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REMISSYTTRANDE OVER SOU 2018:67
ETT SNABBARE BOSTADSBYGGANDE

Bakgrund

| utredningen foreslas ett antal atgarder for att snabba upp bostadsbyggandet, bl.a. att i
detaljplaner tillskapade byggratter tas i ansprak utan drojsmal. Det foreslas darfor att
genomforandetiden for detaljplaner kortas fran dagens 5-15 ar till 3-15 ar.

| utredningen foreslas ett aterinforande av de s.k. exploatdrsbestammelserna, som infordes i
samband med 1947-ars byggnadslag, men numera ar borttagna. Exploat6rshestaimmelserna
innebdr att kommunerna efter beslut av lansstyrelsen ska ha en mgjlighet att I6sa in mark utan
ersattning for allmanna platser och mark avsedd fér byggnadsverk for vard, utbildning eller
omsorg. Forutsattningen ar att marken behovs for en dndamalsenlig anvandning av omradet
och att det kan anses skaligt med hansyn till den nytta som &garen kan véntas fa av planens
genomforande och med héansyn till omstéandigheterna i ovrigt.

Det foreslar en reglering som uttryckligen anger att det ar tillatet att ha Gverenskommelser om
tidsplan for byggnadsverk i ett exploateringsavtal.

Utredningen har kommit fram till att erséttningen om 125 procent av marknadsvérdet enligt
expropriationslagen vid inlésen, utgor hinder for ett effektivt genomférande av detaljplaner
och darmed forsenar angeldgen bostadsbebyggelse. Det ar utredningens uppfattning att en
sadan ersattningsniva ar en atypisk konstruktion i svensk ratt samt att den ar
kostnadsdrivande. Expropriationslagen ligger emellertid utanfor utredningens uppdrag.
Utredningen foreslar dock att expropriationslagen och inlosen utreds i sarskild ordning.
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Villadgarnas synpunkter

1. En utredning med allvarliga trovardighetsproblem

Villaagarna vill till att borja med lamna foljande generella synpunkt savitt galler utredningens
former. Det rimliga tillvagagangssattet vad géller utredningsvasendet, ar att regeringen lamnar
utredningsdirektiv, varefter en opolitisk och sjalvstandig utredare tillsdtts. Pa sa satt hojs
trovardigheten i de forslag och slutsatser som laggs fram. | forevarande fall har emellertid en
riksdagsledamot utsetts till utredare, till raga pa allt i oerhort principiellt viktiga fragor, vilket
gor att utredningens vederhaftighet kan ifragasattas. Om politiska utredare” i hog
utstrackning tillsatts pd motsvarande satt, kan det medféra att fortroendet for
utredningsvésendet skadas. | en demokrati ska riksdagspolitiker sjalvklart kunna gora utspel i
olika fragor, men detta bor lampligen ske pa andra satt &an i form av statliga utredningar.

2. Negativa effekter for smahusagare till f6ljd av sankt expropriationsersattning

Savitt galler utredningen i sig, begransar Villadgarna sina synpunkter till de foreslagna
mojligheterna att I6sa in mark utan ersattning samt sénkt expropriationsersattning. Generellt
sett genomsyras utredningens forslag i de har delarna av en bristande respekt och forstaelse
for privat dgande. Utredningen forefaller ha vinnlagts sig om att hitta satt att komma at privat
mark sa billigt som mojligt, helst utan att det offentliga ska behdva betala nagon erséttning
alls.

Villadgarnas uppfattning &r att det enskilda dgandet utgor en av grundstenarna i ett fritt och
demokratiskt samhalle och ar en forutsattning for en fungerande marknadsekonomi. Om en
kommun vill 6verta mark fran nagon annan, anser Villadgarna darfor att det ar en sjalvklarhet
att kommunen i sadant fall ska lamna erséttning for marken.

Enskilda paverkas sjalvklart negativt vid en expropriation, nar de tvingas ge upp sin egendom
till exproprianden. Det finns darfor idag ett paslag om 25 procent pad marknadsvérdet vid
expropriation, som bl.a. ar en kompensation for att fastighetsagaren ofrivilligt blir av med sin
egendom.

Nar en smahuségare saljer sin fastighet maste denne betala 22 procent i kapitalvinstskatt pa
vinsten. Vid kop av ersattningsfastighet utgar stampelskatt om 1,5 procent pa kopeskillingen.
Det tillkommer &ven 2 procent i stdmpelskatt vid nya inteckningar. Kostnader for
besiktningar, flytt, stadning m.m. tillkommer ocksa. Det tar dven tid och kraft att finna en
lamplig ersattningsfastighet. Om paslaget tas bort, kan konstateras att expropriation for den
enskilde rent ekonomiskt kommer att bli en ren forlustaffar. Beaktar man dven allt 6vrigt
besvar och att smahusagare mot sin vilja blir av med sin egendom, kanns det som att
utredningen vill att smahusagare och andra fastighetségare ska tvingas acceptera betydande
nackdelar for kommunernas basta.



3. Sankt expropriationsersattning strider mot Europakonventionen

Villadgarna har sedan lange arbetat for att fa till stand en éversyn av ersattningsreglerna i
expropriationslagen. Skalet ar bl.a. att smahusdgare som har tvingats flytta pga. statliga
LKAB:s gruvors expansion i Malmfalten tidigare har fatt en sa lag erséttning, att de inte har
kunnat koépa sig nagot liknande boende.

I Justitiedepartementets promemoria “Erséttning vid expropriation av bostidder” (DS 2016:16)
foreslas flera lagandringar. | forsta hand foreslas en allméan regel om ersattning for forhojd
boendekostnad till foljd av expropriationen i den utstrdckning som det finns sarskilda skal for
ersattning med hansyn till forhallandena pa ortens bostadsmarknad. Regeln ar tankt att
tillampa vid expropriation av saval dganderatt som sarskild ratt — bostadsratt, hyresratt och
annan nyttjanderatt. Den foreslas inforas genom en komplettering av nuvarande
4 kap 1 § expropriationslagen, dar det anges att som 6vrig skada enligt 1 § forsta stycket
ersatts ocksa

”1. forhojd boendekostnad till f6ljd av expropriationen, i den utstrickning det finns
sarskilda skal for ersattning med hansyn till forhallandena pa bostadsmarknaden i orten
med omgivning, och

2. forlust som vid expropriation av bostadsratt uppkommer for bostadsrattshavare pa grund
av regeln 1 6 kap. 18 § tredje stycket.”

Vid expropriation av fastighet ska erséttning betalas med marknadsvérdet plus 25 procent,
men pa den del av ersattningen som utgor 6vrig skada, sker inget paslag om 25 procent.

| SOU 2012:73 Undersokningstillstand och arbetsplaner, sags foljande i en bilaga pa sidan
312:

”Det dr oskéligt, och rimligen inte heller lagstiftarens mening, att ersdttningen vid
expropriation inte nar upp till kostnaden for ersattningsbostadsfastighet. Det gar inte heller
ihop med den skadestandsrattsligt grundlaggande principen om oférandrad
formogenhetsstélining for den som drabbas.

[]

En ytterligare faktor som bor végas in i detta sammanhang ar om statens bolag strikt ska
forsoka utnyttja denna lagstiftning eller istallet ha en mer ansvarstagande instéllning.
Statens bolag ska vara goda forebilder och dérmed inte utnyttja eventuella brister i
lagstiftningen som innebér att enskilda fastighetsagare far vara med och bara kostnader for
gruvutvidgningen.

En rimlig tillampning av bestammelserna vore saledes att alla fastighetséagare fick en
ersittning som motsvarade en likvérdig ersittningsbostad.”

Om forevarande utredning, SOU 2018:67, far bilda utgangspunkt for en kommande sénkt
expropriationsersattning, innebar detta att betydande svarigheter uppkommer for de
smahuséagare som tvingas flytta i Malmfalten pga. LKAB:s gruvors expansion. Det gar inte att
bygga sig ett nytt hus for en ersattning uppgaende till 100 procent av marknadsvardet, da det



ar vasentligt dyrare att bygga nya hus och det inte finns begagnade hus att tillga for dem som
behover flytta, da antalet hus minskar pga. rivningarna.

Utredningens forslag om borttagande av det 25-procentiga paslaget pa marknadsvardet vid
expropriation ar inte forenligt med Europakonventionen vid inlésen av smahus i Malmfalten.
Europadomstolens mal Dubetska mot Ukraina, den 18 oktober 2011, ansokningsnummer
30499/03, handlar om tva ukrainska familjer som hade sina bostader i nara anslutning till en
kolgruva och ett kolverk i Ukraina. De hdvdade att deras ratt till respekt for privat- och
familjeliv (artikel 8 i Europakonventionen) hade krankts pa grund av langvarig
miljoforstéring som harrorde fran gruvan och verket.

Europadomstolen fann att artikel 8 var tillamplig och konstaterade att det ofta & omgjligt att
kvantifiera effekterna av fororeningar fran industrin i varje enskilt fall och att det ar svart att
sarskilja effekterna av miljorisker fran paverkan av andra relevanta faktorer, sasom alder, yrke
eller personlig livsstil. Man fann darfor att genom att inte flytta sokandena eller pa annat satt
astadkomma en effektiv [6sning av miljosituationen for sokandena, tillgodosag Ukraina inte
en rimlig balans mellan intressena hos de bertrda personerna och samhallet som helhet.
Sokandenas rattigheter enligt artikel 8 i konventionen ansags darfor ha 6vertratts. Villadggarna
anser att det innebar en krankning av artikel 8 i konventionen, om de som maste flytta i
Malmfalten, inte tillforsakras en effektiv 16sning pa miljosituationen, om erséttningen inte
racker till ett liknande boende i trakten. Sa skulle bli fallet om expropriationserséttningen
sénks i enlighet med tankarna i SOU 2018:67.

Villadgarna anser att expropriationsersattningen maste hdéjas till den niva som anges i
Justitiedepartementets promemoria “Erséttning vid expropriation av bostdader” (DS 2016:16).
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