetsregel av det
innehdll som foreslagits betriffande dgare och nyttjanderittshavare
goras tillimplig ocksd for bostadsrittshavaren. Har denne fitt
bygga nytt, bor det vara mojligt att 1 vissa fall ge en sddan kompen-
sation for fo6rh6jd boendekostnad som diskuterats 1 det féregdende.
Regeln om detta bér dven omfatta bostadsritter.

Som framgdtt uppkommer dessutom det speciella problemet vid
expropriation av bostadsritt att ersittningen konkurrerar med
inteckningshavare 1 fastigheten enligt 6 kap. 18 § ExprL. I det
foregdende har foreslagits en sirskild ersittningsregel till skydd for
bostadsrittshavarna 1 denna situation (se 10 ovan) Dir ifrigasattes
om eventuellt regeln skulle utformas som en skilighetsregel. Det ir
emellertid av virde med klara och 6éverskidliga regler nir det giller
expropriationsersittningens férdelning. Aven om inte grundlagen
garanterar att pdslaget om 25 % utgir vid expropriationen kan det
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synas mindre rimligt att bostadsrittshavaren hir skulle behandlas
annorlunda in villaigaren, som fir behilla sitt pislag vid fordel-
ningen. Efter ndgon tvekan har dirfor ersittningsregeln tagits in i
promemorians lagférslag utan ndgon begrinsning till vad som ir
skiligt.
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Vad som nu sagts kan sammanfattas s&: For fastighetsidgarens del
synes en regel om skilig ersittning fér 6kade boendekostnader
tillricklig for att klara de speciella problemen p& Kirunas bostads-
marknad, medan det knappast finns nigot mera allmint behov av
en sidan regel. Nigot liknande giller bostadsrittshavare. I inget-
dera fallet finns det anledning att ge regeln nigon mera generell
rickvidd — vid flertalet expropriationer uppkommer inte bekymmer
av detta slag. Bostadshyresgister och vissa arrendatorer skulle i och
for sig ha behov av en lingre gdende skyddsregel, som helst borde 1
nigon min kompensera iven icke ekonomiska oligenheter pid
liknande sitt som for nirvarande giller for fastighetsigare; det kan
synas angeliget att ingen typ av boende sirbehandlas utéver vad
som dr nddvindigt med hinsyn till boendets art. En sidan regel
utgor dock en nyhet 1 expropriationslagstifningen och kan tinkas
bli kontroversiell.

Det ir tydligt att en ersittningsskyldighet vid expropriation av
bostider ska tillgodose flera olika funktioner. Det kan tala for att
den bor formuleras som en allmin mojlighet att utdéma ersittning
efter skilighet. Aven om tillimpningen skulle forutsitta sirskilda
skil skulle dock regeln framstd som vil 16slig. Den miste pd ndgot
sitt begrinsas till sidana sirskilda férhillanden som kan vintas
uppkomma framfér allt i Kiruna. En tinkbar formulering ir
foljande:
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Som évrig skada enligt 1 § forsta stycket anses ocksd forhdjd
boendekostnad till O'ljf av expropriationen, i den utstrickning d/et
finns sirskilda skal for ersittning med hinsyn till forbillandena pd
bostadsmarknaden i orten med omgivning.'

Bestimmelsen skulle i si fall bli tillimplig ocks nir expropria-
tionen medfor att nyttjanderitt eller bostadsritt upphér; sirskild
ritt likstills ju med fastighet om inte annat framgr (se 1 kap. 5 §
ExprL).

En sidan regel skulle alltsd komplettera bestimmelsen om vrig
skada, vilken tar sikte pa styrkta ekonomiska forluster med anled-
ning av expropriationen. Aven om man inte kunde konstatera
nigon ekonomisk férlust fér en dgare eller hyresgist, eftersom
kostnaden fér en ny bostad kan kompenseras av dess hogre virde,
skulle ersittning kunna utgd for den belastning p& ekonomin som
hégre linekostnad eller hégre hyra kan medféra. Diremot skulle
inte ersittas den oligenhet som férsimring av en dgares eller hyres-
gists bostadsforhillanden innebir nir en dgare fir néja sig med en
hyresligenhet eller en hyresgist far flytta frin en fyrarumsligenhet
till en ligenhet om tva rum och kok.

Det kan invindas att regeln genom sin konstruktion innebir ett
osdkert rittslige — ersittning skulle ju utgd bara 1 den min
”sirskilda skil” foreligger, och den far bestimmas efter vissa sanno-
likhets- och skilighetsbeddmningar. Men denna oligenhet betyder
mindre om regeln tillimpas bara 1 undantagsfall. Férutsittningen
boér vara att férhllandena klart skiljer sig frin den normala situa-
tionen vid expropriation.” Den rittsosikerhet den kan synas
medfoéra gir 1 varje fall frimst ut 6ver den exproprierande.

En annan invindning kan vara att regeln om ersittning for
boendekostnad skulle kunna missbrukas, 1 vart fall om inte en
motsvarande fastighet eller ligenhet anskaffats redan nir ersitt-
ningen ska faststillas. Det ir ju tinkbart att fastighetsigaren eller
bostadsrittshavaren i sjilva verket foredrar att gd over tll ett
billigare boende, fast man i expropriationsmaélet kriver ersittning

" En alternativ formulering, som ir mera gynnsam f{6r fastighetsigare och nyttjande-
rittshavare, dr: Om det pd grund av sirskilda forbdllanden pd bostadsmarknaden inte dr majligt
att efter flyttning erbdlla likvirdig bostad i motsvarande prislige i orten med omgivning, ska
skdlig ersittning betalas for forhdjd boendekostnad.

2 Detta kunde eventuellt markeras genom att lagtexten i stillet talade om ”synnerliga skil”;
det skulle dock medféra att undantagsregeln fick alltfor liten betydelse.
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for forhojd boendekostnad. Situationen att bostadsfrigan dnnu inte
dr 16st nir yrkandet om kostnadsersittning ska prévas 1 expro-
priationsmdlet torde emellertid bli ganska ovanlig. I detta oklara
lige finns mojligheten att enligt 5 kap. 27 § ExprL pd yrkande av
part hinvisa sakigare att fora talan om ersittning for dessa
kostnader 1 sirskild ritteging.” Vid uppgérelse utan ritteging kan
naturligtvis den exproprierande vinta med betalningen tills liget
kan &verblickas. — Det ir visserligen tinkbart att en sakigare dndrar
sig sedan ersittningen blivit bestimd - villaigaren siljer den
nyforvirvade dyra villan och hyr en bostad — men problemet skiljer
sig knappast frn andra situationer dir expropriationsersittningen
fir bestimmas genom en prognos om den fortsatta utvecklingen.
Det verkar inte behovligt att foreskriva en mojlighet att dterkriva
ersittningen 1 sidana fall, ndgot som inte skedde 1 den likartade
situationen nir ersittningen skulle bestimmas enligt villaigar-
garantin.* Den osikerhet som kan finnas om igarens framtida
handlande kan beaktas vid skilighetsbedémningen.

Den nu diskuterade regeln tillgodoser inte behovet av ett
utvidgat skydd fér nyttjanderittshavare som gir miste om sitt hem.
Som framhillits dr detta en oligenhet som uppkommer i alla
mojliga sammanhang, inte bara i sidana sirskilda férhillanden som
rider 1 malmfilten. En skilighetsregel med mera allmin tillimpning
kan dock medfora rittsosikerhet och ge upphov till tvister 1 ett
stort antal fall. Hir verkar 1 stillet den férut diskuterade schablon-
regeln om ersittning med visst antal drshyror eller arrendeavgifter
limpligare, om den kombineras med en bestimmelse om avdrag pd
25 %-paslaget. For nirvarande far dgare av hyreshus ersittning for
ett fingerat ideellt virde — ett fastighetsbolag eller en annan privat
fastighetsigare som inte bor i huset gir inte miste om nigot
boende och inte heller om nigot affektionsvirde till £6ljd av expro-
priationen. Det ir hyresgisterna i huset som gir miste om
boendevirdet. Forslaget till schablonersittning till nyttjande-
rittshavaren innebir att ersittning utgdr for ett verkligt, inte for ett
fingerat boendevirde. I bdda fallen ir det friga om tvingsvis
avstdende frn en rittighet — hir féreligger ingen skillnad mellan

* Jfr Dahlsjs, Hermansson & Sjédin, Expropriationslagen s. 193.
* Ett skil for detta kunde vara att ersittningen i sddana fall alternativt kan ses som en
kompensation for att bostadsforhillandena férsimrats pd grund av expropriationen.
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dgarens och nyttjanderittshavarens situation. Man kunde naturlig-
tvis tinka sig att ge nyttjanderittshavare en schablonersittning
utan att denna dras av frin pislaget, men i s3 fall skulle lagstift-
ningen férdyra expropriationer i en omfattning som ir svir att
overblicka.

I och for sig hade I6sningen med ett schablonersittning till
nyttjanderittshavare egentligen varit att foéredra inte minst frin
bostadssocial synpunkt. Men som tidigare nimnts kan det trots allt
synas tveksamt om en sddan bestimmelse bor foreslds 1 detta
sammanhang. Promemorian anger dirfér tvd alternativ: antingen
skulle bara inféras en mera begrinsad skilighetsregel som tar sikte
pd sirskilda férhillanden pd bostadsmarknaden, eller ocksd skulle
en sddan regel kombineras med en allmin regel om ersittning till
nyttjanderittshavare, bestimd med ledning av hyran eller den del av
arrendeavgiften som avser bostaden (det senare alternativet &ter-
finns 1 bilaga 2). Valet mellan de b3da alternativen miste delvis bero
av politiska virderingar som inte promemorian tar stillning till.
Eftersom det forstnimnda alternativet i mindre utstrickning
avviker frin gillande ritt och kan vintas i mera begrinsade ekono-
miska 3terverkningar har detta angetts som ett forstahands-
alternativ.

Egentligen ir ytterligare ett alternativ tinkbart. Man skulle
kunna ge en allmin regel om ersittning till nyttjanderittshavare,
som ersitter hojda boendekostnader — detta som en viss motsvarig-
het till det pislag som giller f6r fastighetsigare och bostadsritts-
havare vid alla expropriationer. Regeln skulle alltsd bli tillimplig
dven om inte speciella forhdllanden ridde p& bostadsmarknaden. I
sd fall kunde den ersitta den schablonregel som foreslds enligt
andrahandsalternativet. En tinkbar lagtext ir:

Som ovrig skada enligt 1 § forsta stycket ersitts ocksd forhdjd
bostadskostnad tll fol, 5 av expropriationen. For fastighetsigare och
bostadsrittshavare giller dock detta endast i den utstrd'cgning det finns
sirskilda skil med hinsyn till forballandena pd bostadsmarkningen i
orten med omgivningar.

Emellertid skulle denna regel bara ersitta ekonomisk férlust —
inte den ideella oligenhet som férlusten av hemmet innebir. Det
kan ocksd synas anmirkningsvirt att pd detta sitt ge ett sirskilt
skydd fér innehavare av sirskild ritt. Hir nimns dirfér bara denna
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mojlighet utan att det tas med i nigot av de bida alternativa lag-
forslagen.

Enligt bdda alternativen bor vidare inféras den skyddsregel for
bostadsrittshavare som tidigare berérts (avsnitt 10 ovan).

Oavsett vilket av alternativen som viljs synes det limpligt att de
nya reglerna tas in 1 4 kap. 3 §, dir tidigare bestimmelse upphivdes
4r 2010. Det ir hir friga om en komplettering av regeln om skada i
ovrigt 1 4 kap. 1 § forsta stycket tredje meningen, men att ta in
dessa mera speciella bestimmelser 1 denna inledande paragraf skulle
tynga lagtexten pd ett mindre limpligt sitt.

Det foregdende innebir alltsd att tvd olika alternativ liggs fram
for att minska oskiliga eller olimpliga konsekvenser av expropria-
tioner. Samtidigt har flera andra varianter nimnts — kombinationer
och utvidgningar av olika regler — utan att de tagits upp i ndgot av
alternativen. Det bor framhéllas att 8tskilliga méjligheter finns att
forbittra ersittningsritten for drabbade fastighetsigare och inne-
havare av sirskild ritt. Man kan ha delade meningar vad som hir ir
en rimlig och limplig ordning. Avsikten har varit att hir ge en
overblick av tinkbara 16sningar pd vissa bostadssociala problem
som expropriationer kan tinkas medféra — inte bara vid speciella
forhillanden pd bostadsmarknaden utan ocks8 annars.
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13 Foljdlagstiftning och
Overgangsregler

Forslaget till dndrade expropriationsregler avser bara expropriation
av bostider, inte rddighetsinskrinkningar. I den utstrickning en lag
innebidr att bostadsfastigheter exproprieras eller nyttjanderitt till
bostider eller bostadsritter upphér att gilla, dr ExprL 1 allminhet
tillimplig. Nigra sirregler behovs inte i dessa lagar.

Diremot kan évergingsregler innebira vissa problem. Av ritts-
sikerhetsskil bor de nya reglerna gilla forst sedan den hindelse
intriffat som medfér att expropriations- eller inlésenreglerna blir
tillimpliga.' Som huvudregel bér, liksom vid den senaste dndringar-
na i expropriationslagstiftningen ar 2010, denna hindelse vara
expropriationstillstdnd eller, nir myndighet eller enskild fir p3kalla
inlésen, nir talan vicks om detta. Denna senare princip ska alltsd
gilla betriffande inlosen enligt miljobalken, plan- och bygglagen,
viglagen, lagen om byggande av jirnvig och lagen om sirskild
forvaltning av vissa elektriska anliggningar. I friga om vatten-
verksamhet bér emellertid liksom vid 2010 &rs lagstiftning den
avgdrande tidpunkten vara ansdkan om tillstdnd till verksamheten,
vid tillimpning av fastighetsbildningslagen ansékan om forrittning
som har inlésen som f6ljd, samt vid inldsen enligt minerallagen
beviljandet av bearbetningskoncession.

I 2010 &rs lagstiftning togs sirskilda évergdngsregler in 1 varje
lag dir de nya expropriationsreglerna skulle tillimpas. I dessa fall
innebar emellertid lagforslaget att vissa andra dndringar inférdes i
de aktuella lagarna. Nigra sidana dndringar synes som sagt inte
behovliga 1 det nu framlagda lagférslaget. Det bor dirfor vara
tillrickligt att 1 6vergdngsbestimmelserna till dndringarna i expro-

' Se hirom prop. 2009/10:162 s. 79 ff.

63



Foljdlagstiftning och évergangsregler Ds 2016:16

priationslagen ange tillimpningen nir annan lagstiftning hinvisar
till lagens regler.
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14  Ekonomiska och andra
konsekvenser

Som framgitt saknas erfarenheter av de problem som kan upp-
komma vid expropriation av bostadsrittsfastigheter, och inte heller
har ndgra uppgifter kunnat inhimtas om praxis vid expropriation av
hyreshus, nigot som ocksd synes ha varit sillsynt pd senare &r.
Diremot har villafastigheter ibland exproprierats, fast inte heller
detta forefaller sirskilt vanligt. Att mirka dr att genom 2010 ars
lagstiftning reglerna om ersittning dndrats; presumtionsregeln har
avskaffats, och péslaget om 25 % kan antas ha medfort inte bara en
forhojning av loseskillingen utan ocksd en hojning av marknads-
virdena i varje fall inom omrdden dir expropriation kan vintas. Till
detta kommer att de sirskilda férhéllandena 1 Kiruna och Malm-
berget saknar motsvarighet i andra delar av landet. Som framhillits
vid utredningen ir det ocksd ovisst i vilken utstrickning férhéllan-
dena pd orternas bostadsmarknaden kommer att avvika frén det
normala, 1 varje fall pd sikt; det dr tinkbart att under den ldnga tid
flyttningen av Kiruna pdgdr prisliget pd fastigheter tidvis inte
kommer att skilja sig s& mycket frdn vad som giller 1 6vrigt i
Sverige. Av visentlig betydelse ir slutligen att den foreslagna regeln
om ersittning f6r f6rhojd boendekostnad ska tillimpas bara 1 den
utstrickning det finns sirskilda skil for detta. Det innebir att en
skilighetsbedémning blir avgérande for frdgan hur pass ofta regeln
ska tillimpas och ur ersittningen di ska beriknas. Alla dessa
forhillanden kan pdverka ocksd priset vid frivilliga dverldtelser 1 det
berérda omradet.

Mot denna bakgrund synes det svirt att ens tillnirmelsevis
uppskatta de ekonomiska konsekvenserna av den féreslagna regeln
om ersittning for f6rhdjd boendekostnad (4 kap. 3 § 1 p. 1 forsla-
get). Tidigare erfarenheter ger ingen ledning. Man kan naturligtvis
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anta att det blir dyrare fé6r LKAB och kommunen att inlésa fastig-
heter in vad som skulle gillt pi andra hill, men hur stor for-
dyringen blir kommer hir att limnas 6ppet. I varje fall torde
lagindringen inte i ndgon effekt pd benigenheten att expropriera
fastigheter pd orten; det avgorande ir for LKAB:s del behovet av
utvidgningen av gruvomridet och fér Kiruna kommun behovet av
att skaffa nya bostider och lokaler med anledning av flyttningen.
Regeln ir ju avsedd att tillimpas ocksd vid andra rubbningar av
bostadsmarknaden in de som férekommit 1 malmfilten, men d3 ar
det naturligtvis dnnu svirare att bedéma dess konsekvenser.

Vad angdr det alternativa forslaget, dir en begrinsad ersittning
for mistad bostad ska ges till vissa nyttjanderittshavare, skulle detta
bli tillimpligt dven i orter med mera normal bostadsmarknad. (Se
4 kap. 3 § andra stycket i1 andrahandsforslaget.) Att mirka ir
emellertid att ersittningen inte kan vintas piverka den samman-
lagda expropriationsersittningens storlek; motsvarande avdrag ska
ju som huvudregel goras pd den férhojda loseskillingen for fastig-
heten, dock bara 1 den utstrickning avdraget ticks av pdslaget med
25 %. Frin den exproprierandes synpunkt blir di resultatet det-
samma som nu. Diremot gir dgaren miste om en del av detta
paslag; situationen kommer for dennes del att 1 viss mén terg3 till
vad som gillde fore &r 2010 (fast man knappast kan rikna med att
mer in en del av pdslaget kommer att tas 1 ansprdk pd detta vis). Ett
eventuellt affektionsvirde blir inte till fullo kompenserat; detta
virde torde dock vara begrinsat nir dgaren inte sjilv bor pd fastig-
heten. Diremot blir det inte friga om ndgon egentlig ekonomisk
forlust — dgaren kan rikna med att dtminstone {8 marknadsvirdet
ersatt.

Betriffande fastigheter dir igaren har sin bostad kommer
diremot expropriationsersittningen fér hyresritter att hojas med
sex manadshyror for varje bostadsligenhet utan att avrikning sker.
I detta fall kommer det alltsd att bli dyrare att expropriera. Normalt
torde det d& bli friga om tvafamiljsvillor; betriffande stérre hyres-
hus torde det inte vara vanligt att fastigheten dgs av en fysisk
person som har sin bostad dir. Regeln kommer méjligen att med-
fora att expropriation av vissa villor och hyreshus om mojligt
undviks, ndgot som dock ind3 torde gilla (jfr hir 2 kap. 12 § forsta
stycket ExprL, som motverkar bl.a. sidana expropriationer).
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Det ir tydligt att detta alternativa lagforslag medfor att det 1 en
del mindre vanliga fall blir dyrare att expropriera och att vissa dgare
inte vinner s& mycket pi expropriationen som nu; 1 gengild
kommer bostadshyresgister att f& en begrinsad ersittning for
sddana icke ekonomiska oligenheter som fastighetsigarna redan
idag kompenseras for genom péslaget. Aven hir kan sigas att varje
uppskattning 1 siffror av konsekvenserna riskerar att bli missvi-
sande. Forhdllandena varierar alltfér mycket pd olika orter och vid
expropriationer for olika indamal. Man kan 1 alla hindelser anta att
dven det alternativa forslaget kommer att 8 mycket begrinsad
samhillsekonomisk effekt.
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15  Forfattningskommentar

Forslag till lag om andring i expropriationslagen
(1972:719

4 kap. 3§
Som ovrig skada enligt 1 § forsta stycket ersdtts ocksd

1. forbojd boendekostnad wll folid av expropriationen, i den
utstrickning det finns sirskilda skdl for ersittning med héinsyn tll
forbéllandena pa bostadsmarknaden i orten med omgivning, och

2. forlust som wvid expropriation av bostadsritt uppkommer for
bostadsrittshavare pd grund av regeln i 6 kap. 18 § tredje stycket.

Bestimmelsen ersitter den ursprungliga 3 §, som upphivdes ar
2010. Den behandlar tv3 sirskilda ersittningsfall som — bortsett
frdn den skilighetsbeddmning som giller enligt punkt 1 — ska folja
reglerna om skada 1 6vrigt 1 1 § forsta stycket. Ndgot pédslag utgir
alltsd inte pd ersittningsbeloppet; 6ver huvud taget ska ersitt-
ningen f6lja skadestindsregler, i den mén inte annat framgdr av
bestimmelsen.

Ersittningen enligt punkt 1 avser en forhojd boendekostnad
som uppkommer till f6ljd av expropriationen. Regeln har tidigare
motiverats sirskilt 1 avsnitt 12. For fastighetsiigarens del lir de nya
boendekostnaderna i allminhet avse inkdp av en dyrare bostads-
fastighet, eller inkép av en tomt dir ett bostadshus uppfors —
normalt for ett hégre sammanlagt pris dn virdet pd den expro-
prierade fastigheten. I bdda fallen kan de férhéjda boendekostna-
derna ocksi ta sig uttryck 1 nya bostadslin under simre villkor in
ldnen 1 den exproprierade fastigheten. Som nimnts 1 allmin-
motiveringen kan visserligen en férmdgenhetsminskning inte alltid
konstateras, eftersom den nya fastigheten ir mera vird in den
gamla dtminstone nir den anskaffas, men resultatet kan ind4 bli att
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dgarens ekonomi forsimras genom expropriationen. I varje fall
avser denna ersittningspost boendekostnaden, inte en minskning i
dgarens formogenhet; Att dgaren fir en mera virdefull fastighet in
tidigare behover alltsd inte vara ett hinder f6r att ersittning utgdr,
dven om forhdllandet méste beaktas vid skilighetsbedémningen.

Emellertid férutsitter regeln att det finns sirskilda skil for
ersittning med hinsyn till bostadsmarknaden i orten med om-
givning. Regeln ir pd detta vis inte avsedd for expropriationer i
samhillen dir det finns normal tillging pd bostider — villor,
bostadsritter eller hyresritter. Liget ska i princip vara jimférligt
med situationen 1 Kiruna, sisom den ter sig nir lagstiftningen
trider 1 kraft. Av betydelse for tillimpningen blir vad som hir avses
med ortens “omgivning”. Visentligt ir hir mojligheterna till arbete
och pendling, I den mén en flyttning till ett omrdde 1 omgivningen
kan te sig naturlig for den som mist sin bostad bor bostads-
marknaden inom omridet beaktas. Hur lingt kommunen stricker
sig blir alltsd inte avgdrande; exempelvis nir det giller Stockholm
eller Géteborg fir man ocksd ta hinsyn tll prisliget i omgivande
kommuner, medan bl.a. i vidstrickta kommuner i Norrland omgiv-
ningen kan uppfattas bara som en del av kommunens omride.
Regeln bor ocksd kunna tillimpas nir fastigheter exproprieras pd
ren landsbygd dir det saknas ersittningsbostider pa rimligt avstdnd
frin fastigheten.

Bestimmelsen blir alltsd aktuell nir bostadsmarknaden inom en
sddan region visar ett prislige som ligger klart ¢ver det normala.
Det typiska fallet dr nir en villaigare skaffar en annan villa, en
bostadsrittshavare en annan bostadsritt eller en hyresgist en annan
ligenhet — alltsi di den nya bostaden ir av samma slag som den
tidigare. Men man kan ocksd tinka sig en tillimpning av regeln nir
t.ex. en villaigare miste kopa en dyr bostadsrittsligenhet eller en
bostadsrittshavare skaffar sig en villa. Diremot torde lagregeln
normalt inte bli tillimplig nir villaigaren eller bostadsrittshavaren
hyrt en ny bostad; 1 s3 fall lir det sillan bli friga om en forho;d
boendekostnad. En annan sak ir att villadgaren eller bostadsritts-
havaren gir miste om det ideella virdet av att dga sin egen bostad;
detta virde ersitts inte enligt den nya lagregeln och fir anses tickt
av paslaget om 25 %.

I alla dessa fall blir en skilighetsbedémning avgorande, nir en
forhojd bostadskostnad kan konstateras. Bl.a. bér man beakta 1
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vilken wutstrickning den férhojda boendekostnaden ticks av
paslaget om 25 % enligt 4 kap. 1 § andra stycket. Om hela paslaget
kan vintas gi &t for att anskaffa en ny fastighet, bér ersittning
kunna utgd utan att man goér ndgon avrikning f6r det dverstigande
virdet hos den nya fastigheten. Aven andra férhillanden bor
emellertid inverka pd skilighetsprévningen, t.ex om fastighets-
dgaren kopt en betydligt dyrare villa in det varit nédvindigt for att
skaffa en motsvarande bostad, eller om en bostadshyresgist nu
anser sig bora kdpa en egen villa.

A andra sidan kan man till dgarens férman beakta att han nu blir
tvungen att kopa en tvifamiljsvilla 1 stillet f6r den enfamiljsvilla
som exproprieras; det fir anses som en sddan férsimring av
bostadsforhdllandena som bér pdverka bedémningen. Detsamma
kan gilla om igaren linge har bott 1 den exproprierade fastigheten
och nu miste flytta till en helt annan del av staden — ett miljobyte
som skulle beaktats om villagarantin hade gillt (jfr 6 ovan). Ocks3
sddana nu berorda, nirmast ideella oligenheter bor alltsd kunna 3
viss betydelse vid en skilighetsbedémning. Att det ir friga om ett
fritidshus lir inte utesluta att ersittning utgdr,’ men ocksd ett
sddant foérhillande bor paverka skilighetsbeddmningen.

Om fastighetsigaren, bostadsrittshavaren eller nyttjanderitts-
havaren innu inte skaffat ndgon ny bostad nir ersittningsfrigan
ska provas, dr liget sd oklart att yrkandet om héjda bostadskostna-
der 1 regel inte kan bifallas. Som nimnts 1 allminmotiveringen har
emellertid sakigaren dd mojlighet att yrka hinvisning enligt 5 kap.
27 § ExprL att f6ra talan om bostadskostnaden 1 sirskild ritteging.

Bestimmelsen innebir att man bara ska beakta sddana f6rhéjda
kostnader som kan férutses under en begrinsad tid. Om det inte
giller en engdngsutgift t.ex. for att férvirva en ny fastighet eller
bostadsritt bér det kunna bli friga om att ersitta dterkommande
kostnader, t.ex. hojda ldnerintor eller hojda bostadsrittsavgifter,
under en skilig tid; fem 3r bér vara en rimlig riktpunkt. Sedan fir
man berikna nuvirdet av dessa kostnader. Omstindigheterna 1 det
enskilda fallet kan emellertid motivera att kostnaderna beriknas f6r
en lingre eller kortare tidsperiod, och likasd kan sddana skilighets-
synpunkter som nyss angavs motivera att den engingsersittning
man kommer fram till kan hojas eller sinkas.

! Jfr NJA 1981 s. 780 (ersittning f6r lagfartskostnader f6r att skaffa nytt fritidshus).
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Liksom de flesta regler i ExprL ir bestimmelsen tillimplig ocksd
nir sirskild ritt upphér genom expropriationen (se 1 kap. 3 och
58§). Framfor allt fir den di betydelse vid expropriation av
hyreshus. Bristen pd hyresligenheter pd orten kan medféra att en
hyresgist inte kan finna en motsvarande bostad utan fir betala en
betydligt hogre hyra, och di kan han bli berittigad till skilig
ersittning f6r hojd boendekostnad. Om det senare visar sig att han
i stillet blir tvungen att sinka sin bostadsstandard, t.ex. genom att
flytta frén en fyrarumsligenhet till en tvdrummare fir situationen
bedémas pd samma sitt som d3 prognoserna slir fel i friga om
fastigheter; hyresgisten far behilla eventuell ersittning.

Eftersom ndgot péslag av betydelse sillan utgdr till hyresgister
vilkas ligenhet exproprieras (se avsnitt 6 ovan), kan man rikna med
att ersittning for férhojd boendekostnad kommer att spela en
storre roll for deras del dn for fastighetsigare. Vid skilighets-
bedémningen bér man fista begrinsad vikt vid att bruksvirdet pd
den nya ligenheten kan vara stérre dn den tidigare; den hégre hyran
innebir ind3 en belastning pa hyresgistens ekonomi. Ocksg i detta
fall bor man vid skilighetsbedémningen ta hinsyn till sddana ideella
oligenheter som att hyresgisten méiste flytta frin sin tidigare miljo
dir han kanske bott under lng tid. Aven forhillanden av detta slag
kan alltsd pdverka ersittningen, fast de inte ensamma kan grunda en
ritt till f6rhojd ersittning.

Ocksd arrendatorer omfattas av den nya regeln, nir de bor pd
den exproprierade fastigheten — alltsd girdsarrendatorer och
bostadsarrendatorer. For girdsarrendatorers del kan foérluster
genom att de fir upphora med jordbruket pd fastigheten grunda
ersittning for ovrig skada enligt 1 § 1 st., men dessutom ir det
tinkbart att de skaffar ett nytt arrende dir den del av arrende-
avgiften som beldper pd bostaden blir stérre dn tidigare. Ndgon
gdng kan di skilig ersittning utgd. I bdda fallen ir det friga om
ekonomisk skada, som ersitts. Situationen lir dock knappast bli
aktuell 1 Kiruna. Nigot liknande giller om bostadsarrendatorer, dir
det kan vara skiligt med en viss ersittning 1 varje fall om arrenda-
torn méste flytta till en dyrare bostad av ndgot slag.

Expropriation av bostadsrittsfastigheter ir som sagt ovanligt
men lir kunna férutses i Kiruna. Ndgon ersittning till bostads-
foreningen — alltsd fastighetsigaren — blir inte aktuell enligt den nya
paragrafen. Diremot kan bostadsrittshavaren bli berittigad till
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ersittning foér forhdjd boendekostnad. Hans situation liknar hir
fastighetsigarens; péslaget pd loseskillingen foér bostadsritten lir
oftast ge mojlighet att skaffa en ny bostadsrittsligenhet, men man
kan inte rikna med att en sidan finns, och di kan bostadsrittshava-
ren om han alltjimt vill dga sin bostad se sig nédsakad att skaffa en
villa. Villakdpet kan bli dyrt och 1 sd fall motivera ersittning for
héjd boendekostnad 1 skilig omfattning, varvid man dock bér
beakta att det hir dr friga om en férbittring av bostadssituationen
som bor pdverka ersittningen. I dvrigt kan hinvisas till vad som
sagts om ersittning till villadgaren.

Bestimmelsen 1 punkt 2 blir tillimplig oavsett férhillandena pa
bostadsmarknaden, nir nigon ging en fastighet tillhérande en
bostadsrittsférening exproprieras. Ersittning ska betalas fér den
forlust som bostadsrittshavarna har gjort till {6ljd av konkurrensen
med pantrittshavarna. Man bér di utgd fr@n det marknadsvirde
som bostadsritten fir anses ha, f6rhéjt med ett paslag om 25 %,
och jimfora detta med den ersittning som tillkommer bostads-
rittshavaren efter en tillimpning av 6 kap. 16 §. Liksom vid annan
ersittning for 6vrig skada ska inget pislag ske pd den ersittning
man pd detta vis kommer fram till.

Overgingsregel

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2017. Aldre bestimmelser giller
fortfarande  for expropriationsersittningen, om  tillstdindetr till
expropriation meddelats fore ikrafttridandet. Ska expropriationslagen
tllimpas vid inlosen enligt annan lag, giller foljande. Vid inlosen
enligt 31 kap. 16 eller 17 § miljobalken ska dldre bestimmelser
tllimpas om tillstind till vattenverksambet sokts fore ikrafttridandet.
Vid inlésen pd grund av forritining enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988), ledningsrittslagen (1973:1144) och anliggningslagen
(1973:1149) ska dldre bestimmelser tillimpas om forrittning sokts
fore ikrafttridandet. Vid inlésen enligt minerallagen (1991:45) ska
dldre bestimmelser tillimpas om bearbetningskoncession har beviljats
fore ikrafttridandet. I andra fall ska dldre bestimmelser tillimpas om
talan om inldsen vickts fore ikrafttridandet.
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I 6vergingsbestimmelsen, som visentligen foljer de principer som
gille vid 2010 &rs dndringar i expropriationslagstiftningen, har
upptagits de fall av inlosen dir ExprL kan bli tllimplig pd
expropriation som berdr bostider. Regeln har motiverats 1 avsnitt
13 ovan.

74



Utredningsuppdraget

Ett bostadssocialt skydd vid expropriation
Sammanfattning av uppdraget

En sakkunnig person ges 1 uppdrag att se dver vissa regler 1 expro-
priationslagen (1972:719). Uppdraget tar sikte pd reglerna om
ersittning vid expropriation och andra sidana férfoganden till dgare
av smaihusfastigheter, bostadsrittshavare och bostadshyresgister.
Utredaren ska limna de férslag som dr behovliga f6r att de boende
ska omfattas av ett starkt bostadssocialt skydd.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 mars 2016.

Bakgrund

Reglerna om ersittning 1 expropriationslagen bygger pd grund-
tanken att den vars fastighet eller rittighet tas 1 ansprdk ska ha
samma férmégenhetsstillning efter expropriationen som om nigon
expropriation inte hade skett (se t.ex. prop. 1971:122 s. 165 f. och
2009/10:162 s. 41). I den praktiska tillimpningen har det emellertid
pavisats risker for att lagen leder till ersittningsnivier som ur ett
bostadssocialt perspektiv ir otillrickliga.

S&dana frigor har uppkommit med anledning av gruvverksamheten
1 malmfilten 1 Norrbotten. Fér att kunna expandera gruvorna i
framfér allt Kiruna och Gillivare-Malmberget behéver delar av
samhillena flyttas under de nirmaste 20 ren. Dessa s.k. samhills-
omvandlingar berér ett flertal sm&- och flerbostadshus. Potentiellt
kan stora delar av titorterna bli féremal fér expropriativa dtgirder,
vilket medfér en stark piverkan pd bostadsmarknaden och
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begrinsar méjligheterna fér de boende att skaffa ersittnings-
bostider.

Samhillsomvandlingarna ir foreteelser som inte forutsigs nir
expropriationslagen utarbetades. En strikt tillimpning av lagens
ersittningsbestimmelser kan 1 sddana situationer leda till att ersitt-
ningen for en exproprierad fastighet ligger under kostnaden fér
nybyggnation. Fér den som vill bo kvar 1 en villa och dirmed blir
tvungen att bygga ett nytt hus, miste den 6verskjutande delen
finansieras pd annat sitt, t.ex. genom uppléning.

Sambhillsomvandlingarna bekostas av det statligt heligda gruv-
bolaget LKAB. Mot bakgrund av det nu sagda erbjuder bolaget
kompensation till berérda villaigare 1 form av nybyggda smdhus.

Emellertid kan undantagsvis motsvarande ersittningsproblematik
uppkomma pi andra hdll, om det p& den ort dir expropriationen
sker saknas ersittningsbostider. Utdver gruvexpansioner kan fram-
hillas t.ex. mer omfattande omflyttningar av bostider med anled-
ning av skyddsitgirder for att motverka foljderna av klimat-
forandringar.

Samhillsomvandlingarna har dven satt fokus pd den ersittning som
andra boende in fastighetsigare har ritt till vid expropriation. Det
ir frimst frdga om ersittningen till bostadsrittshavare och bostads-
hyresgister. Nedan redogors for vissa problemstillningar som de
nuvarande ersittningsreglerna kan vara férknippade med fér sddana
rittighetshavare. Dessa problem ir inte begrinsade till orter med en
starkt pdverkad bostadsmarknad utan ir av mer allmingiltigt slag
vid tillimpning av ersittningsbestimmelserna.

Mot denna bakgrund bor reglerna om ersittning i expropriations-
lagen ses over. Syftet dr att sikerstilla ett starkt bostadssocialt
skydd for den som férlorar sitt hem till {6ljd av expropriation eller
annat sddant férfogande.
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Agare till smahusfastigheter
Erséttningsreglerna

Ersittningen till en fastighetsigare vid expropriation av hela
fastigheten bestir enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen av dels
ersittning fér marknadsvirdet pd fastigheten med ett tilligg om
25 procent pd detta virde (s.k. ldseskilling), dels ersittning for
ovrig skada, t.ex. flyttkostnader (s.k. annan ersittning). Om det
foretag for vars genomférande en fastighet exproprieras har
medfoért inverkan pd fastighetens marknadsvirde, finns sirskilda
regler om ersittningen (4 kap. 2 § expropriationslagen).

Behovet av en skyddsregel

Det kan 1 undantagsfall féorekomma att ersittningen fér en expro-
prierad fastighet blir s3 18g att den — trots pdslaget om 25 procent —
understiger kostnaden fér nybyggnation. For det fall en ersitt-
ningsbostad som ir likvirdig med den exproprierade fastigheten
inte kan férvirvas, kan det ifrigasittas om det ir rimligt att
ersittningen tilldts bli sd l3g. Bostadssociala skil talar for att ersitt-
ningen bor vara hogre nir det giller smdhusfastigheter, som har till
syfte att helt eller tll visentlig del utgora bostad fér dgaren.
Utgdngspunkten bor vara att den vars smihusfastighet tas 1 ansprik
ska kunna bo kvar 1 godtagbar nirhet under jimforbara férhillan-
den, dven om det miste ske tll £6ljd av nybyggnation.

Mot det sagda miste vigas att ett nybyggt hus kan ha en hogre
standard in det inl6sta huset. Detta aktualiserar frigan om 1 vilken
utstrickning fastighetsigaren kan anses bli éverkompenserad om
ersittningsnivderna hojs. I den min det ir friga om overkompen-
sation dr denna emellertid av en sirskild karaktir. Fastighetsigaren
blir tvungen att investera 1 ett byggnadsprojekt, typiskt sett med
okad skuldsittning som fo6ljd. Rent riknemissigt kan visserligen
foljden bli en férmoégenhetsdkning, men frin fastighetsigarens
synpunkt mdste den ekonomiska situationen snarast anses férsim-
rad. I ssmmanhanget kan nimnas den reform av ersittningsreglerna
1 expropriationslagen som tridde i kraft den 1 augusti 2010. Genom
det pdslag om 25 procent pd viss ersittning som d& infordes far
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lagstiftaren anses ha accepterat att vissa subjektiva virderingar frin
fastighetsigarens sida kan pdverka ersittningen (prop. 2009/10:162
5. 66 1.).

Vidare miste det beaktas att en nybyggnation innefattar ett visst
risktagande och att marknadsvirdet for ett nybyggt smahus inte
alltid torde uppgd till den totala byggkostnaden. Skilen fér och
behovet av att hdlla expropriationsersittningarna nere i syfte att
undvika éverkompensation framstdr som mindre vigande nir de
stills mot behovet av ett starkt skydd fér den vars boende tas 1
ansprik.

Expropriationslagen innehéll fére den 1 augusti 2010 en regel som
allmint begrinsade ersittningen vid expropriation (d&varande
4 kap. 3 §, den s.k. presumtionsregeln). Enligt ett undantag frin
denna regel (den s.k. villaigargarantin) fick dock loseskillingen
aldrig bestimmas till ett ligre belopp dn det som behévdes for att
en smdhusigare skulle kunna skaffa en likvirdig bostadsfastighet.

Villadgargarantin tillkom fér att undvika stétande resultat. Villa-
dgaren ansigs ha ett berittigat ansprdk pd att kunna skaffa en
jimforbar fastighet 1 nirheten. Villadgargarantin ir en méjlig
utgingspunkt for en ny regel som tar sikte pd ett stirkt bostads-
socialt skydd for fastighetsigare.

Det bér framhéllas att avsikten med en sddan regel inte bér vara att
pd ett allmint plan héja de ersittningar som betalas vid expro-
priation och sidana forfoganden. En skyddsregel bor ta sikte
enbart pd situationer dir kvalificerade svarigheter giller for ersitt-
ningsférvirv pd den lokala bostadsmarknaden. Det giller frimst fall
dir sjilva expropriationen inverkar himmande p3 foérutsittningarna
att genomféra ersittningsforvirv. S kan t.ex. vara fallet om en stor
andel av fastigheterna inom en titort berérs. Aven andra émmande
fall 4r tinkbara. Det kan till exempel vara befogat med ersittning
motsvarande nyproduktionskostnad vid expropriation av enstaka
bostadsfastigheter som ir sirskilt ensligt beligna. Diremot bor det
inte regelmissigt komma 1 friga att ersitta nyproduktionskostna-
den f6r fastigheter med l3ga marknadsvirden enbart f6r att det 1 det
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omedelbara niromridet eller just fér stunden saknas ersittnings-
bostider att forvirva.

Bostadssociala skyddshinsyn av det slag som omnimns ovan gor
sig gillande frimst 1 friga om bostider fér permanentboende.
Fritidsbebyggelse, t.ex. sommarstugor, torde normalt falla utanfér
det skyddsvirda omradet.

Uppdraget

Utredaren ska mot den tecknade bakgrunden, sirskilt de pdgdende
samhillsomvandlingarna i malmfilten, belysa behovet av att stirka
det bostadssociala skyddet for dgare av sm3husfastigheter som tas 1
ansprik med tving.

Med utgdngspunkten att ett starkt bostadssocialt skydd bor gilla
vid expropriation och andra sddana foérfoganden ska utredaren
foresld en skyddsregel i expropriationslagen. Skyddsregeln ska
mojliggdra att en dgare till en smahusfastighet kan skaffa ett nytt
boende som till beskaffenhet, lige och anvindbarhet ir jimférbart
med det boende som maiste ges upp, dven om det miste ske till
foljd av nybyggnation.

Vid utformningen av skyddsregeln ska utredaren sirskilt 6verviga
* hur den krets av fastigheter som bor omfattas av regeln bor
avgrinsas, och
* om det finns tillrickliga skil att 1 ndgon utstrickning lita
skyddsnivin pdverkas av den standardférbittring som en

nybyggd bostad kan medfora.
Om utredaren finner att andra lagindringar eller dtgirder skulle

kunna bidra tll att uppnd de syften som har beskrivits 1 det
foregdende, stdr det utredaren fritt att ligga fram sidana forslag.
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Bostadsrattshavare
Reglerna om ersdttning

Om en bostadsrittsférenings fastighet exproprieras, har féreningen
ritt till ersittning 1 egenskap av fastighetsigare. Den ersittningen
kommer i forlingningen bostadsrittshavarna till godo. Genom
expropriationen upphér bostadsritterna (1 kap. 3 § expropriations-
lagen). Grundtanken ir att bostadsrittshavarna ska ersittas for
forlusten av sina rittigheter pd motsvarande sitt som fastighets-
dgaren kompenseras nir en fastighet tas 1 ansprdk. Det innebir att
en bostadsrittshavare har ritt till ersittning for rittighetens virde
samt for vrig skada (1 kap. 5 § och 4 kap. 1 § expropriations-
lagen).

Ett problem i sammanhanget bestir i att virdera fastigheten nir
ersittningen till bostadsrittsféreningen bestims. Det beror pd det
inte finns ndgon egentlig marknad fér bostadsrittsfastigheter,
eftersom en Overldtelse av en sidan fastighet medfér att bostads-
ritterna upphor (7 kap. 33 § bostadsrittslagen [1991:614]).

Vidare indikerar andra regler i expropriationslagen att den samman-
tagna ersittningen till bostadsrittshavarna fér kapitalvirdet av
deras rittigheter med ett tilligg om 25 procent inte kan &verstiga
fastighetens virde med ett tilligg om 25 procent (5 kap. 24 §).
Ersittningen till bostadsrittshavarna fir ocksd vika till f6rman for
panthavare i fastigheten (6 kap. 18 § expropriationslagen).

Det kan ifrigasittas hur dessa regler forhiller sig till varandra nir
det giller rittigheter med s stora virden som t.ex. bostadsritter.
Forarbetena till expropriationslagstiftningen ger inte ndgon
nirmare vigledning, och klargérande rittspraxis saknas. Det finns
dirmed en risk for att en tillimpning av reglerna medfor att den
samlade ersittningen till en bostadsrittshavare understiger bostads-
rittens virde. Ett sidant rittslige framstdr inte som forenligt med
det starka bostadssociala skydd som bér gilla f6r boende som
drabbas av expropriation. Under alla omstindig-heter ir det oklara
rittsliget 1 sig otillfredsstillande, inte minst f6r att det kan piverka
ersittningens storlek vid frivilliga 6verenskommelser samt leda till
odnskade tvister om ersittningens storlek.
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Det sagda kan ha biring dven pd ersittningen till andra rittighets-
havare med sin bostad pd en fastighet som exproprieras, sisom
bostadsarrendatorer och tomtrittshavare.

Uppdraget

Utredaren ska bedéma rittsliget och analysera konsekvenserna av
reglerna om ersittning for bostadsrittshavare nir bostadsritts-
fastigheten tas 1 ansprdk genom expropriation eller annat sdant
forfogande. Dirvid ska utredaren sirskilt uppmirksamma 1 vilken
utstrickning som de nuvarande reglerna ir forenliga med grund-
tanken att den som drabbas av expropriation ska ha samma
formogenhetsstillning efter expropriationen som om nigon expro-
priation inte hade skett. Eventuella motstdende intressen vid
ersittningsbestimningen ska belysas.

Med utgdngspunkten att ett starkt bostadssocialt skydd bér gilla
for bostadsrittshavare ska utredaren foéresld de eventuella for-
fattningsindringar som ir behovliga.

Utredaren ska vid behov féresld motsvarande forfattningsindringar
1 friga om ersittningen till andra rittighetshavare med sin bostad
pa den ianspriktagna fastigheten.

Bostadshyresgaster
Ersittningsreglerna

En expropriation som innebir att en bostadshyresritt upphor foljer
1 stort samma ersittningsregler som om ligenheten hade varit
uppliten med bostadsritt. Det innebir att ersittning betalas for
t.ex. hyresgistens flyttkostnader. En skillnad ir dock att hyres-
ritten inte anses ha nigot ekonomiskt virde som kan ersittas.
Hyresgisten har naturligtvis dndd ett starkt intresse av att inte bli
av med sin bostad.

Hyresgisten kan inte rikna med att som ersittningsbostad hitta en
fullt ut jimforbar hyresligenhet. Om hyran blir hogre 1 den nya
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ligenheten, antas detta motsvara ett hogre bruksvirde. Dirfor
betalas normalt inte ersittning f6r hogre hyra. Av domstolspraxis
framgdr att undantag kan goéras, om hyresgisten pid grund av
personliga forhdllanden saknar férut-sittningar att tillgodogora sig
skillnaden mellan ligenheterna, t.ex. i frdga om storlek och lige (se
NJA 1981 s. 1025). Detsamma giller om det med hinsyn till
hyresgistens ekonomiska forhillanden inte skiligen kan begiras att
han eller hon ska bira den 6kade hyreskostnaden. De nu nimnda
situationerna dr av undantagskaraktir. Som huvudregel kan alltsd
en frin andra utgdngspunkter acceptabel ersittningsbostad foéran-
leda héga merkostnader f6r hyresgisten.

Behovet av en stirkt ersittningsrdtt

De restriktiva mojligheterna till ersittning fér bostadshyresgister
kan ifrigasittas. Regeringen slir visserligen vakt om bruksvirdes-
hyran. Generellt giller att hogre standard och dirmed hogre bruks-
virde leder till en hogre hyra som méste tdlas av hyresgisten, t.ex.
vid rivning och renovering av flerbostadshus. Samtidigt utgér
expropriation och andra sidana férfoganden ingrepp 1 boendet som
inte framstdr som jimférliga med situationer inom det hyresritts-
liga omrddet. I stillet gor sig andra aspekter och skyddshinsyn
gentemot de boende som drabbas gillande. Redan tvingsmomentet
som sidant gor att frigan kan stillas om det dr befogat att hyres-
gisten ska behova betala den hyreshojning som expropriationen
kan leda till f6r honom eller henne.

Det kan vidare ligga nira till hands att gora en jimférelse med
ersittningsritten nir det dr friga om expropriation som berdr
andra boendeformer. Hir kan t.ex. nimnas det 25-procentiga
paslag pa loseskillingen som ska goras nir det giller bl.a. fastigheter
och bostadsritter som exproprieras (4 kap. 1 § andra stycket expro-
priationslagen). Pdslaget ir avsett som kompensation for subjektiva
virden som gir forlorade 1 och med expropriationen, t.ex.
affektionsvirden eller andra virden i form av en stark koppling till
fastigheten (prop. 2009/10:162 s. 66 f.). Aven en bostadshyresgist
kan naturligtvis tillmita sitt hem starka virden och ha ett beaktans-
virt intresse av att inte tvingsvis behova flytta. Nigon ersittning
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for sidana forlorade virden betalas emellertid inte enligt nuvarande
ersittningsregler, eftersom hyresritten inte anses ha nigot kapital-
virde som ett pdslag kan beriknas pa.

Mot denna bakgrund finns det skil att 6verviga om bostadshyres-
gisters ritt till ersittning vid expropriation och andra sidana
forfoganden bér stirkas.

Uppdraget

Med utgdngspunkten att ett starkt bostadssocialt skydd bor gilla
ska utredaren 6verviga om ersittningsritten bor utokas for en
hyresgist som forlorar sin bostadshyresritt till f6ljd av expropria-
tion eller annat sddant férfogande. Utredaren ska sirskilt dverviga
hur den tillkommande ersittningen 1 si fall bor beriknas. Utover
andra mojliga alternativ kan 6évervigas

* ersittning enligt ndgon form av schablon, och

* ersittning for den hyreshdjning som blir f6ljden av expropria-

tionen (eventuellt under en 6vergingstid).

Utredaren ska foresld de forfattningsindringar som évervigandena
foranleder.

Ovrigt som ska beaktas

Expropriationslagens ersittningsbestimmelser ir tillimpliga inom
ramen for ett flertal lagar om bl.a. markdtkomst. Utredaren ska
overviga om de indrade regler som féreslds bor vara tillimpliga i
samtliga dessa fall samt foresld de forfattningsindringar som
overvigandena foranleder.

Utredaren ska vidare sirskilt uppmirksamma behovet av éver-
gingsbestimmelser. Férekommande sddana bestimmelser ska ut-
formas med beaktande av bostadssociala skil och énskemadlet att de
nya reglerna kan tillimpas si snart som det ir mojligt utan att t.ex.
rittssikerhetsaspekter dsidositts.
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Utover de frigor som anges 1 denna promemoria fir utredaren iven
ta upp andra niraliggande frigor som aktualiseras under arbetet,
om det finns utrymme for det inom den angivna tiden. I uppdraget
ingdr dock inte skattefrgor.

Utredaren ska, i1 den utstrickning det bedéms vara pdkallat,
inhimta synpunkter frin berérda myndigheter och organisationer,
diribland Trafikverket och Sveriges Kommuner och Landsting,
samt andra intressenter.

Konsekvenserna av de bedémningar och férslag som limnas ska
belysas allsidigt. Vid utarbetandet av konsekvensutredningen ska
6-8 §§ forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid

regelgivning tjina som vigledning.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 mars 2016.
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Utredarens alternativa lagforslag

Alternativt forslag till lag om andring i
expropriationslagen (1972:719)

Hirigenom foreskrivs att det 1 expropriationslagen (1972:719)
ska inféras en ny paragraf, 4 kap. 3 §, av foljande lydelse:

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 kap.
3§

Som évrig skada enligt 1 §
forsta stycket ersitts ocksd

1. forbojd boendekostnad till
folid av expropriationen, i den
utstrickning det finns sdrskilda
skdl for ersitining med héinsyn till
forbdllandena  pd  bostadsmark-
naden 1 orten med omgivning,
och

2. forlust som wvid expropria-
tion av bostadsritt uppkommer
for bostadsrittshavare pd grund
av regeln i 6 kap. 18 § tredje
stycket.

Om en nyttanderitt  till
bostad  upphér pa  grund av
expropriationen ska 1 stillet for
vad som sigs 1 1 § andra stycket
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ersittning utgd for hyresritt med
belopp motsvarande avtalad hyra
for sex mdnader och for arrende-
rdtt med belopp motsvarande
avtalad  arrendeavgift for sex
madnader till den del avgiften far
anses avse nyttjandet av bostaden.
Upphér ett bostadsarrende, ska
ersdttningen bestimmas till avta-
lad arrendeavgift for sex mdna-
der.

Betalas ersittning for nyttjan-
derdtt enligt andra stycket ska
motsvarande belopp dras av frin
den ersittning som enligt 1 §
andra stycket tillkommer fastighe-
tens dgare. Detta giller dock inte
ndr fastighetsigaren sjilv bor i
fastigheten.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2017. Aldre bestimmelser
giller fortfarandet for expropriationsersittningen om tillstindet till
expropriation meddelats fore ikrafttridandet. Ska expropriations-
lagen tillimpas vid inlésen enligt annan lag, giller f6ljande. Vid
inlésen enligt 31 kap. 16 eller 17 § miljobalken ska ildre
bestimmelser tillimpas om tillstdnd till vattenverksamhet sokts
fore ikrafttridandet. Vid inlésen pd grund av forrittning enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988), ledningsrittslagen (1973:1144)
och anliggningslagen (1973:1149) ska ildre bestimmelser tillimpas
om forrittning sokts fore ikrafttridandet. Vid inldsen enligt
minerallagen (1991:45) ska ildre bestimmelser tillimpas om
bearbetningskoncession har beviljats fére ikrafttridandet. I andra
fall ska ildre bestimmelser tillimpas om talan om inlésen vickts
fore ikrafttridandet.
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Forfattningskommentar till utredningens alternativa
forslag till lag om dndring i expropriationslagen
(1972:719)

4 kap. 3 §.
Som évrig skada enligt 1 § forsta stycket ersdtts ocksd

1. fb’rib’jd boencfe/eostnaa’ all folid av expropriationen, i den
utstrickning det finns sdirskilda skdl for ersittning med hinsyn till
forbdllandena pa bostadsmarknaden i orten med omgivning, oc

2. forlust som wvid expropriation av bostadsritt uwppkommer for
bostadsrittshavare pd grund av regeln i 6 /eaé)). 18 § tredje stycket.

Om en nyttjanderditt till bostad wpphér pd grund av expro-
priationen ska i stillet for vad som sigs 1 1 § andra stycket ersittning
utgd for hyresritt med belopp motsvarande avtalad hyra for sex
manader och for arrenderdtt med belop/) motsvarande avtalad
arrendeavgift for sex mdnader till den del avgiften Zé’r anses avse
nyttjandet av bostaden. Upphir ett bostadsarrende, ska ersittningen
bestimmas till avtalad arrendeavgift jc'ir sex mdnader.

Betalas ersittning for nyttjanderdtt enligt andra stycket ska
motsvarande belopp dras av fgc‘in den ersittning som enligt 1 § andra
stycket tillkommer fastighetens dgare. Detta giller dock inte ndr
fastighetséigaren sjilv bor 1 fastigheten.

Paragrafen, som upphivdes i sin ursprungliga lydelse ar 2010,
innehdller nu den alternativa lagtext som behandlats 1 allminmoti-
veringen (avsnitt 11 och 12).

Forsta stycket motsvarar den lagtext som foreslagits 1 forsta
hand. Rérande dess tillimpning kan visentligen hinvisas till vad
som sagts 1 forfattningskommentaren till férstahandsalternativet.
Att mirka dr emellertid att de nirmast ideella oligenheter som en
flyttning frin en fastighet kan medféra f6r en hyresgist eller en
arrendator ska kompenseras genom den nya regeln i paragrafens
andra stycke. Forsta stycket tar bara sikte pd ekonomisk forlust,
som ersitts efter en skilighetsbedémning.

Andra stycket innehiller en sirskild regel om ersittning till
nyttjanderittshavare, nirmast for den icke ekonomiska skada som
en flyttning frn tidigare bostad innebir. Den utgor alltsd en lik-
nande kompensation f6r mistat boende- och eventuellt affektions-
virde som en villaigare fir genom pislaget pd loseskillingen.
Ersittningen ska uppgd till ett schablonbelopp, motsvarande sex
ménaders hyra, respektive sex mdinaders arrendeavgift for jord-
bruksarrende 1 den min den beldper pd bostaden, eller sex ména-
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ders bostadsarrende. Regeln ska gilla oberoende av liget pd
bostadsmarknaden och utan nigon skilighetsbedomning. Nir det
giller bestimmandet av boendevirdet for en girdsarrendator kan
en jimforelse ske med hyresliget pd orten betriffande motsvarande
fastigheter. Eftersom expropriation av bostadshus lir vara ovanligt
— enligt regeln i 2 kap. 12 § ska ju sddana ingrepp helst undvikas' —
torde inte problemet uppkomma s3 ofta.

Enligt tredje stycket ska den ersittning som utgdr pd grund av
andra stycket dras av frén det pdslag om 25 % p3 18seskillingen som
utgdr enligt 4 kap. 1 § andra stycket. Det dr bara pdslaget som
reduceras, inte den del av 16seskillingen som motsvarar marknads-
virdet — om ndgon ging ett si stort avdrag skulle bli aktuellt.
Undantag sker dock fér fallet nir expropriationen avser en
fastighet dir dgaren sjilv bor — 1 en tvifamiljsvilla, 1 ett hus med
flera uthyrda ligenheter eller nir flera enfamiljshus finns pi t.ex. en
arrendefastighet och dgaren bebor det ena. I s3 fall mister ocksa
dgaren ett boendevirde. I detta lige kommer alltsi den samman-
lagda expropriationsersittningen att omfatta bide loseskillingen
med péslag och schablonersittningen till en eller flera hyresgister,
vartill kommer ersittning for évrig skada — t.ex. flyttningskost-
nader — enligt 4 kap. 1 § forsta stycket tredje meningen.
Undantagsregeln 1 sista meningen giller 6ver huvud taget inte nir
fastigheten idgs av en juridisk person, dven om denna ir ett
aktiebolag dir enda aktieigaren bor i fastigheten.

Overgingsregel

Se forstabandsalternativet.

! Jfr Dahlsjo, Hermansson & Sjédin, a.a. s. 142.
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