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Remissyttrande dver promemorian Ersattning vid
expropriation av bostader (Ds 2016:16)

Hyresgastforeningen Riksforbundet har beretts tillfélle att yttra sig dver
promemorian Ersattning vid expropriation av bostéder (Ds 2016:16),
och far med anledning av detta anfora foljande. Vi avgransar vart
remissvar till att gélla forslagen som beror ersattning till
bostadshyresgaster.

Sammanfattning
Hyresgastforeningen

- Tillstyrker utredarens forslag att den foreslagna forandrade
lagstiftning endast ska avse fall da sérskilda skal med hansyn till
bostadsmarknaden foreligger — inga allménna férandringar.

- Tillstyrker utredarens forslag om erséttning for 6kande
boendekostnader i samband expropriation, med den &ndringen
att hyresgaster ska fa full ersattning for fordyrande
boendekostnader under 15 ar.

- Tillstyrker utredarens forslag om att hyresgaster ska ersattas for
det ideella intresset till sitt hem man gar miste om genom
expropriationen. Berdkningen bor utga fran en schablon, som
bygger pa hyran for lagenheten som exproprierats. En ersattning
om lagst sex manadshyror bor utga till alla hyresgaster.
Hyresgaster som bott langre an tva ar kompenseras med 25 % av
hyran sa lange hyresforhallandet bestatt, dock maximalt 10 ar.

- Foreslar att fastighetséagare till flerbostadshus upplatna med
hyresratt ska erhalla loseskilling om 125 % av marknadsvardet
forutsatt att man uppfor nya flerbostadshus med hyresréatt pa
orten. | andra fall ska ersattningen motsvara marknadsvardet.

- Avstyrker utredarens forslag att den loseskilling (125 % av
marknadsvardet) agare till hyresfastigheter erhaller ska
reduceras i motsvarande man som hyresgasterna far ersattning
for ideell skada.

Allmant

Hyresgéstforeningen Riksforbundet

Mobil: 070-633 02 63 Fax:
Telefon: E-post: susanna.skogsherg@hyresgastforeningen.se
Besok: Vaxel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se



Vi valkomnar att regeringen har uppmérksammat den svara situation
som uppstatt for manga hyresgaster i Kiruna och Malmberget som en
foljd av statliga LKAB:s verksamhet. Vi ser det som positivt och
nddvandigt att regeringen initierat en utredning om
bostadshyresgésternas stallning for mistade hyresratter i samband med
expropriation.

Betdnkandet ar framtaget mot bakgrund av att det i Kiruna och
Malmberget pagar en omvandling av samhallena, som en foljd av
pagaende gruvarbeten. Manga fastigheter kommer att exproprieras. En
hogst aktuell fraga ar hur de boende ska kompenseras for att de tvingas
lamna sina hem pa en ort dar en omfattande omdaning av bebyggelsen
sker. Hyresgastforeningen har, sedan planerna pa att flytta delar av
bebyggelsen, varit delaktig i diskussioner och férhandlingar gallande
villkoren for de hyresgaster som tvingas flytta. Manga hyresgéaster
kanner sig maktlosa och upplever att besittningsskyddet &r satt ur spel.
Diskussionerna med LKAB har inte gett ett tillfredstéllande resultat for
hyresgésterna. LKAB har avsatt medel for stadsomvandlingen och har
valt att ge fastighetsédgare mycket generdsa villkor. De erbjuder t.ex.
villadgare ett helt nytt hus som ersattning. Hyresgasterna har endast
erbjudits en intrappning av den hégre hyran for nyproducerade
lagenheter under nio ar.

Nuvarande regler ger fastighetsagare och bostadsrattshavare ratt till
ersattning vid expropriation med ett belopp motsvarande
fastighetens/lagenhetens marknadspris plus ett paslag pa 25 %.
Bostadshyresgaster erhaller i praktiken endast ersattning for
flyttkostnader, trots att saval fastighetsagare till smahusfastigheter,
bostadsrattshavare som hyresgaster gar miste om sina hem. Paslaget pa
marknadsvérdet ar i och for sig i forsta hand konstruerat som ett skydd
for &ganderatten, men utredaren menar att detta &r en brist i systemet
som det finns anledning att d&ndra pa. Hyresgastforeningen instammer
till fullo i detta. Det finns inget skél for att skyddet for hyresgéster ska
vara svagare an for fastighetségare. Hyresgaster anses vara i behov av
ett starkt skydd for sitt hem. Ett exempel pa detta &r att hyreslagen getts
karaktaren av social skyddslagstiftning. Att i andra sammanhang, som
exempelvis nar en fastighet exproprieras, inte beakta hyresgéasters
skyddsintresse utan t o m ge dem samre villkor an vad fastighetsagare
och bostadsrattshavare har, ter sig markligt. En rimlig utgangspunkt
maste vara att alla som drabbas behandlas lika.

De flesta som maste lamna sina hem i Kiruna och Malmberget kommer
att ha behov av att bo kvar pa orten, dar de har saval sitt arbete som sitt
sociala liv. Som en foljd av att manga hus maste rivas kommer brist pa
bostader att uppstd. Den som tvingas flytta kommer troligen inte att
kunna skaffa sig en liknande bostad som den man tidigare haft. Nya
bostader maste uppforas. Loseskillingen kommer i de flesta fall troligen
inte att tdcka kostnaderna for ett nytt hus, vare sig det galler en villa
eller ett flerbostadshus. For hyresgéster innebar det att de tvingas flytta
till nyproducerade lagenheter med helt andra hyresnivaer an vad de
dessforinnan haft. Det kan vara fraga om férdubblade boendekostnader.



Hyresgasterna tvingas darfor anvénda en avsevard andel av sin inkomst
till boende, alternativt flytta till ett betydligt mindre boende med samma
eller hogre hyra. Expropriationen kommer saledes att leda till forsamrad
levnadsstandard for bade fastighetsagare till egna hem,
bostadsrattshavare och hyresgaster.

Séarskilt om Gvergangsregler
Det ar mycket viktigt att dvergangsreglerna anpassas sa att en pagaende
samhéllsomvandling kommer att omfattas av reglerna.

Sarskilda skal med hansyn till bostadsmarknaden

Utredaren lamnar tva alternativa forslag for att minska oskaliga eller
olampliga konsekvenser av expropriationer. Bada forslagen bygger pa
att det ska finns séarskilda skal for ersattning med héansyn till
forhallandena pa bostadsmarknaden, forhallanden liknande dem i
Kiruna och Malmberget, for att regeln ska bli tillamplig.
Hyresgastforeningen delar denna uppfattning. Foréndringar av mer
langtgaende karaktar bor goras forst efter att en sarskild utredning belyst
olika fragestallningar.

Ersattning for 6kade boendekostnader

Hyresgastforeningen staller sig bakom forslaget till komplettering av
regeln om ersattning vid dvrig skada, vilket ger nyttjanderattshavare réatt
till ersattning for 6kade boendekostnader till foljd av expropriationen.
Hittills har hyresgaster enbart ersatts for flyttkostnader. Vi invander
dock mot utredarens forslag om att fem ar ska vara en rimlig riktpunkt
for skélig tid under vilken erséttning for hojda boendekostnader ska
utga. Vi menar att det ar alldeles for kort tid. Var uppfattning ar att 15 ar
ar mer rimligt. Det kan vara vért att ndmna att i diskussioner om
hyresgasters villkor i samband med samhéllsomvandlingen i Kiruna och
Malmfalten har infasningar till hégre hyresnivaer under ca 10 ar
diskuterats. Att vi nu foreslar 15 ar grundar sig i att man i andra
sammanhang, t ex i samband med att sa kallade presumtionshyror ska
inforlivas i bruksvardesystemet, har ansett att 15 ar kan vara en lamplig
tidsrymd. Det kan underldtta att man generellt sett inte laborerar med
manga olika tidsrymder.

Vi vill i sammanhanget betona att ndgon vikt inte ska laggas vid att
bruksvardet kan ha hojts, ndr man ska bedéma vad som &r férhojd
boendekostnad, nagot som for dvrigt omnamns i promemorian. Manga
boende kommer inte att ha ndgon mojlighet att flytta till jamforbara
ldgenheter utan kommer att bli hdnvisade till nyproducerade, dyra
lagenheter. Erséttningen ska utgéra mellanskillnaden mellan den nya
hogre, for t ex en nyproducerad lagenhet, och hyran for den
exproprierade lagenheten, med hénsyn tagen till de generella
hyreshéjningarna pa orten.

Nyttjanderattshavare rétt till ersattning for ideell skada

Forslaget ger nyttjanderéttshavare, utver rétt till ersattning for 6kade
boendekostnader och flyttkostnader, ratt till ersattning for att man blivit
av med sitt hem. Fastighetsdgare och bostadsrattshavare har rétt till



ersattning motsvarande 125 % av fastighetens/lagenhetens
marknadsvarde. Nagon motsvarande ratt for hyresgaster finns inte idag,
men utredaren foreslar att hyresgasterna ersatts utifran en
schablonberakning. Den innebér att ersattningen bestdms till ett belopp
motsvarande en viss tids hyra for den exproprierade lagenheten.
Utredaren konstaterar att det ar svart att uppskatta ideella skador
ekonomisk, men stannar “forsiktigtvis vid ett sa begransat tillagg som
sex manaders hyra.” Alla hyresgéster ska omfattas, enligt forslaget,
oberoende av hur lI&nge man har bott i l&genheten.

Hyresgéstforeningen konstaterar att den erséttning hyresgasterna skulle
erbjudas visserligen ar battre an ingen alls, men anda lag jamfort med
den erséattning fastighetsagare och bostadsrattshavare far. Detta antyds
ocksa i promemorian. Vi tycker att det ar rimligt att anvanda en
schablon, men menar att schablonen ska kompensera hyresgésterna med
utgangspunkt i hur lange man bott i lagenhet som exproprieras. Vi
menar att hyresgaster bor bli kompenserade oberoende av om man bott i
en och samma lagenhet eller om man flyttat inom bestandet.
Berakningen av kompensationen kan utga fran hyran for den
exproprierade lagenheten och den faktiska tid hyresforhallandet varat.
Som utgangspunkt bor en erséttning om lagst sex manadshyror utga till
alla hyresgaster. Hyresgaster som bott langre an tva ar kompenseras
med 25 % av hyran sa lange hyresforhallandet bestatt, dock maximalt
10 ar.

Vi havdar att alla boende ska ersittas pa liknande villkor, oavsett
upplatelseform. Féljande fiktiva exempel belyser skillnaderna mellan
utredarens forslag och vart.

Smahusfastighet, 90 kvm

Marknadspris: 1 500 000 kr

Ersattning: 25 % x 1 500 000=375 000 kr
Motsvarar: 4 167 kr/kvm

Hyresratt, 70 kvm

Hyra:4 667 kr/man

Ersattning: 6 man x 4 667=28 002 kr
Motsvarar:400 kr/kvm

Hyresratt, 70 kvm

Hyra:4 667 kr/man

Ersattning:25 % 10 ar:140 010 kr
Motsvarar:2 000 kr/kvm

Reducering av fastighetségares ersattning

| promemorian foreslas att ersattningen till agare av hyresfastigheter
reduceras i motsvarande man som ersattningen till hyresgésterna.
Utgangspunkten for resonemanget ar att fastighetséagaren till en
hyresfastighet inte drabbas av nagon forlust av ideella varden. Den
drabbar istéllet hyresgésterna.



Nér det géller forslaget i den delen att fastighetségarnas ersattning ska
reduceras i motsvarande man invander Hyresgastforeningen mot
forslaget.

| promemorian konstateras att en I6senskilling enbart beraknad pa
marknadsvérdet inte kommer att kompensera fastighetségare i tillracklig
man nar ett nytt hus ska uppforas. Tillagget om 25 %, som skulle
kompensera for ideell skada, kommer att ga at for ateranskaffning av en
bostad. P4 samma satt kommer tillagget att ga at nar det galler att
uppfdra nya hyreshus. Utan tillagg kommer fastighetsagaren vilja
kompensera sig for 6kade byggkostnader genom ett &nnu hogre
hyresuttag, vilket drabbar hyresgésterna i slutdndan. En liknande
situation skulle da uppsta som den som man vill komma ifran med
forslaget om erséttning till hyresgésterna — att minska oskéliga eller
oldampliga konsekvenser av expropriationer.

Stockholm som ovan

Marie Linder
Susanna Skogsberg



