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SAMMANFATTNING

Det dr ingen isolerad foreteelse att det allmanna tvangsvis
forvarvar, exproprierar, en fastighet fran nagon enskild
person. Oftast forekommer expropriationsforfarandet som en
integrerad del i ett plangenomforande, exempelvis nar kom-
munen behdver mark for att genomfora en planerad bostads-
produktion.

Manga kommuner har framfort kritik mot expropriationsfor-
farandet som de anser alltfor tidsddande och kostsamt. Dé&r-
for har det ansetts vardefullt att i denna rapport undersotka
hur expropriationslagen (1972:719, ExL) har fungerat i prak-
tiken sedan den tradde i kraft 1973. Huvudsyftet med under-
sokningen kan darfor sagas vara att belysa expropriations-
institutets roll i planeringsprocessen samt peka pa bris-
ter och foresld andringar i dagens expropriationsforfarande.
En annan malsattning &ar att rapporten skall fa en sadan
utformning att den ocksd kan vara till praktisk hjalp vid
expropriationsforfaranden ute i1 kommunerna.

Viktiga delar av plangenomfdrandets olika moment, t ex kal-
kylering, avtal och bostadsupphandling, &ar integrerade med
sjalva planlaggningsprocessen. Den grundlaggande forutsatt-
ningen for planldggning och plangenomférande &r dock till-
gang till marken. | den man kommunen/byggherren inte forfo-
gar o6ver marken maste - om inte genomforandet skall ske i

de enskilda fastighetsagarnas egen regi - &ven erforderligt
tidsutrymme beredas markanskaffningen. Orsaken hartill é&r
att planlaggningen normalt ger upphov till markvardesteg-
ring som i sin tur utgdr en komplikation i det slutliga plan-
genomférandet. Konkurrensen om marken bér dock successivt
minska till foljd av inforandet av mark- och konkurrensvill-
koret i bostadsfinansieringsforordningen. En optimalt bedri-
ven planering bor organiseras och bedrivas sd att tilltrade
till marken kan ske medan planen &nnu behandlas inom kommu-
nen, dvs innan kommunfullméktige antar planen.

Erforderlig tidsatgadng for markanskaffning varierar sjalv-
fallet fran omrade till omrdde. Om frivilliga overenskommel-
ser inte kan nds maste tidsatgangen beraknas utifran ett
expropriationsforfarande. FOr att undersdka hur expropria-
tionsforfarandet har fungerat har vi inledningsvis tagit

fram alla beslut i regering och lansstyrelse avseende ansodk-
ningar om expropriation for bostadsandamadl fran den ! janua-
ri 1972 till den | januari 1979. Undersdkningen har gjorts
med ledning av de arkiv och register som finns pad bostads-
departementet.

Samtliga regerings- och lansstyrelsebeslut, totalt 224
stycken, har sedan foljts upp via enkdter till samtliga be-
rorda kommuner déar man forutom diverse sakuppgifter &aven fick
lamna synpunkter p& den praktiska tillampningen av EXL.

Med hjalp av enkatsvaren sorterades sedan ut samtliga &renden
som gatt vidare till domstol, varefter samtliga domar i alla
instanser rekvirerades.



Det pad ovan namnda satt framtagna materialet har sedan anvants
till att redovisa dels antalet beslut som har meddelats en-
ligt ExL, dels hur lang behandlingstiden varit i regering

och lansstyrelse. Vidare har redovisats i vilken utstréckning
tillstanden har fullfoljts till domstol samt i vad man kommu-
nerna har utnyttjat mojligheten till forhandstilltrade. Aven
tidsatgangen for ett arendes behandling i de olika domstols-
instanserna har redovisats.

P& grundval av de uppgifter som kommunerna har lamnat angaen-
de det aktuella planlaget vid olika tidpunkter har &ven vis-
sa slutsatser kunnat dras i vad man expropriationsarendet
varit forutsatt i planarbetet och hur detta har paverkat den
i bostadsbyggnadsprogrammet ursprungligt planerade tiden for
byggstart. Slutligen har &ven gjorts en sammanstallning av
de synpunkter som lamnats av kommunala tjansteman pa EXL:s
praktiska tillampbarhet

Expropriationsansékningar har lamnats in av 102 kommuner,
vilket innebar att ca 37 % av landets kommuner har utnytt-
jat ExL for forvarv av mark for bostadsbebyggelse. Av dessa
har huvuddelen (55 %) gjort det endast en gang.

Finns det dd i detta sammanhang nagot som pekar p& att kommun-
fullméktiges politiska sammansédttning har betydelse for vilka
kommuner som exproprierar?

Denna fraga kan besvaras med nej. Beslut om expropriation har i
52 % av samtliga arenden (224 st) tagits av en fullmaktigefor-
samling med socialistisk majoritet. 1 46 % av fallen har full-
maktige haft borgerlig majoritet och i 2 % av fallen oklar

ma joritet.

Ser man istallet till de 102 berérda kommunerna har 43 %

av dessa tagit expropriationsbeslut med socialistisk majori-
tet, 49 % med borgerlig majoritet och ! % med oklar majoritet.
7 % av de berérda kommunerna har exproprierat med saval socia-
listisk som borgerlig majoritet i fullméktige.

Av undersokningsresultaten kan man dra den slutsatsen att kom-
munerna betraktar handlaggningen av en expropriationsansdkan
som en tidsméssigt alltfor utdragen process. Nar ett &rende
har gatt sd langt som till expropriation har kommunen i de
flesta fall sedan lange bedrivit ett aktivt planarbete pa
omradesplane- och kanske &aven detaljplaneniva. Lansstyrelsen
har pad ett tidigt stadium fatt ta del av detta planarbete
varfor lansstyrelsen, enligt mdnga kommuner, borde kunna av-
lamna ett yttrande till regeringen tamligen omgdende eller
ocksd besluta sjalv i tillstandsfragan.

Orsaken till att kommunen inte har lyckats att pd frivillig viag
fa tillgang till erforderlig mark for bostadsbyggande utan
maste ansdka om expropriationstillstand ar foérmodligen manga
ganger den att fastighetsagaren in i det sista hoppas att
kommunen inte skall fa niagot tillstand. Nar kommunen val har
fatt ett tillstdnd ar det manga Tastighetsdgare som inser att
de verkligen kommer att bli av med sin fastighet och benagen-



heten att traffa frivilliga 6verenskommelser okar darfor. |
vissa fall ar det 4 andra sidan kommunen som i detta stadium
drar sig ur genom att inte ansdka om stamning. Tillstandet for-
faller darigenom. Salunda ar det 36 st eller ca 21 % av de

173 st beviljade tillstdnden som inte .fullfoljts till domstol.

Normalt har det tagit ca 10-12 manader for regeringen att be-
handla en expropriationsansdokan. | undantagsfall har det dock
forekommit att det har tagit upp till tre och ett halvt ar.

Ca en fjardedel av alla expropriationsansdokningar har avgjorts
av lansstyrelsen. Dar har behandlingstiden normalt varit

ca 4-5 manader.

Nar kommunen val har inlett domstolsforfarandet ar det manga
fastighetsdgare som blir benagna att traffa frivilliga over-
enskommelser, forlikningar. Salunda forlikas parterna i drygt
en tredjedel av de arenden som fullfoljs till domstol. |

de aterstdende tva tredjedelarna avgors arendena av fastighets-
domstolen genom dom. Ungefar halften av dessa domar har full-
foljts i hogre instans. | detta sammanhang bor man dock no-
tera att hela 40 % av de 128 arenden som har fullfoljts till
domstol fortfarande vid understkningstidpunkten inte hade av-
gjorts i forsta instans.

Det har visat sig att det genomsnittligt tar ca tva ar fran
ansokningstidpunkten tills dess att nagot slutligt avgoran-
de har natts mellan kommunen och fastighetsagaren. DA har
alltsd aven oOverenskommelser fore stamningstidpunkten och
forlikningar vagts in. Tittar man bara pd de "besvarliga"
arendena som maste avgoras genom dom, har det genomsnittligt
tagit ca tre ar fran ansokan till slutlig dom, men varia-
tioner upp till fem-sex ar férekommer ocksa.

Manga nackdelar med den ISnga handlaggningstiden i domsto-
larna kan emellertid i viss madn motverkas genom att den
exproprierande normalt har mojlighet att f& fortida tilltra-
de till fastigheten. Det har genomsnittligt tagit endast ca
ett halvadr fran det att stamningsansokan lamnades in tills
dess att forhandstilltrade i nagon form har erhdllits och
kommunen faktiskt har tagit marken i ansprdk. Det bor dock
noteras att kommunen - med tanke pd upphandling, tomt- och
grundberedningsbelopp mm - vid det tillfallet fortfarande inte
vet vad man slutligen kommer att f& betala for marken.

For att f4 en uppfattning om hur expropriationsforfarandet har
fungerat som en integrerad del i kommunens planeringsprocess
maste man jamfora tidsatgangen for ett expropriationsirende
med tidsdtgangen for ett "normalt” plandrende. | nedanstdende
figur har planeringsprocessen och expropriationsprocessen
beskrivits schematiskt. Planlaggningen antas avse nyexploa-
tering av begransad omfattning eller ett s k fornyelseomrade
av normal omfattning, d v s ca 100 fastigheter. | bada fal-

len antas kopplingarna till angriansande omraden vara okompli-
cerade.
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tidsaxel tidsaxel
Beslut i HD
ar
Dom i Hv R

ar

Regeringens beslut i planarendet
FD:s dom i ersattningsfragan

ar
Lst faststaller detaljplanen

FD:s beslut eller dom om for-
handstilltrade
ar KF antar detaljplanen

BM godkanner detaljplanen

Regeringens beslut i arendet

ar KF godkanner omradesplanen

Program samt planarbete

KF ansoker om expropriation

Forberedelsearbete
ar

Figur Schematisk tids jamforelse mellan expropriations-
ocn planlaggningsprocessen.

Om kommunen onskar fa forhandstilltrade vid tidpunkten for
beslut 1 Planadrendet, visar figuren att kommun-
fullmaktiges ansOkan om expropriation maste lamnas in i sam-
6and med att omradesplanen godkanns och detaliplanearbetet
paborjats. Om man fran forhandstilltradet gar vidare langs
tidsaxeln kan man konstatera att det tar i1 genomsnitt ca
¢ Qr larhandstilltradet innan fastighetsdomstolens dom
i ersattmngsfragan meddelas. Vid den tidpunkten kan det han-
a att en stor del av de planerade bostéderna redan ar inflytt-
ingsklara. Om kommunen skall vanta med byggstarten tills
dess fastighetsdomstolens dom har meddelats (dvs domen skall
sammanfalla med regeringsbeslutet i stadsplanearendet) mas-
te kommunen anstka om expropriation redan under programsta-
diet av omradesplanearbetet



Ovanstdende figur kan anvandas till att forbattra mojlighe-
terna till en realistisk genomforandeplanering i1 bl a de
kommunala bostadsforsorjningsprogrammen. Man maste dock kom-
ma ihag att figuren ger uppgift endast om genomsnittstider.
Det borde dock vara tamligen enkelt att gdra justeringar i
figuren med hansyn till lokala foérhallanden och olika typer
av arenden. Vissa lansstyrelser i tatortsregionerna har

t ex betydligt langre handlaggningstider &n landet 1 o6vrigt
och i jordbruksbygder far man givetvis vara forsiktig, och
helst ha ett omrdde i reserv, om anstkan beror jordbruks-
mark .

Forslag till forandringar i ExL

Av enkatsvaren framgdr att den exproprierande i manga fall
inte har varit medveten om hur lang tid ett expropriations-
arende i sjalva verket tar. "Man har darfor inlett expropria-
tionsftorfarandet alltfor sent. En del av tidsutdrakten be-
ror pd att man inte fullt ut har utnyttjat de mojligheter
till tidsvinster som faktiskt finns.

For att soka forenkla och forkorta expropriationsforfaran-
det har vi i rapporten diskuterat olika tankbara fdrand-
ringar i ExL. S&lunda foreslads exempelvis att den administra-
tiva provningen helt slopas i de fall dar fragan om till-
stand till expropriation inte bestrids. Vidare foreslds att
ratten att besvara sig Over lansstyrelsens beslut slopas i

de fall dar regeringen har delegerat beslutanderatten till
lansstyrelsen.

Forutom nu behandlade avsnitt innehdller rapporten olika
forslag till lampliga handlaggningsrutiner for kommunerna
vid expropriationsforfarandet. Detta kan forhoppningsvis
leda till att atminstone den kritik kan undanrojas som be-
ror pd att man inte fullt ut har utnyttjat de mojligheter
som faktiskt star till buds i gallande lagstiftning.






1 INLEDNING

Planeringen av dagens samhalle sker idag i olika former pa
skilda nivaer med varierande huvudman. Det Overgripande an-
svaret for samhallsbyggandet &vilar dock primart stat och
kommun. 1 takt med samhéallets utveckling har planerings-
processen blivit allt mer komplicerad och allt fler mannis-
kor, myndigheter och institutioner medverkar i planarbetet.
Krav pad okat medborgarinflytande i planeringen stalls fran
olika hall.

I forslag till ny plan- och bygglag (SOU 1979:65 och 66) be-
tonas starkt kravet pd samrdd vid all planering och bl a fore-
slds den nuvarande sak&agargruppen bli utokad med hyresgéaster
och bostadsrattshavare. Detta kommer att innebara att mer tid
maste sattas av till informationer, diskussioner, utstall-
ningar och remisser. Om inte planeringsprocessen skall bli
ofantligt lang maste man darfor aven se dver mojligheterna
att effektivisera planeringsarbetet.

Planeringsprocessen sonderfaller i tva huvudbestandsdelar,
planering och genomforande. Under arens lopp har atskilligt
arbete agnats at att utveckla nya planeringsmetoder. Det
stelbenta och otidsenliga plansystemet i den gallande bygg-
nadslagstiftningen har lett till att nya, ej lagfasta plan-
former, kommunoéversikt, kommunplan, omradesplan, dispositions-
plan, kommundelsplan m m, kommit till anvandning i kommuner-
na. Arbetet med att ta fram nya metoder for att underlatta
plangenomférandet har dock inte bedrivits 1 samma omfattning.
Detta har i manga fall lett till att upprattade planer inte
kunnat genomféras utan blivit rena skrivbordsprodukter.

1 och med att arbetet med att ta fram planer som tidigare
namnts kommer att kréava mer tid och o6kade resurser borde
det vara naturligt att undersotka vilka mojligheter det finns
att forkorta tiden for genomforandet. Det ar ett kant fak-
tum att planeringsarbetet underlattas betydligt om kommunen
pd ett tidigt stadium ar i besittning av den mark som be-
hovs for samhallsbyggandet. En aktiv kommunal markpolitik
leder i de flesta fall till ett mindre komplicerat plangenom-
forande. Om inte kommunen pa frivillig vag kan forvarva

den mark som kravs, har man en rad markpolitiska instrument
till sin hjalp, bl a expropriationslagstiftningen. Exprop-
riationslagstiftningen ger kommunen mojlighet att tvangsvis
ta i ansprdk mark for samhallsbyggandet. Bestammelser om
ratt for det allmanna att tvangsvis ta mark i ansprdk for
allmant andamal fanns redan i 1734 ars lag. Expropriations-
ratten har sedan vidareutvecklats fram till vara dagars mo-
derna expropriationslag (1972:719, ExL) som tradde i kraft
den 1 januari 1973.

ExL ar ett viktigt genomfdérandeinstrument och borde, ratt
anvand kunna utgora ett effektivt markpolitiskt hjalpmedel.
Tvangsvisa markforvarvy maste dock planeras med yttersta
noggrannhet och anpassas till 6vrig kommunal planering. Den
kommunala planeringen inom olika sektorer omfattar i de fles-
ta fall en femarig tidsperiod, t ex bostadsforsorjiningsprogram
(KBP), kommunalekonomisk langtidsplanering (KELP), barnomsorgs-
plan m fl. En genomgang av hur ExL har fungerat i kommunerna
borde ge en bild av de eventuella brister som har kunnat
konstateras vid den praktiska tillampningen och ge impulser
till hur dessa brister skulle kunna avhjalpas.
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2 MALSATTNING

ExL har nu tillampats nagra ar och projektets huvudsakliga
syfte ar att gdra en utvardering av hur lagen har fungerat

i praktiken och hur den har passat in i den kommunala pla-
neringsprocessen. De ekonomiska aspekterna pa expropriations-
forfarandet behandlas dock inte 1 denna rapport (fr avsnitt
7). Av redovisningen skall framgd hur ett expropriations-
arende hanteras i de olika instanserna och hur lang tid som
normalt kravs for att ett arende skall passera en viss in-
stans. | projektet skall aven redovisas hur manga expropria-
tionstillstdnd, avseende mark for bostadsandamal eller dar-
med sammanhangande anordning, som begarts respektive erhal-
lits i1 landet, samt i vilken utstrackning dessa arenden
forts vidare till domstol. En sadan redovisning borde kun-
na vara till viss ledning for kommunerna vid beddmning av
nar ett expropriationsforfarande bor sattas igang for att
uppgjorda planer skall kunna genomféras inom planerad tid.

P& grundval av vad som framkommer ur det material som tas
fram enligt ovan bdor man vidare kunna ge forslag till for-
enklad hantering. 1 den mdn kommunerna inte har utnyttjat
lagen pa ett rationellt satt kan man kanske ocksa lamna
forslag till forfarandemetoder som kan vara till hjalp for
kommunerna da de har for avsikt att tillgripa ett expropria-
tionsforfarande.

Sammanfattningsvis kan ségas att huvudsyftet med detta pro-
jekt narmast ar att belysa ex<xpropriationsim s-
titutets roll i pPlaneringsp ro-
cessen samt redovisa hur det praktiskt har fungerat

som genomforandemedel i kommunerna. En malsattning ar vidare
att rapporten skall f& en sadan utformning att den &ven kan
vara till praktisk hjalp vid expropriationsforfarandet i
kommunerna. Detta borde fylla ett stort behov da de flesta
kommuner mycket sallan tillgriper ett expropriationsforfa-
rande och darfor saknar praktisk erfarenhet.
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3 EXPROPRIATIONS- OCH PLANERINGSPROCESSEN

3.1 Expropriationsprocessen
3.1.1 Allmént om expropriationslagen

Fastigheter som inte tillhor staten kan tvangsvis tas i an-
sprak genom expropriation. Detta kan ske med &ganderatt,
nyttjanderatt eller servitutsratt. Vidare far genom exprop-
riation sarskild ratt till en fastighet (servitut, nyttjan-
deratt och liknande) upphavas eller begréansas. Expropria-
tion enligt ExL kan i allmanhet ske endast till forman for
offentliga rattssubjekt sidsom staten, landsting eller kom-
muner. | vissa fall kan dock expropriationsratt foreligga
aven Tor enskilda rattssubjekt.

Vid en &aganderattsexpropriation 6vergdr aganderatten till
den exproprierande forst dad domen i expropriationsmalet har
vunnit laga kraft och expropriationsersattningen blivit be-
tald. Under vissa forutsattningar kan emellertid domstolen
besluta om ett s k kvalificerat forhandstilltrade. Agande-
ratten o6vergar harigenom till den exproprierande innan
expropriationsersattningen slutligen har bestamts.

Den forsta svenska egentliga expropriationslagen tillkom
1917 och gallde anda fram till 1973. Den hade da &andrats
ett flertal ganger efterhand som samhallsutvecklingen med-
forde behov av nya eller utvidgade expropriationsandamal
Sarskilt omfattande &ndringar gjordes 1949. Andringarna
avsdg huvudsakligen expropriationsandamdlet, véarderingsreg-
lerna och forfarandet vid expropriation. Andringarna av
expropriationsgrunderna syftade till att bryta det enskilda
markmonopolet och darigenom ge kommunerna battre méjligheter
att forhindra markvardesstegringar i samband med tétbebyg-
gelse. Betraffande forfarandet gjordes den &ndringen att
handlaggningen av ett expropriationsmal i sin helhet forla-
des till domstol med bl a teknisk sakkunskap. Tidigare var
det en sarskild nédmnd, expropriationsnédmnden, som bestamde
expropriationsersattningen.

Ar 1971 gjordes vissa andringar i 1917 ars expropriationslag
Reglerna om expropriation for tatbebyggelseandamdl &andrades
darvid sd att de skulle mojliggora en mer aktiv kommunal
markpolitik. En ny expropriationsgrund, vardestegringsexprop
riation, infordes ocksd. Vidare andrades ersattningsreg-
lerna genom infdrande av den s k presumtionsregeln

Denna infdrdes for att hindra att kommunerna vid expropria-
tion for tatbebyggelseandamdl behover ersatta varden som

har uppstatt till foljd av samhallets egna insatser och har
samband med tatbebyggelseutvecklingen.



16

Den 1 januari 1973 tradde nu gallande expropriationslag
(ExL) i kraft. Denna innebar i allt vasentligt ett fullfol-
jande av de andringar som gjordes 1971. Den tidigare pre-
ciserade upprakningen av expropriationsandamalen ersattes
av mer allmant hallna bestammelser. Fragan om expropriation
skall liksom tidigare provas av regeringen men i den nya
lagen infordes en mojlighet for regeringen att delegera
beslutanderatten till en underordnad myndighet, 1 fOrsta
hand lansstyrelsen. Forlangning av den tidsfrist inom wvil-
ken den exproprierande maste fullfolja ett meddelat exprop-
riationstillstAnd till fastighetsdomstol skall liksom ti-
digare kunna ske. En nyhet ar emellertid att det kravs sar-
skilda skal for en saddan forlangning. Vidare kan fastighets-
agaren i vissa fall fa tidsfristen forkortad.

Den nya lagen innbar ocksd att atskilliga bestammelser som
ror domstolsforfarandet andrades 1 syfte att forkorta hand-
laggningstiden och begransa rattegangskostnaderna. Fastig-
hetsdomstolen skall salunda regelmassigt besluta om vilken
utredning som parterna enligt domstolens mening bor lagga
fram. Gor parterna nagon annan utredning riskerar de att
sjalva fa std for den kostnaden.

Reglerna om expropriation for tatbebyggelseandamal ar av sar-
skilt intresse for foreliggande forskningsrapport och kommer
darfor att belysas mer ingdende i det foljande.

Expropriation for_tatbebyggelseandamal

1 2 kap ExL anges de olika expropriationsandamalen. Forutom
expropriation for tatbebyggelseandamal anges i kapitlet
expropriation for samfardsel, transportandamal, narings-
verksamhet, forsvarsandamal m fl andamal.

Vid utformning av reglerna om expropriation for tatbebyg-
gelseandamal angavs tva vagledande synpunkter. Den ena ar
att en kommun i princip skall ha foretradesratt till all
mark som behdvs for tatbebyggelseatgarder och den andra att
kommunerna skall ha mojlighet att forvarva marken pa ett ti-
digt stadium. Enligt 2 kap | § ExL har kommunerna salunda
en ratt till expropriation for att fA& mojlighet att forfoga
over mark som med hansyn till den framtida utvecklingen
kravs for tatbebyggelse eller darmed sammanhédngande anord-
ning. Regeln galler saval obebyggd som redan tatbebyggd
mark. Betraffande det senare slaget av mark galler emeller-
tid mer skarpta krav for tillstdnd till expropriation.

Enligt 2 kap | § fjarde stycket far expropriation for tat-
bebyggelseandamal ske &aven till forman for landstingskommun
eller kommunalférbund.

Som ett skydd for enskilda intressen har i 2 kap 12 § fore-
skrivits att tillstAnd till expropriation inte far meddelas
om andamalet lampligen bor tillgodoses pad annat satt eller
olagenheterna av expropriationen fran allman eller enskild
synpunkt 6vervager de fordelar som kdn vinnas genom den.



For att kommunen skall f& tillstdnd till expropriation av
mark for tatbebyggelse kravs att kommunen kan godra antagligt
att marken med hansyn till beldgenheten och kommunens ut-

veckling behovs for det avsedda andamalet. 1 lagens forarbe-
ten har framhallits att kraven pa denna sannolikhetsbevis-
ning inte far sattas alltfor hogt. 1 de fall nidgon oversikts-

planering eller detaljplanering enligt BL inte finns som
stod fobr kommunens pastddda behov av mark kan det racka
med exempelvis befolkningsprogncser, bostadsbyggnadsprogram
och liknande.

Markagarens mojligheter och vilja att sjalv genomféra plane-
rad bebyggelse har ingen avgoérande betydelse i fraga om till-
stdnd for en kommun att expropriera marken. Detta ar en
foljd av den tidigare nadmnda principen att kommunerna alltid
bor ha en foretradesratt till mark som behovs for samhalls-
bygg nad sand amal .

3.1.2 Fran ansokan till anstand
Forhandiingssituationen_

Forhandlingar om forvarv av fastigheter, saval bebyggda som
obebyggda, ar oftast en utdragen process. En av kommunen
inlamnad ans6kan om expropriation av en fastighet har i de
allra flesta fall foregatts av langvariga forhandlingar om
en frivillig uppgorelse. Markforhandlingarna kan ha initie-
rats pa olika satt, t ex pd grundval av ett pagaende plan-
arbete eller vara ett led i ett l&ngsiktigt markforvarvs-
program. "Brandkarsutryckningar" for att skaffa fram mark
till t ex daghem, skolor m m &ar dock inte ovanliga och kan i
en del fall harledas till olika insatser pa statlig niva. Det
kraftigt hdjda statsbidraget for utbyggnad av barnomsorgen
(100 000 platser i programmet) for nagra ar sedan ledde

t ex i vissa kommuner till en fullkomlig klappjakt pa lamp-
liga barnstugetomter.

Ett markforvarvsarendes behandling i en kommun &ar givetvis
beroende av den forhandlingssituation som beskrivits ovan.

Ar man pressad att komma ©ver marken snabbt, kanske for att
uppfylla avgivha valloften, far man i de flesta fall beta-
la vad motparten begar, om han nu 6ver huvud taget ar wil-
lig att salja. 0m kommunen vid det tillfallet maste anvanda
expropriation for att komma i besittning av marken riske-
rar man att bostadsbebyggelsen, skolan, simhallen etc

inte blir klar under valperioden.

Om man i varje kommun forde en langsiktig markforvarvspoli-
tik baserad pa en val genomarbetad oversiktsplan med stod
ocksd av ett antaget markforvarvsprogram som forankrats i
den kommunala langtidsbudgeten skulle klagomalen pa den
gallande exp-ropriationslagstiftningen formodligen minska
vasentligt. Denna i och for sig overkliga situation skulle
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leda till en jamnare belastning pa den kommunala likvidi-
teten, ett effektivare utnyttjande av de statliga markfor-
varvslanen, en lugnare markprisutveckling och reella moj-
ligheter for kommunen att utnyttja gallande regler om
tvangsforvarv.

Om man fran kommunens sida i god tid fore beraknad byggstart
i ndgon form av program initierar ett kommunalt intresse i
ett visst omrdde vinner man manga fordelar. Via forkops-
lagen och hembud far kommunen pd ett tidigt stadium fot-
faste i omradet.

Efter ndgra ar nar kommunens planer for omradet borjat att
fa en nagot fastare form kan man borja driva en mera aktiv
forvarvspolitik dar samtliga fastighetsdgare underrattas
om kommunens intresse av att forvarva just deras fastighet.
Narmare byggstarten ar det sedan dags att ta upp fragan

om expropriationsansdkan med de fastighetsagare som annu
inte har gatt med pd en frivillig uppgorelse.

Kommunernas anstkan_om expropriation

I god tid fore berdknad byggstart enligt KBP bdr kommunen
lamna in ansOkan om att tvangsvis fa forvarva de fastighe-
ter som man inte lyckats forhandla sig till pa frivillig vag.
Att forhandlingarna strandat har i huvudsak tva orsaker:

fastighetsagaren vill Over huvud taget inte salja
man ar inte Overens om priset.

Det ar i allmanhet svarast att hantera de fall dar fastig-
hetsagaren inte vill salja. Det ror sig da i allmanhet om
fastighetsagare som under lang tid bott och/eller arbetat

pa fastigheten och blivit starkt kanslomassigt bundna vid
den. Det ar alltid enklare nar forhandlingarna natt si langt
att det endast ar en prisfraga om man skall avyttra fastig-
heten eller inte. 1 det senare fallet kan tillstandsaren-
det handlaggas pa& ett enklare satt an vad som annars ar
fallet.

Fragan om expropriation skall behandlas av kommunstyrelsen
och kommunfullméktige. Kommunfullmdktiges beslutkan over-
klagas pa vanligt satt via kommunalbesvar. Vid kommunalbes-
var avgors bl a om beslutet fattats i laga ordning eller
kranker nagons enskilda ratt. Kommunfullmaktige kgn i vis-
sa fall delegera till kommunstyrelsen (eller fastighetsnamnd)
att fatta beslut i expropriationsarenden. Delegationsratten
)<an t ex omfatta ett speciellt omrdde inom en av fullmaktige
behandlad omradesplan (dispositionsplan), markforvarvsplan
eller liknande. Kommunfullmdktige kan emellertid inte ge
kommunstyrelsen eller annan namnd nagon generell delegation
att avgora om expropriationsansdkningar skall lamnas in.



En ansOkan om expropriationstillstadnd formuleras i allmanhet
av nagon juridiskt kunnig person pa kommunstyrelsens kansli
med bistdnd av personal fran fastighets- eller exploaterings-
kontor. | mindre kommuner overlater man ofta arbetet pa

ombud medan de storre kommunerna i allménhet har speciella
fastighets jurister.

Ansokan om tillstand skall alltid stallas till regeringen
som ocksd i flertalet fall provar fragan om tillstand till
expropriation. Ur ersattningssynpunkt bdr en expropriations-
ansokan alltid lamnas in innan en eventuell detaljplan fast-
stalls for det aktuella omradet. 1 praktiken betyder detta
att en anstkan bor lamna kommunen senast i1 samband med att
detaljplanen antas i kommunfullméktige. Av 3 kap 2 § ExL

och 2 § expropriationskungorelsen framgar vilka minimikrav
som stalls pa ansokningen och vilka handlingar som skall
bifogas

Ansokan skall vara skriftlig och innehdlla foljande punkter:
1. Yrkandet och de omstandigheter pa vilka det grundas.

Kommunful Iméktiges lagakraftvunna beslut bor bilaggas
ansokan. Om kommunalbesvar anfors mot fullméktiges be-
slut kan man dock vinna tid genom att sanda in ansotkan
omedelbart och komplettera senare med lagakraftbevis
Sokanden skall ange om han vill ta fastigheten i an-
spradk med &gande-, nyttjande-eller servitutsratt. Vi-
dare maste anges vad fastigheten skall anvandas till,
vilka aktuella planer som finns och huruvida dessa for-
ankrats i1 kommunala beslut. Om kommunen antagit ett
markforvarvsprogram bor detta saledes bifogas och lika-
sa det for femarsperioden gallande bostadsforsorjnings-
programmet dar det aktuella markomradet bor finnas redo-
visat.

2. Fastighet som berdrs av expropriationen

Forutom att man anger de registerfastigheter som be-
rors av ansokan bor man aven pa en karta redovisa

var omrddet ar belaget i kommunen. Om anstkan beror en
del av en fastighet maste anges en areal och omradet
bor aven redovisas pa en karta mera i detalj. Det kan
dad aven vara lampligt att omrddet markeras i terrangen.

3. Namn och adress pa samtliga for sokanden kanda saké&gare.

Forutom namn och adress kan man &aven bifoga aktuella
gravationsbevis och taxeringsbevis (utdrag ur aktuell
fastighetslangd) for berdrda fastigheter.

Behandling av en_ansdkan hos regeringen

En expropriationsansdkan skall, som ovan namnts, alltid
stallas till regeringen oavsett om arendet &r sadant att
provningsratten kan delegeras till annan myndighet. Nar en
ansokan kommit till regeringen (bostadsdepartementet)



remitteras den regelmassigt till lansstyrelsen som skall hoéra
berd'rda sakagare samt verkstalla eventuella nédvandiga ut-
redningar. Det aligger aven lansstyrelsen att bereda olika
statliga myndigheter tillfalle att yttra sig i1 arendet om
det kan anses vara befogat. Vidare brukar parterna fa va-
randras inlagor for yttrande. Darefter ankommer det pa rege-
ringen att - efter det att parterna har fatt yttra sig Over
lansstyrelsens yttrande - fatta beslut i tillstAndsfragan.

I vissa fall far emellertid annan myndighet, vanligen lans-
styrelsen, prova frdgan om tillstdnd till expropriation.
Detta kan ske i tva olika fall. Det ena fallet ar nar rege-
ringen beslutat om detta enligt 3 kap | § andra stycket EXxL.
Sadant beslut kan meddelas om arendet fran allman eller en-
skild synpunkt a&r av mindre vikt. | den man ansokningen av-
ser mark for tatbebyggelseandamal torde &arendet kunna anses
vara av mindre vikt endast om markomradet &r att anse som obe-
tydligt. Arende dar ansékningen berdr permanent- eller fri-
tidsfastigheter anses i regel aldrig vara av mindre vikt.

Det andra fallet nar lansstyrelsen far prova frAgan om exprop-
riation ar nar ansokningen inte bestrids av nagon sakagare

och inte heller ndgon kommun eller statlig myndighet motsatter
sig bifall till ansdkningen. Nagot sarskilt beslut av rege-
ringen behovs sdledes inte i detta fall. Det ar istallet lans-
styrelsen sjalv som avgor om ansdkningen kan anses vara be-
stridd. Ansokan skall anses vara bestridd om en sakagare pa
saklig grund motsatter sig att expropriation sker. Ar det emel-
lertid si att sokanden och sakagaren endast har olika uppfatt-
ningar om vardet av den fastighet som ansdkningen avser skall
ansokningen inte anses vara bestridd.

Om lansstyrelsens beslut i expropriationsarendet ifraAgasatts
kan arendet genom besvar understallas regeringens provning.
Regeringens beslut om expropriationstillstdnd kan givetvis

inte Overklagas.

3.1.3 Fran stamninq till dom

Domstolsforfarandet inleds genom att en stdmningsansokan
lamnas in till den fastighetsdomstol inom vars omrade fas-
tigheten ar belagen. Av 3 kap ! § 4 kommunallagen framgar
att det ankommer pd kommunstyrelsen att anstka om stamning.
Stamningsansokan kan lamnas in sid snart kommunen har ansokt
om tillstdnd till expropriation hos regeringen. Stamningsan-
sbkan kan ocksd lamnas in efter det att tillstdnd till
expropriation har meddelats. Ansdkan maste di ske inom den
tid, vanligen ett ar fran tillstAndstidpunkten, som anges

i tillstAndsbeslutet. Annars forfaller tillst&dndet, om inte
ansokan om forlangning av tidsfristen gors dessforinnan.

Om kommunen har tilltratt fastigheten eller nagon del av
den har aven fastighetsagaren ratt att vacka talan i expro-
priationsmalet genom anstkan om stamning.
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Foljande handlingar boér inges tillsammans med stamningsan-
sbkan till domstolen:

1. Fullmakt for den som for kommunens talan ar nodvandig.
Denna brukar vanligen utgdras av ett protokollsutdrag
frAn kommunstyrelsen. Protokollsutdraget skall vara be-
styrkt och noggrannt ange de aktuella fastigheterna.

Om kommunstyrelsens arbetsutskott eller kommunstyrelsens
ordférande enligt delegation har ratt att utfarda full-
makt, skall delegationsbeslutet alltid bifogas.

2. Kommunen maste kunna ge ett bud, varfor det i normalfal-
let bor foreligga en varderingsutredning. Budet skall
avse den totala ersattningen, dvs i forekommande fall
bade loseskilling och ersattning for fastighetsagarens
personliga skada samt ersattning till sakagare.

3. Expropriationskarta med beskrivning bifogas stamningsan-
sbkan om det galler en del av en fastighet. Karta och
beskrivning skall finnas i tva "originalexemplar" upp-
rattade av fastighetsbildningsmyndigheten.

Oom kommunen onskar fa kvalificerat forhandstilltrade skall
en sarskild expropriationskarta upprattas betraffande det
aktuella omradet.

4. Det kan vara praktiskt att for overskadlighetens skull bi-
lagga nagon enklare karta, som illustrerar fastighetens
belagenhet.

5. Aktuella gravationsbevis bifogas. Namn och adress pa
samtliga kanda sakagare skall anges.

6. Expropriationstillstdndet skall bifogas stamningsansdkan
savida inte anstkan om stamning har lamnats in redan in-
nan tillstdndet meddelades.

7. Den tidpunkt dd kommunen onskar tilltrada egendomen bor
anges. Om forhandstilltrade o6nskas skall skalen harfor
anges.

8. | den man varderingsutredningen inte innehaller de detalj-
planer som berdr expropriationsobjektet, boér de bilaggas
stamningsansokan.

Fastighetsdomstolen bestar av tva lagfarna ledamoter, en
teknisk ledamot (fastighetsrad) samt tv& namndeman. En av
de lagfarna ledamoterna ar ordforande. Den forsta kontakten
mellan parterna och domstolen brukar ske genom att man efter
kallelse fran domstolen traffas for en forberedelse.

Fastighetsdomstolen spelar en aktiv roll under forberedel-
searbetet i expropriationsmalet. Salunda foreskrivs i1 3 kap
12 § ExL att domstolen skall verka for att utredningen i
malet far den inriktning och omfattning som ar lamplig med
hansyn till malets beskaffenhet. For att forhindra att utred-



ningar sker i onddan skall domstolen normalt meddela ett
sarskilt utredningsbeslut. Om ndgon part gor en utredning
som inte omfattas av detta beslut riskerar han att sjalv
f4 bekosta utredningen.

Vid forberedande domstolsférhandlingar racker det formellt
med att endast en av rattens lagfarna ledamoter, normalt
ordféranden, &ar narvarande fran domstolen. | praktiken del-
tar dock ofta aven fastighetsradet. Vid forberedelsen disku-
teras ofta hur den fortsatta processen skall laggas upp,
uppgifter om bevisningen laggs fram och s k utredningsbeslut
kan meddelas. Vidare kan det bli diskussioner om en eventuell
overenskommelse mellan parterna, om tilltradestidpunkten

m m. 1 detta sammanhang boér ocksd pekas pad en praktisk bestam-
melse i 9 § lagen (1969:246) om domstolar i fastighetsmal.
Enligt den kan ordforanden uppdra &t en eller flera ledamo-
ter att gora en undersokning pd platsen. Ofta gar det till

sd att fastighetsradet far uppdraget att aka ut pd platsen *
och traffa bertrda parter for att diskutera olika praktis-

ka fragor. Detta forfarande har normalt inget att goéra med

s k syn vid huvudférhandling. Undersokningen kan visa sig va-
ra ett lampligt satt for domstolen att skaffa sig information
om Ffastigheter med byggnader som snart skall rivas eller om
jord- och skogsbruks fastigheter dar en vag skall dras fram
och liknande.

Som tidigare namnts galler i princip att den exproprierande
far ta expropriationsobjektet i ansprak forst da expropria-
tionsersattningen har slutligt faststallts och betalats.
Enligt 5 kap 17 8§ ExL kan emellertid den exproprierande un-
der vissa forutsattningar fa tilltrade till fastigheten
redan fore denna tidpunkt. Detta kan ske pd tva satt, nam-
ligen genom enkelt eller kvalificerat forhandstiiltrade. Det
forsta innebar att den exproprierande far en faktisk disposi-
tionsratt till egendomen men ingen ratt att vidta rattsliga
atgarder sasom fastighetsbildning, inteckning etc. Medgivan-
de till enkelt forhandstiiltrade meddelas genom beslut av
domstolen. Enligt 5 kap 19 § ExL far fastighetsdomstolen for-
ordna att sadant medgivande far utnyttjas trots att beslu-
tet inte har vunnit laga kraft. Efter en andring i ExL gal-
ler fran den | januari 1930 (jfr SFS 1979:896) att &aven
fastighetsdgaren har ratt att begadra enkelt forhandstilltra-
de. Domstolen skall dd besluta om fortida tilltrade, om den
exproprierande inte visar att tilltrade skulle medfbéra av-
sevard olagenhet foér honom.

Kvalificerat forhandstiiltrade innebar att den exproprie-
rande far full forfoganderatt till fastigheten saval fak-
tiskt som rattsligt. Aganderatten o6vergdr harigenom till

den exproprierande. Medgivande till kvalificerat fdrhands-
tiiltrade meddelas av domstolen genom dom. Talan mot beslut
eller dom om forhandstiiltrade kan inte foras langre an till
hovratten.

Om den exproprierande har begart enkelt forhandstiiltrade
kan beslut i den fragan meddelas med endast en av de lag-
farna ledamoterna narvarande. Uppkommer daremot fragan om
kvalificerat forhandstiiltrade, och den skall avgbdras utan
huvudférhandling, maste den avgdoras genom dom med de tva
lagfarna ledaméterna och fastighetsradet narvarande. Namnde-

mannen behover séledes inte delta i detta Tfall.



Om en TfTastighetsagare eller nagon annan sakagare begar det
skall domstolen som villkor for forhandstilltrade foreskri-
va att den exproprierande betalar forskott pa den expropria-
tionsersattning som slutligt faststalls. Normalt brukar for-
skott bestammas till det belopp som &r ostridigt mellan par-
terna, dwvs det belopp som motsvarar kommunens bud. En-
ligt den ovan namnda lagéndringen (SFS 1979:896) som tradde
i kraft den | januari 1980 far &aven den exproprierande en
mojlighet att begara att forskott skall betalas.

Darefter vidtar normalt huvudférhandlingen. Infoér den har
utredningar m m kommit sd langt att saken darefter kan av-
goéras av domstolen. FOr att vara domfor maste da domstolen
ha full besattning med ledamdter och namndeman enligt ovan.
Huvudforhandlingen halls vanligen vid syn pad stallet. Syn
ar nagot som normalt forekommer for att domstolen skall
kunna bilda sig en uppfattning om expropriationsobjektet
och de aberopade jamforelsefastigheterna.

En aterkallelse av talan efter den tidpunkt da enkelt for-
handstilltrade har skett medfor att expropriationsmalet av-
skrivs, om inte nagon sakagare vill att malet provas utan
hinder av &terkallelsen. Har egendomen overgatt till den
exproprierande genom kvalificerat forhandstilltrade ar emel-
lertid aterkallelsen utan verkan.
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ExjDrogriationsersattning och rattegdngskostnader

Regler for hur expropriationsersattningen skall bestammas
finns i 4 kap ExL. Man skiljer dar pd tre olika typer av
ersattning; loseskilling, intrangsersattning och annan er-
sattning. Loseskilling kallas den ersattning som utgar vid
expropriation av en hel fastighet medan intrangsersattning
utgar vid expropriation av en del av en fastighet. Annan
ersattning kan utgd for att tacka ovriga forluster som kan
uppkomma for fastighetsdgaren p g a expropriationen. Den
tidpunkt som fastighetens véarde skall hanforas till, varde-
tidpunkten, &r normalt den tidpunkt d& ersattningsfrigan av-
gors. Om forhandstilltrade medges ar vardetidpunkten dock

lika med tidpunkten for tilltradet.

En huvudprincip i 4 kap ar att loseskillingen skall vara

lika med fastighetens marknadsvérde, dvs det pris som fastig-
heten sannolikt skulle betinga vid en Toérsaljning pa den Gpp-
na marknaden. Fran denna huvudregel finns tva viktiga undan-
tag (2 och 3 88). Det ena ar att man vid bestémmande av lose-
skillingen i princip skall bortse fran sadan inverkan pa
marknadsvardet som expropriationsforetaget i sig sjalv kan

ha medfort. Det andra &ar att den exproprierande inte skall
behtva ersatta sddan vardedkning som beror p& forvantningar
om att f4 andra markanvandningen och som skett inom tio ar
fore ansOkan om expropriation.

Av 7 kap | § ExL framgar att det ar den exproprierande som &r
skyldig att svara for alla kostnader som kan hanforas till
expropriationsarendet fram till och med handlaggningen i fas-
tighetsdomstolen. Detta innebar att motpartens kostnader

aven i tillstandsarendet skall ersattas om arendet fullfoljs
till domstol. Detsamma galler om ansokningen om tillstand
till expropriation aterkallas eller avslas eller om sokan-
den inte stammer till domstol inom den fodreskrivna tiden och
tillstandet darigenom forfaller. | de senare fallen har ju
arendet aldrig fullfoljts till fastighetsdomstolen. Talan

om ersattning for nedlagda kostnader i tillstandsarendet

far darfor i dessa fall vackas sarskilt.

Om arendet fullfoljs i hogre ratt ar reglerna om ersattning
for rattegdngskostnader nagot annorlunda utformade. Regler-
na innebdr i princip att den exproprierande alltid star

for sina egna kostnader. Sakagaren far emellertid sta for
sina egna kostnader endast om han sjalv 6verklagar och for-
lorar. | detta sammanhang bor man ocksd peka p& den mojlig-
het som fastighetsdgaren har att enligt 7 kap 5 § ExL begara
forskott pa rattegangskostnaderna.

3.2 P1 aneringsprocessen

Den fysiska planeringen syftar till att klarldagga omstandig-
heterna kring markens anvandning. Dar fdrandrad markanvand-
ning efterstravas, sker genom den fysiska planeringen ocksa
en precisering av villkoren harfér. Sjalva planeringen ar en
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process som leder fram till ett dokument, planen, som i sin
tur ar en godkand beskrivning pad en framtida situation. Sat-
tet att realisera planen kan benamnas plangenomfdrande. Ge-
nomfoérandet brukar stundom betraktas som ett moment efter
den egentligen planlaggningen. Som framgar nedan finns det
emellertid skal att betrakta planlaggning och plangenomfo-
rande som i hég grad beroende av varandra.

Den fysiska planeringen bedrivs pa olika nivaer. Kanneteck-
nande for dess olika nivaer ar malinriktningen och detalje-
ringsgraden.

Pa riksniva sker fysisk riksplanering dar framfor allt re-
sursfrdgor dominerar. Pa lansnivd och interkommunal niva
sker regionplanering vilket ocksd avser resursfrdgor men
dessutom dimensionering, samordning och fordelning.

P4 kommunnivd finns enligt gallande lagstiftning general-
planen. Har sker i praktiken pa hogsta nivd en sammanvag-
ning av olika konkreta markanvandningsansprak. Genom den
fortfarande normalt mycket laga detaljeringsgraden foljs
denna fysiska plan ofta upp med en informell plan, disposi-
tionsplanen eller omradesplanen, dar detaljeringsgraden
mojliggor fastighetsvis identifiering av olika konkreta
ansprak pad markens framtida anvandning.

De nu berdrda plantyperna tillnor den Oversiktliga fysiska
planeringen. Som framgatt ar detaljeringsgraden sadan att
man 1 begransad omfattning kan identifiera och kvantifiera
foreliggande ansprak pa forandringar i markanvandningen.
Likasad far malinriktningen anses narmast ha karaktaren av
program.

I nasta huvudgrupp, detaljplanerna, mojliggor saval malin-
riktning som detaljeringsgrad klara preciseringar av forslag
till forandringar. 1 denna grupp finns tva planformer, stads-
plan och byggnadsplan. Dessa plantyper ar val utvecklade

och den formella behandlingen underkastad bestadmmelser och
praxis.

En detaljplan bestar av beskrivning, bestammelser och plan-
karta. Efter faststallelse av lansstyrelsen blir bestammel-
ser och plankarta ett juridiskt bindande dokument. Pa plan-
kartan redovisas granser for omraden avsedda for angivna
andamal, som bostadsbebyggelse, butiker, industri, gator,
ledningar etc.

Bestammelserna preciserar anvandningen av marken, utform-
ningen av ny bebyggelse m m. En detaljplan mojliggor detal-
jerade ekonomiska kalkyler och kan utgdra grund for exploa-
teringsavtal. Om inte kommunen ar i besittning av marken
bor regelmassigt exploateringsavtal traffas fore planens
antagande i fullmaktige.

Flexibel stadsplan ar ett begrepp som anvands nar husplace-
ringar inom ett kvarter inte lases i detalj. Till plankartan
hor da en illustrationsplan som visar en tankt husplacering.
Upphandlingen av den planerade bebyggelsen kan sedan ske i
form av general- eller totalentreprenad.



I anslutning till foljande detaljerade beskrivning av plan-
laggningsforfarandet sker ocksd en grov bedémning av normal-
tider for de olika momenten.

Foljande forutsattningar antas. Oversiktlig utredning for
tekniska system foéreligger och grundkarta finns. Planlagg-
ningen antas avse nyexploatering av mindre omfattning eller
exploatering av ett fornyelseomrdde av normal omfattning,
dvs ca 100 fastigheter. | bada fallen antas kopplingarna
till angransande omrdde vara okomplicerade.

Stadsplaner for bostadsandamal

Moment Tid fran start, man
Programarbete 3
Upprattande av omradesplan 12

Skissning, &skadningsmaterial,
redovisning och information i
politiska organ 14

Bearbetning, analyser, exploa-
teringskalkyl, beslut om re-
miss 15

Ater efter remiss, forberedel-

ser for bostadsupphandling,

sammanfattning och forslag till

utstallning, ev omarbetning,

utstéallning 19

Utstallningen sammanfattas,

ev bearbetning, godkannande i

byggnadsnamnden, exploaterings-

avtal 21

Stadsplaneférslag till full-
maktige for antagande. Anta-

gande 24
Byggnadsnamnden svarar for ex-

pediering till lansstyrelsen 25
Faststallelseprévning och

faststallelse i lansstyrelsen 31
Ev overklagande 32
Regeringens beslut 38

I extrema fall kan behandlingstiden forkortas genom att de-
talj planearendet "bars igenom" bertdrda namnder och forvalt-
ningar, varigenom tidsvinsten kan bli upp till ca tva manader i
ovan angivna schematiska tidplan.



Den ovan beskrivna planeringsprocessen kan alltsd beraknas
omfatta ungefar tre ar. Denna tid kan mot bakgrund av vunna
erfarenheter forefalla kort, men uppgiften har tagits fram
bl a av en kommun i Stor-Stockholm som handlagger saval
nyexploaterings- som fornyelsefragor. Man uppger dock att
forskjutningar i denna tidplan inte &ar ovanliga.

Som framgadr av illustrationen griper vasentliga delar av
plangenomférandets olika moment in i planldggningsproces-
sen, t ex kalkylering, avtal och bostadsupphandling. Den
grunQIagganQe forutsattningen for planlag?ning och plange-
nomforande ar dock tillgang till marken. den man kommunen/
byggherren inte forfogar over marken maste emellertid &ven
erforderligt tidsutrymme beredas markanskaffningen. Orsa-
ken hartill ar att planlaggningen normalt ger upphov till
markvardestegring som i sin tur utgdor en komplikation i det
slutliga plangenomfdrandet. Konkurrensen om marken bér dock
succesivt minska till foljd av mark- och konkurrensvillko-
ret i1 bostadsfinansieringsforordningen. En optimalt bedri-
ven planering bor organiseras och bedrivas si att tilltra-
de till marken kan ske medan planen &nnu behandlas inom kom-
munen, dwvs innan kommunfullmaktige antar planen.

Erforderlig tidsatgang for markanskaffningen varierar sjalv-
fallet fran omrdde till omrdde. Om frivilliga 6verenskommel-
ser inte kan nds maste tidsatgangen beraknas utifran ett
expropriationsforfarande.






4 UNDERSOKNINGENS UPPLAGGNING
4.1 Metodik

Inledningsvis har alla beslut fran den | januari 1972 till
den ! jJanuari 1979 1 regering och lansstyrelse avseende
ansokningar om expropriation for tatbebyggelseandamal ta-
gits fram via de arkiv och register som finns pa bostads-
departementet.

Dessa register skall innehdlla samtliga inkomna expropriations
ansokningar under namnda period, men en reservation boér lam-
nas for det fall att nagot eller nagra enstaka &renden inte
aterfunnits i detta digra material. Det eventuella bortfallet
ar i sid fall sd litet att det inte torde ha nagon betydelse
for den fortsatta understkningen och de erhdllna resultaten.

Samtliga regerings- och lansstyrelsebeslut har sedan foljts
upp via enkater till samtliga berdérda kommuner dar man for-
utom diverse sakuppgifter aven fick lamna synpunkter pa den
praktiska tillampningen av expropriationslagstiftningen. Samt-
liga kommuner kontaktades per telefon innan enkaten séndes

ut och vid det tillfallet utsigs en kontaktman i varje kom-
mun. Dessa kontaktman l&mnade sedan de kompletterande upp-
gifter som kravdes pa sina hall. Ett antal kommuner hade ett
sd stort antal ansokningar eller ansdgs i Ovrigt vara sa
intressanta att de fick personligt bestk pd platsen. Det

pd detta satt insamlade materialet gallrades sa att de beslut
som fattats enligt principerna i &aldre lagstiftning (dvs

fore den 1| jJanuari 1972) sorterades bort. Dessutom togs alla
beslut bort, som inte avsag mark for bostadsbebyggelse eller
darmed sammanhangande anordning. Med hjalp av enkatsvaren sor-
terades sedan ut samtliga arenden som gatt vidare till dom-
stol, varefter samtliga domar i alla instanser rekvirerades.

Det pad ovan namnda satt framtagna materialet har sedan an-
vants till att redovisa dels antalet beslut som har meddelats
enligt ExL, dels hur lang behandlingstiden varit i regering
och lansstyrelse. Vidare har redovisats i vilken utstrack-
ning arendena har fullfoljts till domstol samt i vad man
kommunerna har utnyttjat mojligheten till forhandstilltréade.
Aven tidsatgangen for ett arendes behandling i de olika dom-
stolsinstanserna har redovisats.

P& grundval av de uppgifter som kommunerna har lamnat angaen-
de det aktuella planlaget vid olika tidpunkter har aven vis-
sa slutsatser kunnat dras i vad madn expropriationsarendet va-
rit forutsatt i planarbetet och hur detta har paverkat den i
bostadsbyggnadsprogrammet ursprungligen planerade tiden for
byggstart. Slutligen har aven gjorts en sammanstallning av

de synpunkter pa expropriationslagens praktiska tillampbar-
het som har lamnats av kommunala tjansteméan



4.2 Enkéaten

Upplaggningen av enkaten "Expropriationslagen som genomfo-
randemedel” har skett dels med hansyn till denna forsknings-
rapport, dels ocksad med hansyn till en eventuell uppfol-
jande forskningsrapport dar de ekonomiska aspekterna vid
expropriationsforfarandet narmare ar avsedda att belysas.
Tillsammans med studium av expropriationsarendena ar en-
katen avsedd att ge en sa fullstandig bild som mojligt av
de berorda kommunernas expropriationsprocesser.

Enkaten kan sagas vara uppbyggd av flera olika delar, bl a

en del dar olika beslutsdatum och andamalet med expropria-
tionen soks, en del vilken belyser planforhallandena samt
det avsedda byggandet samt slutligen en del dar forhandlingar
med budgivning samt uppskattade, nedlagda kostnader redovi-
sas. Nedan presenteras enkaten samt en kort beskrivning av
denna med de i1 enkaten anvénda rubrikerna.

Enkaterna har inte databehandlats dels pa grund av
materialets storlek (112 enkatsvar) dels pad grund av

frAgornas skiftande karaktar.
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ENKAT
(Expropriationslagen som genomforandemedel)

Den.....ccoevvieieee inkom till regeringen...........cccoeviiiniii e
ansokan om tillstand till expropriation av fastigheterna .........cccccccoceeeevevevececcce e

(nedan kallade expropriationsomradet)

Expropriationstilistand lamnades av regeringen (IAnsstyrelsen) ........cccceees ceveveevennan,

OBS. Var vanlig och bifoga en kopia av expropriationsansSkan med enkéten.

Datum

Fullméktige = KF-beslut om expropriation

« Har kommunalbesvér anforts éver beslutet?
Ja O Nej O

« Lst:s beslut i besvarsarendet

= Regeringsréttens beslut i besvarsarendet

Stamning = Stamningsansokan inlamnades
Foérhands- = Har forhandstilltrade sokts?
tilltrade Nej O Enkelt O Kvalificerat O

= Beslut resp dom om férhandstilltrade

Dom = Dom i FD
Domstolens diarienummer......................

« Dom i HovR
Domstolens diarienummer......................

< Dom i HD
Domstolens diarienummer.......................



Andamél

Planfér-
hallanden

Byggande

Bostader
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Expropriationsansdkan avser mark som skall anvéndas till
[ Bostadsproduktion

[ Annat andamal

Vilket?

Expropriationsomradet hade en areal om ca................. m2 och avsag
1 Ramark
[ Saneringsomrade (t ex flerfamiljshusomraden i innerstad)

O Fornyelseomrade (&ldre villa- och fritidsbebyggelseomrade)

Expropriationsomradet berors helt eller delvis av

— Omradesplan, SOM UPPrATAAES. .......cc.ceiveeiieirriiere ettt eve e s ere s
— Omradesplan, som antogs av KF (KS)
— Detaljplan, Som UPPrattAdeS ........ooiiiiiiiiiiie et

— Detaljplan, som fastStAIAES  ........ooiiiiiiiiiee e e

Expropriationsomradet (planomradet) upptogs forsta gangen helt eller delvis i bo-

stadsbyggnadsprogrammet &r ..............c......... med byggstart ..........cccciiiiiiiieens

Faktisk byggstart &r.............c........
Byggstart har &nnu ej skett ™

Vid férsening, har denna berott pa
O Expropriationséarendet
O Planprocessen i kommunen

O Planhanteringen i lansstyrelse och ev regeringen

ANNat. Vad?......ccooeeeiiiiiieicecciee e

= Vilken typ av bostader skall uppforas inom omradet (hustyper, upplatelseformer m m)



Bostader
(forts)

Forhandlingar

Budgivning
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Skall bostaderna inom expropriationsomradet uppféras
med statliga 1&n Ja O Nej O

Om ja, vilken form av upphandling har skett

O Programupphandling (totalentreprenad)

O Programupphandling (kommunal férprojektering)
[ Markanvisning utan upphandling

[ Forhandlingsupphandling

0 Annan form. VIIKEN?......ccccceeiiiiiiiiies e el

Har hela markkostnaden inklusive ombudskostnaden, kostnaden fér domstolsfér-
farandet belastat bostadsomradet

Ja O Nej O

Forhandlingar om frivillig 6verlatelse av expropriationsobjektet
pabérjades ar......................

Forhandlingar har forts

O fore [ efter KF:s beslut om expropriation
O efter regeringens (lansstyrelsens) tillstand
O efter stdmningsansokan
O efter tilltradet
. Kommunens hgsta Anbud i stam- Mark- overenskom-
Kr Kr Kr Kr Kr datum

[ Ev. ytterligare uppgifter pa bilaga



ovrigt

TACK
ska Du ha
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| expropriationsomradets narhet har vid ansokningstillfallet ca .................... st fri-

villiga férvarv genomforts med en sammanlagd areal om ca...........ccec...... m2 innan
KF fattade beslut om expropriation.

Har kommunens anlitat utomstaende personal for
varderingen O ja [ nej kostnad ... = kr

sakforandet O ja O nej kostnad..........ccovveeeiiiniieenne skr

Uppskattad kostnad (1979 ars nivd) for egna insatser i samband med expropriatio-
nen (kvalificerad gissning)

VArdering ..o kr

sakférandet ........cccoiiiiiiiiiiieeen, kr

Personliga synpunkter nar det galler expropriationslagen och dess anvandbarhet.

Namn och tei pa
uppgiftslamnare



Ful Imdktige Har soks datum for kommunful Iméktiges beslut

om expropriation samt uppgifter om kommunalbesvar anforts
over detta och i sa fall nar lansstyrelsen och eventuellt
regeringsratten har avgjort besvéaren.

Sstamning, Tforhandstilltrade, dom Under denna punkt soks
tidpunkten nar stamningsansdokan lamnades in samt uppgifter
om huruvida enkelt eller kvalificerat forhandstilltréade
sokts for expropriationsobjektet. Dessutom fragas efter tid-
punkten for dom i fastighetsdomstolen, hovratten och hdgsta
domstolen for att man skall se hur langt de olika &arendena
har gatt i rattsprocessen och den tid som gar at i respek-
tive rattsinstans. Denna punkt ligger ocksa till grund for
insamlande av domarna i malen for framtagande av bl a de
utdomda ldseskillingarna.

Andamal Under denna punkt soks uppgifter om expropriations-
objektets areal, dess avsedda anvéndningssatt, bostadspro-
duktion eller annat &andamal, samt vilket typ av mark som
exproprieras.

Plan forhallanden Har soks de oversiktliga planer och detalj-
planer som helt eller delvis berdr expropriationsobjektet
samt nar omradet forsta gangen upptogs i bostadsbyggnads-
programmet och den da avsedda tidpunkten for byggstart.

Byggande Under denna rubrik redovisas den faktiska byggstar-
ten och da forseningar i forhallande till tankt byggstart
skett redovisas anledningen till fdrseningen, t ex expropria-
tionsarendet eller planprocessen.

Bostader Denna punkt avser att belysa vilken typ av bosta-
der som skall uppforas pa expropriationsobjektet, om de
skall uppforas med statliga lan, upplatelseform m m. Dess-
utom vilken form av upphandling som skett d& bostaderna har
statsbelanats samt om hela markkostnaden inklusive kostna-
den for domstolsforfarandet och ombudskostnader belastar
bostadsomradet.

Forhandlingar Under denna rubrik vill vi studera under hur
lang tid forhandlingar om frivillig overlatelse varat innan

expropriationstillstdnd sokts samt om fortsatta forhandlingar
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om frivillig 6verlatelse har fortsatt parallellt med expropria-

tionsarendet

Budgivning Denna punkt avser att belysa kommunens hogsta bud
vid frivillig Ffastighetstverlatelse och kommunens anbud i
stamningsansokan samt markagarens krav pd ersattning. Har
overenskommelse eller forlikning traffats finns &aven dessa
uppgifter om erséttning och tidpunkt redovisade har. Har
expropriationsmalet gatt till slutlig dom hamtas de sokta
uppgifterna ur domen.



Ovrigt Under denna rubrik soks uppgifter om hur manga fri-
villiga fastighetsforvarv, och de forvarvade objektens

areal, som kommunen har genomfort i expropriationsobjektets
narhet innan expropriationsforfarandet har tillampats. Har
sbker vi aven uppgifter om hur vanligt det ar att varderingen
respektive processen skots av kommunen eller av utomstéende
konsult, liksom kostnaderna for dessa arbetsinsatser.

Utover att de Fatt besvara ovan angivna fragor har berérda
tjanstemadn inom kommunerna &ven beretts tillfalle att ge

personliga synpunkter p& expropriationsforfarandet och dess
anvandbarhet.
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5 RESULTAT
5.1 Inledning

Efter bortgallring av samtliga expropriationer som inte avser
mark for bostadsbebyggelse uppgéar det totala antalet expropria-
tionsarenden, 1 vilka regering och lansstyrelse meddelat

beslut under undersokningsperioden till 224 stycken.

Anstdkningarna i dessa arenden har lamnats in av 102 kommuner,
vilket innebar att ca 37 % av landets kommuner har utnyttjat
ExL for forvarv av mark for bostadsbebyggelse.

Enkatsvaren kom in fran 86 av de 102 kommunerna
d v s 84 % svarsfrekvens. Dessa enkatsvar omfattade 182 st

eller 81 % av de totalt 224 expropriationsarendena

I den foljande redovisningen ligger uppgifter huvudsakligen
fran enkatsvaren till grund for bearbetningen men i nagra

fall har upgglfterna kunnat hamtas direkt ur grundmaterialet
(avsnitten 5.2.2 samt detta avsnitt).

Frivilliga oOverenskommelser kan traffas mellan kommunen och
fastighetsdgaren vid olika tidpunkter under expropriations-
forfarandet. Traffas overenskommelse innan kommunen ansoker
om stamning kallas den i den fortsatta framstallningen for
en overenskommelse. Efter stamningsansokan kallas den for-
likning.

Om expropriationsansdokan har avsett flera fastigheter dar
olika uppgifter foreligger om respektive fastighet, har vi
tagit fasta pad den fastighet som har behandlats langst i
expropriationsforfarandet. Anledningen till detta ar att

ett expropriationsmdl - Atminstone fran kommunens synpunkt -
inte kan anses vara avslutat forrén processen har avslutats
for samtliga i malet ingdende fastigheter.

Vid studium av samtliga regerings- och lansstyrelsebeslut
over expropriationsansdkningarna visar det sig att beslu-
ten ar relativt jamnt fordelade Qver undersoknln%sperloden
med undantag for de bada forsta aren (Jfr fig 5.T). Da hade

av forklarliga skal ExL annu inte helt slagit igenom. Beslu-
ten fattades enligt den aldre lagen om ansdkningen kom in
fore den | januari 1972.



ANTAL
BESLUT

Figur 5.1 Antal beslut per ar avseende expropriations-
9 ) arenden under aren 1972-1973. Rastrerade
staplarna avser beslut enligt tidigare exprop-
riationslag.

Hur vanligt forekommande expropriation for bostadsandamal
ar bland kommunerna framgdr av nedanstaende figur. Redan
tidigare.har nédmnts att ca 37 % av landets kommuner utnytt-
jat institutet, men av dessa har huvuddelen (55 %) gjort
det endast en gang. Enbart ett fatal kommuner har anvant
sig av expropriationsinstitutet vid ett flertal tillfallen.

ANTAL
KOMMUNER
ANTAL
EXPROPRIATIONER
Figur 5.2

manhangande anordningar.

Kommunernas utnyttjande av expropriationslagen for
forvarv av mark for bostadsandamdl och darmed sam-
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Finns det dd i detta sammanhang nagot som pekar pa att kommun-
fullméktiges politiska sammansattning har betydelse for vilka
kommuner som exproprierar?

Denna friga maste besvaras med nej. Beslut om expropriation

har.i 52 % av samtliga expropriationsarenden (224 st)
tagits av kommunfulImaktige med socialistisk majoritet.

1 46 % av fallen har fullméktige haft borgerlig majoritet
och i 2% av fallen oklar majoritet.

Ser man istdllet till de 102 berdrda kommunerna har 43 %

av dessa tagit expropriationsbeslut med socialistisk majo-
ritet, 49 % med borgerlig majoritet och ! % med oklar majo-
ritet. 7 % av de berérda kommunerna har exproprierat med
saval socialistisk som borgerlig majoritet i kommunful Imak-
tige.

5.2 Sammanstéliningar i diagram och tabeller

Nedan foljer en redovisning av de resultat som har framkom-
mit ur det undersokta materialet dels fran arkiv i bostads-

departementet, dels fran besvarade enkater. Redovisningen
gors i diagram och tabeller med en kommenterande text.

5.2.1 Regeringens behandling av expropriationsédrenden

ANTAL
ARENDEN

72
66
60
54 n
MEDIANVARDE 10 MAN
43

42
36
30
24
13

12 156 4ai nden

1 2 3 4 AR

Figur 5.3 Tid for regeringens behandling av expropriationsansokningar
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Ovanstdende figur illustrerar hur lang tid det tar fran det
att ansbkan om expropriation har kommit in till regeringen
till dess att tillstAndsfrdgan har avgjorts av regeringen.
I denna tid ligger bostadsdepartementets remiss till lans-
styrelsen, och i vissa fall andra remissinstanser, kommuni-
cering med sakagare samt departementets Ovriga beredning av
expropriationsarendet.

Av figuren framgar att normaltiden ar ca 10-12 manader for
detta forfarande. Det ar endast 14 av 166 expropriationsaren-
den som tagit mer an tva ar att behandla. Anledningen till
den stora tidsutdrakten har i de flesta fallen visat sig
vara tatortsutbyggnad kontra jordbruksintressen eller rava-
ruutvinning. Ofta har dessa expropriationsarenden berort
stora markomradden och/eller ett stort antal fastighetsagare.
Dessa forhallanden aterspeglas i arendehanteringen. Salun-
da har remissen till lansstyrelsen tagit omkring ett ar
jamfort med den normala tiden tre manader. Vidare har manga
av dessa 14 arenden remitterats aven till andra myndigheter
an lansstyrelsen, exempelvis lantbruksstyrelsen och statens
planverk. 1 drygt en tredjedel av de arenden som tagit mer
an 2 ar har regeringen helt eller delvis avslagit kommunens
ansdkan om expropriation.

Figuren redovisar, som framgar av avsnitt 4.1 endast expropria-
tionsarenden som avgjorts fore den ! januari 1979. Vid den tid-
punkten fanns 55 arenden i balans hos bostadsdepartementet.
Hur dessa arenden kan paverka figuren gar naturligtvis inte
att saga men endast 5 av dessa arenden hade kommit in fore
1977. Det finns darfor inte nagon anledning att misstanka

att de arenden som lag i balansen skulle forandra figurens
utseende i nagon namnvard utstrackning.

5.2.2 Lansstyrelsens behandling av expropriationsarenden

ANTAL
ARENDEN

48 4

42
36

30 MEDIANVARDE 5 MAN

24

18

12

58 6

1 2 3 AR

Figur 5.4 Tid for lansstyrelsens behandling av sadana expropria-
tionsarenden som avgors av lansstyrelsen.
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Utseendet pad denna figur ar ganska lika den foregaende TFi-
guren men med en tidsforskjutning nedat sa att den genom-
snittliga handlaggningstiden i stallet ar ca 4-5 manader.
Denna tidsforskjutning forklaras dels av att det ar fraga
endast om arenden som inte har bestritts av ndgon sakagare
eller arenden som av regeringen har ansetts vara av mindre
vikt. Totalt ar det 58 arenden eller drygt en fjardedel av
alla expropriationsansokningar som slutligt har avgjorts
av lansstyrelsen. 1 ytterligare 7 arenden har lansstyrelsen
beslutat om tillstdnd men dessa beslut har overklagats till
regeringen. Dessa arenden finns redovisade i avsnitt 5.2.1.
Det ar saledes ca 10 % av de arenden dar lansstyrelsen har
beslutat i expropriationsfrAgan som har Overklagats till
regeringen. Regeringens handlaggningstid for dessa besvar
har genomsnittligt varit 6-7 manader.

5.2.3 Fastighetsdomstolens behandling av expropriationsarenden

ANTAL
ARENDEN

MEDIANVARDE 1 AR 8 MAN

Figur 5.5 Tidsatgdng fran stamning till dom.

Som figuren visar ar medianvardet for fastighetsdomstolens
handlaggning | ar och 8 man. Avvikelserna &ar dock avsevarda.
Generellt kan dock konstateras att handlaggningstiden i
fastighetsdomstolen ar mycket lang (fr aven fig 5.6). Fi-
guren bor emellertid ses 1 samband med fig 5.7 (stamning till
fortida tilltrade). Harav framgar att den exproprierande kan
fa tilltrade till fastigheten inom en relativt kort tid.
Detta motverkar naturligtvis i viss man nackdelarna av den
langa handlaggningstiden i domstolen. Nagon redovisning av
tidsatgangen fran tillstdnd till anstkan om stamning har
inte gjorts. Anledningen till det ar att tiden normalt bara
varierar inom ett ar och att det ar kommunen sjalv som be-
stammer hur snart efter tillstidndet som man ansoker om stam-
ning. Det finns visserligen en mdjlighet att hos regeringen
begara forlangning av tidsfristen men detta har under under-
sokningsperioden utnyttjats endast i nagot enstaka fall.
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ANTAL

MEDIANVARDE 1 AR 4 MAN

51 ars nden

Eigur 5.6 Arenden som efter stamning inte hade avgjorts
av fastighetsdomstolen den | april 1979.

Som tidigare har namnts (avsnitt 5.1) omfattar enkatsvaren
182 st expropriationsarenden. Av dessa ar det 128 st som
har fullfoljts genom ansdkan om stdmning hos fastighetsdom-
stolen ((fr fig 5.16). 51 st eller ca 40 % av de expropria-
tionsarenden dar ansbkan om stdmning har gjorts under tiden
1972 till 1 april 1979 hade annu inte avgjorts i forsta
instans vid undersodkningstidpunkten. Figuren ovan visar att
det vid undersokningstidpunkten fanns anda upp till fyra ar
gamla sadana &arenden.



5.2.4 Hovrattens behandling av expropriationsarenden

ANTAL

MEDIANVARDE 1AR 2 MAN

Tidsatgang fran fastighetsdomstolens

Figur 5.8
dom till hovrattens dom.

Figuren visar att ca 2/5 av hovrattsdomarna har meddelats

ett ar frén domen i fastighetsdomstolen medan &terstéende
3/5 har meddelats mellan ett och tva ar efter domen. Har

bor papekas att allt utredningsmaterial finns tillgangligt
nar arendet kommer till hovratten. Av de &renden som forts
vidare till hovratten fanns vid undersokningstidpunkten
ett par som a@nnu efter ca 2 &r inte hade avgjorts.

5.2.5 Hogsta domstolens behandling av expropriationsarenden

ANTAL

MEDIANVARDE | AR 1 MAN

Figur 5.9 Tidsatgang fran hovrattens dom
tills dess arendet har avgjorts

av hogsta domstolen.

Figuren visar en koncentration av handlaggningstiden till
omkring ett ar. 1 samtliga sex fall har provningstillstand
inte meddelats.



ANTAL
ARENDEN
MEDIANVARDE (KVAL): 5 MAN
MEDIANVARDE (ENKELT): 3 MAN
Fficerat forhandstilltréade
Enkelt forhandstilltrade
20

Figur 5.7 Tidsadtgadng fran stamning till for-
tida tilltrade

Av figur 5.7 framgar att forhandstilltrade till expropria-
tionsobjektet som regel kan erhdllas relativt snabbt efter
stamningstidpunkten. 1 vissa fall har man fatt bade enkelt
och kvalificerat forhandstilltrade. | figuren finns de fal-
len redovisade endast som kvalificerade forhandstilltraden.

I 2/3 av fallen har forhandstilltrade beviljats inom ett
halvar fran stamning. Materialet visar emellertid &aven att

sa lang tid som tvd a&r kan forflyta innan tilltrade beviljas.
Medianvardet ligger pd 4 manader for hela materialet.

Vid en jamforelse mellan kvalificerat och enkelt forhands-
tilltrade framgdr helt naturligt att enkelt forhandstill-
trade beviljas snabbare an kvalificerat. Ca 80 % av de enk-
la forhandstilltraden ar beviljade inom ett halvar fran
stamningstidpunkten och dessa har inte heller tagit lika
l1ang tid att bevilja som de kvalificerade forhandstilltra-
dena. Efter domstolens beslut eller dom om forhandstilltréde
har det i genomsnitt drojt ca en manad innan kommunen i
enlighet med beslutet eller domen fatt ta marken i ansprak.
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5.2.6 Tidsatgang fran stamning till slutlig dom eller forlikning

Vid en summering av de olika handlaggningstiderna i1 domsto-
larna framgar det att tidsatgangen fran stamning till en dom
som vunnit laga kraft i vissa fall ar mer an fem ar. 1 ge-
nomsnitt tar det emellertid ca tvd ar och fem manader fran
stamning till slutlig dom i ett expropriationsarende. |
flertalet av de arenden som vid undersodkningstidpunkten hade
slutligt avgjorts hade parterna forlikats. 1 vissa fall tog
det upp till tre ar fran stamningstidpunkten innan parterna
forlikades men i genomsnitt tog det ca ett ar och en manad.

For att visa hur lang tid - fran tidpunkten da stamningsan-
sBkan lamnades in - det tar for kommunerna att slutligt
komma ©over marken och fa reda pa& hur mycket man far betala
for den har har gjorts en sammanstallning av de olika del-
tider som tidigare har redovisats (fr fig 5.5 - 5.9).

ANTAL

MEDIANVARDE 1 AR 4 MAN

Figur 5.10 Tidsatgadng fran stamning till slutlig
dom eller forlikning.



Figuren visar att den genomsnittliga tiden &ar ca ett och ett
halvt ar fran stamning till slutlig dom eller forlikning.
Tider pd mer an fem &ar forekommer dock. Denna figur bor na-
turligtvis lasas med viss forsiktighet eftersom man har har
vagt in aven forlikningar. D&r man inte raknar med att kunna
forlikas bor man istallet fasta storre avseende vid de tider
som har redovisats fran stamning till slutlig dom och fran
stamning till fortida tilltrade.

5.2.7 Total tidsdtgdng for ett expropriationsarende

ANTAL
AVGORANDEN
MEDIANVARDE 1 AR
30 ar
Figur 5.11 nsokan till Overenskommelse.
ANTAL
AVGORANDEN

MEDIANVARDE 2 AR 1 MAN

43 arerden

Figur 5.12 Fran ansodkan till forlikning.
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ANTAL
AVGORANDEN

MEDIANVARDE 2 AR 10 MAN

arer den

1 2 3 4 5 6 7 AR

Figur 5.13 Fran anstkan till slutlig dom.

Ovanstdende figurer anger hur snabbt en kommun kan rakna med
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att komma i full besittning av ett omrdde efter det att exprop-

riationsansdokan lamnades in. Det ar forst vid denna tidpunkt
som kommunen kan overblicka den stkta expropriationen fullt

ut. Det fortida tilltradet ger visserligen kommunen mojlig-

het att disponera och &ven beldna fastigheten pa ett tidiga-
re stadium. Det &ar dock forst vid ovan angiven tidpunkt som

kopeskillingen blir slutligt klarlagd och man far mojlighet

att beddma egna och motpartens ombudskostnader

Om~man till att borja med studerar fig 5.11 och ser pa tiden
fran ansokan hos regeringen till frivillig overenskommelse
kan man konstatera att det ar relativt fa &arenden (30 st).
Mojligen kan detta bero pad att kommunen innan expropriations—
ansokan lamnades in gick sd hogt i pris man ndgonsin kunde
for att slippa expropriationen, varfor forhandlingsutrymmet
var mycket litet efter det att ansdkan lamnades in. De fri-
villiga uppgorelser som traffades efter anstkan kan darfor

ha varit sadana dar det varit tvist i sjalva tillstandsfra-

gan och dar fastighetsagaren fallit till foga nar tillstandet
beviljades. (Ett visst stéd for denna teori ges i den i sam-
band med enkaten inlamnade skriftvaxlingen mellan parterna).

| detta sammanhang kan ocksa papekas att antalet Gverens-
kommelser som traffats efter ansokningstidpunkten men fore
den tidpunkt d& tillstandsfragan avgjorts ar mycket fa. De
behandlas darfor inte vidare i rapporten.

Av figur 5.12 och 5.13 framgar att den stérre delen (56 %)

av_de arenden som har fullfoljts och avslutats i domstol
(77 st) leder fram till en forlikning mellan parterna. Det-

ta kan ha sin forklaring i att:

le Det ar forst i och med stémningen som den exproprie-
rade borjar forstd att det ligger allvar bakom kom-
munens planer.

2. Kommunen har kommit i tidsndd och betalar vad mot-
parten begar.

3. Parternas ombud kan ha stdérre mojligheter att bryta
upp lasta positioner.



4. Domstolen intrader i medlarens roll genom sin aktiva
processledning.

Figur 5.13 visar tiden fran ansokan till slutlig dom. Detta
material uppvisar en stor spridning bl a pd grund av att be-
handlingstiden i alla instanser har redovisats.

Figur 5.14 visar vilken tid som gar at fran det att ansokan
lamnades in tills dess arendet avslutades p& nagot satt.
Det ar forst vid denna tidpunkt som kommunen vet den faktis-
ka markkostnaden eftersom det ar forst da som ersattnings-
fragan ar slutligt avgjord.

ANTAL
ARENDEN

MEDIAMVARDE 1 AR 8 MAN

103 arerden

Figur 5.14 Tidsatgang fran ansokan till Overens-
kommelse, forlikning eller slutlig dom.

Kommunen kan dock ha erhallit tilltrade till marken i ett
tidigare skede via beslut eller dom om forhandstilltrade eller
genom en frivillig overenskommelse med markagarna.

Med figurerna 5.3 - 5.14 som underlag har gjorts en schematisk
bild o6ver tidsatgangen vid expropriation for bostadsandamal.
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tidsaxel

» Avgorande i HD

overklagande samt hogsta
5 ar - domstolens behandling av
arendet

Dom i HVR

overklagande samt hovréattens
behandling av arendet

Dom i FD i ersattnings-
3 ar fragan

Fastighetsdomstolens behand- L
— » FD:s beslut eller dom om

2 fir . ling av arendet forhandstilltrade

Kommunen stammer in fas-

tighetséaggrng Regeringen beslutar i
arendet

Expediering till bostadsde-

partementet, sakagarna hors,

lansstyrelsens yttrande, ov-

riga berdérda hors i &arendet

* KF ansoker om expropriation *)

Forberedelsearbete samt
den politiska beslutsprocessen

0ar 1J

*) Om kommunalbesvéar anfors mot KF:s beslut kan den behandlingen ske

parallellt med behandlingen av expropriationsarendet. | de 11 fal
som kommunalbesvar anforts over har redovisade arenden var behand-
lingstiden drygt | &r.

Figur 5.14. A Schematisk bild 6ver tidsatgangen vid expropriation for
bostadsandamal .

"Ovanstaende Tfigur kan stallas i relation till den schematiska
sammanstallningen over tidsatgangen vid planlaggningen for
bostadsandamal i avsnitt 3.2. En jamforelse med den samman-
stallningen ger vid handen att en expropriationsanstkan bor
ladmnas in strax innan eller i samband med att detaljplanearbe-
tet paborjas. En jamforelse mellan planlaggnings- och expropria-
tionsforfarandet finns redovisad i1 avsnitt 6.1.



5.2.8 Planlaget vid kommunens ansdkan om expropriation

ANTAL
ANSOKNINGAR

100

GENERALPLAN OMRADESPLAN DETALJPLAN
UPPRATTAD UPPRATTAD UPPRATTAD

Figur 5.15 Planlage vid kommunens ansdkan om
expropriation.

Av ovanstdende figur framgar att kommunerna generellt sett
lamnat in anstkan om expropriationstillstiand i ett sent ske-
de av planprocessen. De flesta kommuner forsoker uppenbarlige
forhandla in i det langsta och expropriationen blir den sista
utvagen. Det finns tom kommuner som lamnar in ansdkan efter
det att detaljplanen faststallts, vilket fran varderingssyn-
punkt maste anses vara mycket ofordelaktigt, i vart fall om
det ar frdga om mark for enskilt bebyggande. Till viss del
kan detta dock ha sin forklaring 1 att den detaljplan som
galler ar foradldrad och skall goras om helt. 1 de fall dar
stadsplanerna faststalldes strax innan expropriationsansdkan
lamnades in maste det dock vara frAga om rena misstag eller
bristande kunskap om expropriationslagens varderingsregler.



Av de 63 kommuner som har uppgett att den planerade tidpunk-
ten for igdngsattning forsenats angavs foljande skal:

Expropriationsarendet 22 st
Planprocessen 16 st
Minskat byggande 7 st
Annat 18 st
Summa 63 st

Av lattforklarliga skal ar det manga av de kommuner som lam-
nat in expropriationsansékan efter stadsplanens faststallelse
som uppgivit att det just ar expropriationsarendet som for-
senat den planerade bostadsproduktionen.

5.2.9 Expropriationsarenden 1972 - 1979

ANTAL
ARENDEN

300

Balans
hos re-
250 gering

Avslag
avslag  gnkater
Till- Avslag
stand Besva- -Ej fullfoljda
rade Ej stamda
enkater
150 Overens-
kommel-
Stamda Balans
100
Forlik-
ning
50
Balans Ej prévnings
bom tillstand
Dom
Exprop- 1979 Till- FD HvVRHD
riations- ars en- stand -
tillstAnd kat stamning
1972-1979

Figur 5.16 Expropriationsarenden 1972-1979



Denna figur redovisar hur den understkta mangden av expropria-
tionsérenden har behandlats i olika instanser. Den forsta
stapeln ger en uppfattning om hur manga tillstand respek-

tive avslag eller delvis avslag som meddelats. Den innelig-
gande balansen (55 &renden) motsvarar i stort sett det an-

tal expropriationsansokningar som lamnas in per ar. Som namnts
tidigare a4r 5 av dessa 55 arenden inlamnade fore ar 1977.

De ansokningar som helt avslagits har i huvudsak avsett jord-
bruksfastigheter.

Den andra stapeln redovisar hur stor del av de utskickade
enkdterna som besvarats av kommunerna. Fortsattningsvis i
figuren kommer endast besvarade enkdter (182 st) att behand-

las.

Av den tredje stapeln kan utldsas hur en berdrd kommun agerat
efter att tillstadnd har erhdllits. Det Overvagande antalet
kommuner har ansokt om stamning inom den utsatta tidsfristen
(vanligtvis 1| ar). Kommunerna har i 30 fall (ca 16 %) traffat
frivillig overenskommelse med motparten efter tillstandsbeslu-
tet. | ett fatal fall (6 st) har kommunen inte ansokt om
stamning i1 tid utan latit tillstandet forfalla. Vid under-
sokningstillfallet den ! april 1979 fanns vidare 9 arenden

dar kommunen inte ansokt om stamning men dar tidsfristen

(1 &r) &annu inte lI6pt ut. Overst i stapeln redovisas till sist
de fall (9 st) dar regeringen helt avslagit kommunens bega-
ran om expropriationstillstand. Over kommunful Imdktiges beslut
att ansoka om expropriationstillstadnd har anforts kommunal-
besvar i 11 fall (6 %) varav 7 st forts upp till regerings-
ratten. Behandlingstiden varierar mellan 1 till 22 manader

och medelvardet ar ca 12 manader.

Av de 128 &renden som forts vidare till fastighetsdomstolen
har dom meddelats endast i 34 fall (26 %). 1 43 fall (34 %)
har forlikning uppnatts och i 51 fall (40 %) hade arendet
vid undersodkningstillfallet den ! april 1979 inte avgjorts.
Denna stora &arendebalans i Tastighetsdomstolen maste anses
vara ytterst otillfredsstallande. Nagra av dessa &arenden
ar, nu tre ar efter att stamningsansokan lamnades in, &nnu
inte avgjorda.

Av de 34 domarna i Tfastighetsdomstolen har 19 st Overklagats
till hovratten. Hovratten har utfardat 15 domar och 4 aren-
den var den ! april 1979 &nnu inte avgjorda.

Den sista stapeln i figuren redovisar de 6 hovrattsdomar dar
man sokt provningstillstand i hogsta domstolen. Proévnings-
tillstand har inte beviljats i nagot fall.

5.3 Kommunernas kommentarer

Under sista punkten p& enkdten har kommunernas tjanstemin
getts mojlighet att kommentera och ge synpunkter pd ExL och
dess anvéndbarhet. 39 av kommunerna har inkommit med svar
vilka lyder som nedan:
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Antal kommuner

29 st
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Synpunkter

Positiva synpunkter

Bra satt att f& en svar motpart till for-
handlingsbordet dar sedan samforstand of-
ta kan nas vid fortsatta forhandlingar.

Bra satt att fa fortida tilltrade till
marken fastan alla ersattningskrav annu
inte hunnit reglerats.

Nya expropriationslagen battre an den tidi-
gare.

Bra instrument for kommunen att f& ett objek-
tivt avgorande i prisfragan.

Negativa synpunkter

Ett expropriationsmals genomférande tar
alltfor lang tid.

Hela expropriationsforfarandet ar omstand-
ligt och svarhanterligt.

Motparten har stora mojligheter att syste-
matiskt forhala ett arende och darmed for-
hindra kommunen att fa tillstdnd och till-
trade i tid.

Kravs ett omfattande utredningsarbete.

Tillampas endast i nodfall da alla andra
mojligheter ar uttomda p g a tidsatgangen
och kostnaderna.

Frdgan om indexupprakning jamte ranteersatt-
ning borde utredas och t ex &andras sd att
kommunen efter egen beddomning far mojlig-
het att betala ut forskott. Fastighetsaga-
ren kan fa& hogre avkastning pa sitt kapi-
tal sd lange processen varar an vad han
sannolikt kan forvanta sig darefter.

D& det ror sig om stora skillnader i bud-
givningen kan kanske kommunens upphandling
av ett byggnadsprojekt ej startas 1 tid
till foljd av expropriationsarendets tids-
atgdng, och darmed forloras aven nyttan
av ett fortida tilltrade.

Oftast kommer domen sd sent att prejudice-
rande verkan inte kan uppnas.
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Tidpunkten for ingivande av stamnings-
ansokan ar for kort (1 &r) vid stérre in-
nerstadssaneringar, vilket medfor att till-
stand soks etappvis, som ar onoédigt omstand-
ligt. M@jligheten att expropriera enskild
fastighet i ett kvarter som ar foremal for
sanering ar inskrankt.

Forslag till forbattringar

AnsOkningsforfarandet samt redovisningen

av andamalet och behovet bér forenklas.

T ex skulle det kunna racka med att ett
omrade ingar i plan, KELP, KBP etc. Dess-
utom borde man kunna lagga storre ansvar

p4 kommunen och minska antalet remissinstan-
ser dar lansambetsmadn ska tolka kommunens
planer.

Osékerhet rader om vilka handlingar som
skall ges in vid t ex tillstandsprovning,
stamningsansdkan och kvalificerat forhands-
tilltrade. En enkelt uppstalld "mall"
skulle underlatta s.i att arbete inte l4aggs
ner i onddan.

Kommunens beslut om att ansoka orm tillstand,
tillkommet i laga ordning, bdr inte vara
overklagningsbart d& det ju provas av re-
gering eller lansstyrelse.

Regeringens tillstadnd borde &ven kunna
innefatta forhandstilltrade om kommunen
s& oOnskar.

Borde finnas ett forenklat forfarande nar
tvisten galler endast loseskillingens stor-
lek och inte sjalva overlatandet av marken.

En tidsgrans for mojlighet till fortsatt
forhandling bér sattas, varvid forhandlings-
skyldigheten skall anses vara uppfylld.



6 SAMMANFATTANDE KOMMENTARER OCH SLUTSATSER

Framstallningen i avsnitt 5 har visat hur den administrati-
va och den judiciella fasen i expropriationsarenden har
fungerat i praktiken. Det galler d& framst hur lang tid
expropriationsdrendena har tagit i de olika instanserna och
hur snart kommunen har kunnat fa tilltrade till fastigheten.
Vidare framgadr det av avsnitt 5 hur manga beviljade till-
stand som har fullfoljts till domstol och hur manga som

har foérts vidare till hogre instans.

Orsaken till att kommunen inte har lyckats att pa frivil-
lig vag fa tillgang till erforderlig mark for bostadsbyggan
det utan maste ansoka om expropriationstillstand ar formod-
ligen manga ganger den att fastighetsigaren in i det sista
hoppas att kommunen inte skall f& nagot tillstand. Nar kom-
munen val har fatt tillstadnd &ar det manga fastighetsigare
som inser att de verkligen kommer att bli av med sin fastig-
het och benadgenheten att traffa frivilliga o6verenskommelser
Okar. | vissa fall &r det kommunen som i detta stadium drar
sig ur genom att inte anstka om stamning. Tillstandet for-
faller darigenom. S&lunda ar det 36 st eller ca 21 % av de
173 st beviljade tillstanden som inte fullféljs till dom-
stol.

Av enkatsvaren framgdr vidare att de flesta av de tillfra-
gade kommunerna anser att det ar besvarligt och tidsédande
att tillampa ExL. Huvuddelen (55 %) av de 1 undersoékningen
forekommande kommunerna har tillampat expropriationsinsti-
tutet endast en gang. Detta skall ses i relation till att det
ar 37 % av landets kommuner som tillampat institutet under
undersdkningsperioden. Under tidsperioden 1974-1978 har lam-
nats in i genomsnitt ca 40 ansokningar per &r om expropria-
tion for bostadsandamdl. Over kommunfullmaktiges beslut

att ansoka om expropriationstillstadnd har anforts kommunal-
besvar ill fall (6 %) varav 7 stycken forts anda upp till
regeringsratten. Behandlingstiden varierar fran 1 till 22
manader och medelvardet &ar ca 12 manader. | undersokningen

ar det vidare av intresse att notera att det inte finns

ndgot som pekar pa att den politiska sammansattningen i kom-
munen skulle ha nagon betydelse i fragan om i vilken utstrack-
ning som expropriationsforfarande har tillgripits.

Normaltiden for regeringens behandling av en expropriations-
ansokan ar ca 10-12 manader. | de fall behandlingstiden ta-
git langre tid a4n tvd ar ar det i de flesta fall fraga om
konflikter mellan olika markanvandningsbehov, t ex jord-
bruksintressen kontra tatortsutbyggnad. | runda tal en fjar-
dedel av alla expropriationsanstkningar har avgjorts av lans-
styrelsen och dar ar behandlingstiden betydligt kortare,
mellan 4 och 5 manader.

Av undersokningsresultatet kan man dra den slutsatsen att
handlaggningen av en expropriationsanstkan av kommunerna
betraktas som en tidsmassigt alltfor utdragen process. Nar
ett arende har gatt sd langt som till expropriation har kom-
munen 1 de flesta fall sedan lange bedrivit ett aktivt plan-



arbete pa omradesplane- och kanske &dven detaljplaneniva
Lansstyrelsen har pd ett tidigt stadium fatt ta del av det-
ta planarbete varfoér den borde kunna ta stéllning i1 exprop-
riationsarendet tamligen omgdende.

Nar stamningsanstkan har lamnats in forstarks uppenbarligen
viljan att traffa frivilliga Ooverenskommelser. Av de 128
arenden som har fullfoljts till domstol &r det namligen i

ca 34 % som man har forlikats. DA skall man dessutom komma
ihdg att hela 40 % av de &arenden som har fullfoljts till dom-
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stol fortfarande vid undersokningstidpunkten inte hade avgjorts

i forsta instans. Sannolikt kommer man &aven i manga av de
arendena att forlikas. Mycket av detta torde bero pa att

det ar forst efter stamningen som parterna kan satta sig ner
och diskutera hur och till vilket pris fastigheten skall
overlatas utan att behodva diskutera om den 6ver huvud taget
skall overlatas. Domstolens aktiva roll torde ocksd ha en
stor betydelse i detta sammanhang.

Av de 34 arenden som vid understkningstidpunkten genom dom
hade avgjorts i forsta instans var det drygt halften som
fullfoljdes till hogre instans. Av antalet 6verklaganden att
doma star parterna tydligen mycket langt ifradn varandra i

de &arenden som gar sa langt som till dom.

Den stora tidsatgdngen i ett expropriationsidrende &ar natur-
ligtvis besvdarande. Sarskilt besvarande blir det nar den
exproprierande inte fran borjan varit medveten om hur lang
tid ett expropriationsarende normalt tar. Flera av enkédtsva-
ren har visat att man inte var medveten om detta och darfor
arbetade efter en alltfor knapp tidplan. Flera av de exprop-
rierande har dd kant sig pressade att av tidsskal gora upp

pad en prisnivd som de bedémt vara alltfor hog. Det har ju vi-
sat sig att det genomsnittligt tar ca tvd ar fran ansoknings-
tidpunkten till dess att ndgot slutligt avgorande har natts
mellan kommunen och fastighetsidgaren. D& har alltsd &ven
overenskommelser och forlikningar vagts in. Tittar man ba-

ra pd de "besvarliga" &rendena som maste avgoéras genom dom,
sa har det genomsnittligt tagit ca tre ar fran ansokan till
slutlig dom, men variationer upp till fem-sex ar forekommer
ocksa

Manga nackdelar med den langa handlaggningstiden i domsto-
larna kan emellertid i viss man motverkas genom att den
exproprierande normalt har mojlighet att fa fortida till-
trade till fastigheten. Det har genomsnittligt tagit endast
ca ett halvar fran det att stamningsansokan lamnades in tills
dess att forhandstilltridde i nagon form har erhallits och
kommunen faktiskt tagit marken i ansprdk. Det bér dock note-
ras att kommunen - med tanke p& upphandling, tomt- och grund-
beredningsbelopp mm— vid det tillfallet fortfarande inte
vet vad man slutligen kommer att fa betala for marken.
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6.1 Nar bor kommunen aktualisera ett expropriationsforfarande

Av redovisningarna i avsnitt 5 foljer att planering och plan-
genomforande maste ses som en integrerad helhet. Detta galler
i alla planeringssteg - frAn den mest Oversiktliga kommun-
omfattande planen ner till minsta tomtindelningsforslag. Om
man enbart ser till markforvarvssidan av genomférandet sa

boér den kommunomfattande planen atfoljas av ett markforvarvs-
program dar man lagger upp riktlinjer for kommunens ageran-
de. Tidsperspektivet for markforvarvsprogrammet bor vara 10 ar.
De forsta aren av 10-arsperioden kan kommunens engagemang inom
det kommande exploateringsomradet inskranka sig till att ut-
nyttjia forkdopslagen och koépa nar fastighetsagarna hor av sig
och will salja. Darigenom far kommunen fotfaste™ i omradet
och fastighetsagare och exploatorer far i ett tidigt skede
vetskap om att kommunen pd sikt skall forvarva all mark

inom exploateringsomradet. Det 6kade kommunala engagemanget

i omvandlingen av s k fornyelseomradden har for ovrigt lett
till att atskilliga kommuner borjat ifrAgasatta vissa av

de begransningar i mojligheterna att tillampa forkopslagen
som fortfarande finns kvar.

I och med att omradesplaneringen pabdérjas ca 3 - 4 ar fore
beraknad byggstart bdr en mera aktiv markforvarvspolitik
borja bedrivas inom omradet. Foérutom den da pagdende omrades-
planeringen och markférvarvsprogrammet har man di aven stod
av den i1 KBP uppgjorda utbyggnadsordningen. | den kommunal-
ekonomiska langtidsplaneringen kan man i det har skedet, om
det anses nddvandigt, borja "6ronmarka" de pengar som skall
anvandas till forvarv av mark inom exploateringsomradet.

Av sammanstallningen i avsnitt 3.2 kan man konstatera att
planeringsprocessen normalt tar drygt 3 ar. De redovisade
tabellerna i avsnitt 5 visar att det i genomsnitt tar ca
10-12 manader att erhalla expropriationstillstdnd. Median-
vardet vad avser tidsatgdngen fran stamning till beslut om
fortida tilltrade ar ca 4 manader. | princip borde det sa-
ledes racka med att lamna in expropriationsanstkan ca tva
ar fore berdknad byggstart. De redovisade tidsperioderna i

avsnitt 5 ger dock vid handen att det kan ta betydligt lang-
re tid att f& en ansdkan beviljad (om man nu alls far den

beviljad). | de fall ansdkan berdr jordbruksmark eller ett

stort antal bebyggda fastigheter bor man rédkna med minst
dubbla tiden.

En nackdel med att enbart rakna tiden fram till tilltradet
ar att man vid den tidpunkten faktiskt inte vet vad marken
kommer att kosta i slutdnden. Uppgiften om den faktiska
markkostnaden behévs bland annat nar det galler att beddéma
den slutliga boendekostnaden. Om bostadderna skall uppforas
med statliga lan, vilket far anses vara en sjalvklarhet da
kommunen forvarvat marken, maste man undvika héga oOverkost-
nader. Om produktionskostnaden oOverstiger pantvardet allt-
for mycket riskerar man att projektet inte erhaller statli-
ga IAn med garanterad ranta. Ett projekt med stora overkost-
nader och darav foljande dyra toppldn ger hdga boendekostna-
der.



For att stimulera bostadsbyggandet har dock regeringen i
budgetpropositionen for 1980 foreslagit att s k produktions-
kostnadsanpassad beldning skall tillampas for projekt som
upphandlas i anbudskonkurrens och dar lagenheterna skall upp-
latas med hyres- eller bostadsratt. Detta innebar att god-
tagbara o6verkostnader raknas in i laneunderlaget dar ran-

tan beraknas efter 3,4 %. Forhandlingsentreprenader och egenre
gibyggen omfattas inte av forslaget och som ovan namnts ej
heller projekt dar uppldtelseformen ar &ganderatt. Som en
sparr mot hoga kostnader galler vidare att anbudsbaserade kost
nader skall jamforas med ett pad sedvanligt satt framrak-

nat pantvarde. Det ar darfor noddvandigt for kommunerna att

ha korrekta schablonbelopp f6r tomt- och grundberedningskost-
nader. For att erhalla korrekta schablonbelopp for tomt-

och grundberedningskostnader, eventuella nddvandiga lages-
och saneringstillagg och for att kunna lamna riktiga uppgif-
ter till de entreprendrer som deltar i upphandlingen av
projektet behdver man veta den faktiska markkostnaden. Fi-
gur 5.14 visar att det kan ta upp till sex ar fran ansotkan
till dess man helt sakert kan faststdlla den slutliga kost-
naden for markanskaffningen. Vid den tidpunkten &r det nog
manga kommuner som oOnskar att man valt ett annat satt &an
expropriation for att komma Over marken eller att man valt
ett annat objekt. Av det redovisade materialet kan man dock
dra den slutsatsen att en expropriationsansokan bor lamnas

in minst 2 ar fore beraknad byggstart, d v s i stort sett i
samband med eller strax efter det att detaljplanearbetet
paborjats for ifragavarande omrade. Vid planering som exem-
pelvis kommer i1 konflikt med riktlinjer i den fysiska riks-
planeringen eller redan bebyggda omraden goér man dock klokt

i att om mojligt gardera sig med andra projekt eller ha en
Fflexibel tidsplan.

En jamforelse mellan den genomsnittliga tidsatgangen vid
expropriation respektive planlaggning har gjorts nedan mot
bakgrund av det framtagna materialet samt den tid som det
erfarenhetsmassigt tar att planlagga ett omrdde for bostads-
andamal .



tidsaxel tidsaxel

Regeringens beslut i planarendet

Lst faststaller detaljplanen

FD:s beslut eller dom om for-
handstilltrade

KF antar detaljplanen

BN godkanner detaljplanen

Regeringens beslut i &arendet

KF godkanner omradesplanen

Program samt planarbete

KF ansoker om expropriation

Forberedelsearbete

Figur 6.1 Schematisk tidsjamforelse mellan expropriations-
och planlaggningsprocessen.

Om kommunen onskar forhandstilltrade vid den tidpunkten da
regeringen fattat sitt beslut i planarendet, framgdr av figur
6.1 att kommunfullmaktiges anstkan om expropriation maste
lamnas in senast i samband med att omradesplanen godkanns
och detalj pianearbetet paborjas. Om man fran forhandstilltra-
det gar vidare langs tidsaxeln kan man konstatera att det
tar i genomsnitt ca | ar efter forhandstilltradet innan fas-
tighetsdomstolens dom i ersattningsfragan meddelas. Vid den
tidpunkten kan det hénda att en stor del av de planerade
bostaderna redan &ar fardigstallda. Har framkommer tydligt
den redan tidigare patalade bristen med att inte veta det
slutliga markpriset innan man bdrjar bygga.



Om kommunen skall vanta med byggstarten tills dess fastighets-
domstolens dom har meddelats (dvs domen skall sammanfalla

med regeringsbeslutet i detaljplanedrendet) maste kommunen
ansoka om expropriation redan innan omradesplanearbetet pa-
borjats.

Av figur 5.15 framgar vid vilket planliage de undersokta kom-
munerna lamnat in ansdkan om expropriation. Formodligen har
kommunernas oOnskan att undvika det tidstdande expropriations-
forfarandet medfort att ansdokan om expropriation lamnas in
alldeles for sent. Mycket kan &aven ha sin forklaring 1 att
kommunerna normalt inte har ndgon erfarenhet av expropria-
tionsforfarandet. Enligt figur 5.2 har 55 % av de undersotkta
kommunerna tillampat expropriationsinstitutet endast en gang.

Ovanstdende figurer kan anvandas till att forbattra mojlig-
heterna till en realistisk genomfdrandeplanering i bl a de
kommunala bostadsforsorjningsprogrammen. Man maste dock kom-
ma ihdg att ovanstdende figurer ger uppgift om endast genom-
snittstider. Det borde dock vara tamligen enkelt att goéra
justeringar i figurerna med hansyn till lokala forhallanden
och olika typer av drenden. Vissa lansstyrelser i tatorts-
regionerna har t ex betydligt langre handlaggningstider &n
landet i o6vrigt och i jordbruksbygder far man givetvis vara
forsiktig, och helst ha ett omrdde i reserv, om ansokan
berdér jordbruksmark.

6.2 Tankbara forandringar i expropriations!agen

En stor del av de problem som har kommit fram i enk&tsvaren
beror som tidigare namnts pa att kommunen inte har varit med-
veten om hur lang tid ett expropriationsidrende normalt tar

och darfor har inlett expropriationsprocessen alltfor sent.

En del av tidsutdrakten beror dock pa att man inte fullt ut
har utnyttjat de mojligheter till tidsvinster som faktiskt
finns. Manga kommuner har t ex vantat med att lamna in
expropriationsansokningar till regeringen tills dess att
kommunalbesvéar, som har anforts over kommunfullmdktiges beslut
att ansoka om expropriation, slutligt har avgjorts. Regeringen
kan ju - trots att kommunalbesvéaren &annu inte har avgjorts -
vidta vissa forberedande atgarder sasom remisser, kommuni-
cering med sakagare m m. L&t vara att regeringen inte kan
besluta 1 expropriationsdrendet forran kommunalbesvéaren har
avg jorts.

Vidare kan kommunen lamna in stamningsansdkan till domstolen
s snart ansokan om expropriation har kommit in till rege-
ringen. Darigenom kan viss tid sparas in eftersom domstolen
dd redan innan tillstandsfragan ar avgjord kan gora vissa
forberedelser for domstolsprocessen, exempelvis kalla parterna
till gemensamma forberedande overlaggningar. Det bor di ob-
serveras att det ar den exproprierande som méste std for
uppkomna kostnader, om det senare skulle visa sig att nigot
tillstdnd till expropriation inte beviljas.
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I kommunernas enkatsvar framgar vad man upplevt som de hu-
vudsakliga problemen med ett expropriationsforfarande och man
har ocksd foreslagit vissa forandringar som man har ansett
skulle forbattra ExL (fr avsnitt 5.3). Ett par av forsla-
gen galler frAgan om kommunens modjlighet att fa till stand
ett beslut om forskott. Som tidigare har namnts har denna
forbattring numera skett genom en lagandring som tradde i
kraft den% januari 1980 (fr avsnitt 3.1.3). Nagon har vi-
dare papekat att tiden ett ar fran tillstdnd till stamnings-
ansokan ar alltfor kort. Bestammelserna i ExL hindrar emeller-
tid inte regeringen att bestamma en langre tid om det anses
erforderligt. Som tidigare har ndmnts finns dessutom en moj-
lighet for kommunen att fa den utsatta tidsfristen forlangd.
Denna mojlighet har dock utnyttjats endast 1 undantagsfall.
Om den utsatta tiden ar langre an ett ar finns & andra sidan
en mojlighet for fastighetsagaren att i vissa fall fa den
forkortad. Nedan fors - mot bakgrund av enkatsvaren och
sammanstalld statistik rérande de undersokta expropriations-
arendena - ett resonemang om tankbara forandringar i ExL

i syfte att forenkla och forkorta expropriationsforfarandet.

Som tidigare har framgatt ar det i princip alltid regeringen
som provar frAgan om expropriationstillstdnd. | &arenden av
mindre vikt kan dock provningen delegeras till lansstyrelsen.

I anslutning till 1972 ars andringar i ExL diskuterades moj-
ligheten att lata domstolen prova aven tillstiAndsfragan i

de arenden som kunde anses vara av mindre vikt. Tanken av-
fardades emellertid och det blev sdledes i stallet lansstyrel-
sen som fick den uppgiften. Det ansags inte lampligt att en
sddan behovs- och lamplighetsprovning som det ar fraga om i
ett expropriationsarende skulle ankomma pd en domstol. Fler-
talet remissinstanser var av samma uppfattning.

Det finns dock skal att ifrAgasatta denna installning. Men
innan dess bor man diskutera vilken typ av arenden som even-
tuellt skulle kunna sarbehandlas pa detta satt. | stallet for
att de arenden som kan anses vara av mindre vikt skall kunna

sarbehandlas anser vi att det ar rimligare att sarbehandla de
arenden dar tillstandsfragan inte ar bestridd, oavsett arendets
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vikt. Parterna ar ju da overens om att aganderatten till fastig-

heten skall o6vergd pa den exproprierande. Det ar endast ersatt-
ningsbeloppet man inte kommer 6verens om. Genom att gd med pa
hogre ersattning kan den exproprierande allts& bli agare av
fastigheten. Det finns d& knappast nagon anledning att en ad-
ministrativ. myndighet provar den exproprierandes behov av fas-
tigheten eller lampligheten av expropriationen. Eftersom det -
trots att lansstyrelsen sjalva beslutar i expropriationsaren-
det - tar i genomsnitt ca 4-5 manader (fr avsnitt 5.2.2)

att fa ett tillstdnd skulle vardefull tid kunna sparas om man
i dessa fall kunde undvara den administrativa provningen. |

de fallen borde tillstdndsfrdgan kunna avgdras direkt av dom-
stolen.

Praktiskt kan det ga till si att parterna gemensamt begar
fastighetsdomstolens provning av ersattningsfragan. Ett sa-
dant forfarande kraver naturligtvis att fastighetsagaren pa
ett aktivt satt gar med pd kommunens tillstAndsansokan.
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Ar det fraga om en mera passiv fastighetsigare kan man natur-
ligtvis ga den vanliga vagen med anstkan till regeringen men
man kan ocksd tanka sig ett annat forfarandet.Om kommunen

har anledning anta att expropriationsansdkningen inte kommer
att bestridas av ndgon sakagare, kunde det racka med att
kommunen anmaler till lansstyrelsen att man vill expropriera
fastigheten. Anmalan bor utformas pd samma satt som en anso-
kan om expropriationstillstand. Vidare bor kommunen dd fore-
te bevis att man har underrattat berdrda sakdgare om att
kommunen har beslutat att expropriera fastigheten samt att de
har forslagsvis tre veckor pd sig att hos lansstyrelsen an-
mala bestridande av expropriationstillstadndet. Har inte nigon
sakagare hort av sig inom den foreskrivna tiden far kommu-
nen automatiskt tillstadnd att expropriera fastigheten. Om
fastighetsdgaren mot kommunens formodan skulle bestrida kom-
munens anmalan, skall lansstyrelsen med eget yttrande o6ver-
lamna arendet till regeringen, som dd har att préva tillstands-
fragan pa vanligt satt.

Om den foéreslagna ordningen genomfors for de &renden dar
parterna ar overens i tillstandsfragan aterstar for lanssty-
relsen att prova de arenden som fran allman och enskild syn-
punkt &r av mindre vikt och dar tillstandsfragan bestrids
och regeringen har beslutat 6verlamna proévningen till lans-
styrelsen. Lénsstyrelsens beslut kan enligt 3 kap 9 § ExL
overklagas till regeringen. | ca 10 % av de arenden dar lans-
styrelsen har provat tillstandsfragan har denna mojlighet
utnyttjats. Det har da i genomsnitt tagit drygt ett halvar
for regeringen att avgora besvaren. Det kan diskuteras om
inte denna besvarsmojlighet ar ett utslag av ett Overdrivet

rattssakerhetsintresse. Regeringen har ju en gang tidigare
sett arendet och da bedomt att det saval fran allman som en-
skild synpunkt ar av mindre vikt ach darfér ansett att aren-
det kan proévas av lansstyrelsen. Darefter torde det inte fin-
nas nagon anledning att regeringen pd nytt - efter besvar -
skall bedoma &arendet. Det har for ovrigt inte i nagot av de
understkta arendena hant att regeringen vid prdvningen av
besvaren har gjort nagon andring i lansstyrelsens beslut.
Besvarsratten bor saledes kunna slopas i nu namnda fall,
vilket skulle innebara en ytterligare tidsbesparing utan att
nidgra namnvarda nackdelar uppkommer.

Fran olika hall har framforts tanken att lata tillstandsmyn-
digheten besluta om fortida tilltrade, for att den exproprie-
rande annu tidigare an som ar mojligt idag skall kunna fa
tilltrade till marken. Nar det galler kvalificerat férhands-
tilltrade medges sadant genom dom (Jfr avsnitt 3.1.3). Den
provningen innehdller sddana moment att det far anses uteslu-
tet att lagga Over den pd en administrativ myndighet. Betraf-
fande enkelt forhand stilltrade ar det emellertid nagot annor-
lunda. Medgivande till enkelt forhandstilltrédde meddelas”™idag
genom beslut. Den prévning som dd gors innehdller inte sada-
na moment som gor det sjalvklart att prévningen maste ankom-
ma pad domstol. Det &ar visserligen en ndgot udda typ av upp-
gift for en administrativ myndighet men det torde inte alls
vara omojligt att o6verfora den uppgiften till tillstandsmyndig-



heten. Fragan ar dock om det skulle bli ndgOn namnvard tids-
vinst av ett sadant forfarande. Sannolikt skulle den prov-
ningen innebara att handlaggningstiden for tillstandsprov-
ningen skulle forlangas i motsvarande man. For det kan ju
aldrig bli frigan om att besluta om forhandstilltrade forran
tidigast samtidigt da ett tillstand lamnas. P& grund harav
foreslas har inte nagon sadan mojlighet for tillstandsmyn-
digheten att besluta om fortida tilltréade.

Fore 1972 kritiserades ofta expropriationsforfarandet som
alltfor omstandligt och dyrbart. Kommunerna framholl att den
stora tidsatgangen och de hoga rattegangskostnaderna manga
ganger forsatte kommunerna i en utpressningssituation. Kom-
munerna tvingades darfor ofta att gd med pd ersattningskrav
som de annars skulle ha motsatt sig. 1972 ars ExL syftade

bl a till att komma tillratta med dessa problem. | lagstift-
ningsarendet diskuterades att infora ett forrattningsforfaran-
de som skulle foregd domstolsforfarandet. Tanken avvisades
emellertid bl a darfor att de tekniska inslagen i expropria-
tionsmdlen inte Overvager i sadan utstrackning att forratt-
ningsformen skulle vara den lampligaste for ett expropriations-
forfarande. | vart fall ans3dg man inte att en sddan forand-
ring av expropriationsforfarandet borde o6vervagas forran man
kunnat utvardera effekterna av de andringar av domstolsfor-
farandet som foreslogs 1972. Visserligen berér denna fraga
aven tidsatgangen vid ett expropriationsforfarande men i fors-
ta hand ar det andd en fraga om hur kostnaderna kan paverkas.
Diskussionen bor darfor tas upp i ett eventuellt senare arbe-
te dar kostnaderna vid ett expropriationsforfarande behandlas.

Knappast nagon kritik har i enkaterna framforts mot ExL:s

rackvidd. Nagon kommun har emellertid ansett att mojlighe-
terna att expropriera inom tatorter och for saneringsanda-
mal ar for begransade.

Om det ar nagon forandring av markanvandningen som skall

komma till stand - exempelvis att en industribebyggelse skall
lokaliseras till ett omrdde som i en detaljplan &ar redovi-

sad som omrade for bostadsbebyggelse - far expropriation ske
inom tatbebyggt omrdde endast om kraven i 2 kap ! § tredje
stycket ExL &ar uppfyllda. Ar det daremot fraga om en expro-
priation for att genomfdora en forandring av markanvandningen
som redan ar forutsatt i1 en Taststadlld detaljplan ar det me-

ra tveksamt om det Overhuvud taget gar att expropriera. En
jamforelse med forkopslagen bor darvid goras. Enligt regeringen
praxis i1 forkopsarenden &r det namligen inte mojligt att for-
kdopa enbart for att genomfdra en redan faststalld plan,
exempelvis dd en obebyggd tomt i en stads- eller byggnadsplan
forsaljs. Eftersom lagtexten i forkopslagen och ExL ar lika-
lydande ("mark som med hénsyn till den framtida utvecklingen
kréavs for tatbebyggelse eller darmed sammanhdngande anordning'™)

kunde det ligga nara till hands att beddmningen i expropria-
tionsarendena &ar densamma som i forkopsarenden. Nagon entydig

praxis som ger stdd for det antagandet finns dock inte idag.-
Det gar darfor inte att bedéma om det ar mojligt att exproprie-
ra 1 namnda fall.
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Sammanfattningsvis kan konstateras att kritik mot expropria-
tionsforfarandet beror pd flera olika saker. Dels beror den
langa handlaggningstiden p& stor arbetsbelastning pa de.
berdérda myndigheterna, dels har kommunerna i vissa fall in-
te utnyttjat de mojligheter som faktiskt star till buds re-
dan med gallande ExL. En tredje orsak ar brister i1 gallande
lagstiftning. Den forstnamnda orsaken ar ju i foOrsta hand en
personalfrdga och har inte alls behandlats i rapporten..Den
andra kan foreliggande rapport forhoppningsvis hjalpa till
med att eliminera. Nar det galler brister i gallande ExL
har ovan framforts vissa forslag som syftar till att go6-

ra expropriationsforfarandet mindre tids- och kostnadskra-
vande. Det borde ligga i alla parters intresse att strava
efter detta. Om de foreslagna atgarderna ar den béasta 16s-
ningen far den framtida diskussionen utvisa.



7 FORTSATT FORSKNING

| foreliggande rapport har framst behandlats tidsatgangen i
ett expropriationsforfarande och samordningen mellan expropri
tions- och planeringsforfarandet. P& grundval av det framtag-
na materialet har foreslagits olika atgarder for att komma
till ratta med de langa behandlingstiderna i de olika instan-
serna. Den kritik som framforts fran kommunerna mot ExL av-
ser framst de langa handlaggningstiderna men i nastan lika
hdég grad de som man sager orimligt hdga utrednings- och mark-
lésenkostnaderna. Det finns manga som havdar att ExL endast
ar en fodkrok for advokater och varderingsfirmor. | den ti-
digare redovisade enkaten till kommunerna var det atskilliga
som hade kommenterat just denna problematik. Nedan féljer

en redovisning av de vanligaste kommentarerna.

Kommentar Antal kommuner
Expropriationer blir som regel dyrbara 18 st
Dryga ombudskostnader dd kommunen &ven far 10 st

betala motpartens kostnader. Intresse av
att snabbt avsluta ett expropriationsaren-
de foreligger inte alltid for motpartens
ombud.

I vissa fall tillater fastighetsdomstolen 1 st
varderingsutredningar pd expropriandens
bekostnad som ej borde vara nddvandiga.

Expropriaten tar inga storre risker &aven 1 st
om han fdretar utredning i strid mot ut-

redningsbeslut. Han far &nd& ersattning

for utredningskostnaderna, ibland dock

minskad.

Svart for en liten kommun att ta fram en val 1 st
underbyggd vardering, varfor konsulter
far anlitas till dryga kostnader.

Proportionerna mellan expropriationsersatt- 1 st
ning och rattegangskostnaderna blir orim-

liga vid speciellt mindre expropriations-

mal.

Vasentligt att kopeskillingen faststalls 1 st

snabbt aven om kvalificerat forhandstill-
trade erhallits.

*) 39 kommuner hade lamnat synpunkter i denna fraga.



Kommentar Antal kommuner

Kommunerna drar sig ibland for att till- 5 st
lampa det tidsddande och dyra expropria-
tionsforfarandet och gar ibland med pa
motpartens oskaligt hdga bud, eftersom
kommunens kostnader till foljd av ex-
propriationsforfarandet ofta blir hog-
re an den summa motparten fran boérjan
begart. Frivillighetspriset trissas upp
for att man vill undvika en langdragen
och dyrbar process, varvid aven mark-
prisnivan stiger.

Troghet och osakerhet i lagstiftningens 2 st
tillampning m m bl a da det galler

varderingen. Varderingsreglerna svar-

overskadliga och besvarliga.

En statlig namnd bor kunna faststalla st
fastighetsvardet, varvid saval sak-

kunnig- som ombudskostnader borde kun-

na minskas och handlaggningen paskyn-

das.

Ovanstdende tyder p& att manga kommuner drar sig for att till-
gripa expropriationsforfarandet inte bara mot bakgrund av

det utdragna forfarandet utan &ven av radsla for vad man an-
ser vara alltfor hoga markldsenkostnader i kombination med
rattegangskostnader och hoga utredningskostnader for egna in-
satser och motpartens. | forsta hand &r det dock just mot-
partens ombudskostnader som tycks vara en nagel i 6gat pa
kommunerna

Som ett fortsatt led i studiet av expropriationsinstitutets
roll i planeringsprocessen vore det intressant att studera

i vad madn den kritik som fran kommunernas sida framforts mot
de nuvarande ersattningsbestammelserna har nagot berattigan-
de. 1 denna fortsatta del av undersokningen maste &aven fas-
tighetsagaren och dennes ombud komma till tals. Det kanske

i stallet ar pd det sattet att kommunen skrammer enskilda
fastighetsdgare att salja sina Tfastigheter till underpris
under hot om expropriation. Ar det dd inte rimligt att den
som mot sin vilja far lamna ifran sig sin Tastighet skall

ha full kompensation? Att samtliga ombuds- och rattegangs-
kostnader skall belasta kommunen maste val &ndad vara en
sjalvklarhet da den enskilde fastighetsagaren sallan eller
aldrig har ndgon egen erfarenhet av hur en expropriation

gar till.

I forsta hand skulle denna fdrsta studie kunna fdljas av en
genomgadng av utdomda ldseskillingar och erlagda utrednings-
och rattegangskostnader. Darvid skulle man &ven kunna konsta-
tera skillnader mellan kommunens bud och motpartens bud samt
utdomd I6seskilling. Det borde &ven vara av intresse att redo-
visa utrednings- och rattegdngskostnadernas storlek i forhal-
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lande till den faktiska loseskillingen och &ven till kommunens
ursprungliga bud. 1 denna del bor aven redovisas i vad man

och i vilken utstrackning domstolen fattat utredningsbeslut.
Har bor aven i varje sarskilt fall redogdras for expropria-
tionens omfattning och det totala exploateringsomradets om-
fattning och i vad man rattegangskostnaderna och utrednings-
kostnaderna fatt belasta exploateringsomradet.

Trots att de ersattningsprinciper som finns angivna i expro-
priationslagstiftningen ar av relativt sent datum finns det
anda anledning att se hur dessa kommit till anvandning. Det
finns kanske redan nu anledning att andra och forenkla de
metoder som anvands. Om det t ex &ar sd att som kommunerna
hévdar att ombuds- och utredningskostnaderna &r orimligt ho6-
ga atminstone vid mindre expropriationer skulle man kanske
borja fundera pad att infora nagon form av officialvardering
i vissa arenden. En form av officialvardering tillémpas ju
redan i Tastighetsbildningsérenden

Den fortsatta studien av expropriationsinstitutets roll i
planeringsprocessen bor salunda huvudsakligen inriktas pa
att studera kostnadsaspekter vid ett expropriationsforfaran-
de. De kostnader som avses ar dd i forsta hand utrednings-
kostnaderna. Om de visar sig vara orimligt hoga i forhallan-
de till de utdomda ldseskillingarna bor studien resultera

i forslag till forbattringar i det nuvarande forfarandet.
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