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En effektivare forvaltning av statens fastigheter (SOU 2010:92)

Remiss fran Socialdepartementet

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
Som svar pa remissen “En effektivare forvaltning av statens fastigheter” (SOU
2010:92) hénvisas till denna promemoria.

Foredragande borgarriden Sten Nordin och Madeleine Sjostedt anfor foljande.
Arendet

Socialdepartementet har remitterat betdnkandet ”En effektivare forvaltning av statens
fastigheter” (SOU 2010:92) till Stockholms stad for yttrande.

Av betdnkandets forslag ar det tva fragor som berér kommunerna. Kommunalt
forkop av statlig egendom och aterkdp av tidigare exproprierade fastigheter.

Nér det géller fastighetsoverlételser till kommuner med fortur foreslar utredning-
en bl.a. att en sddan forsdljning ska kunna paga i hogst ett ar, varav tiden for att traffa
ett avtal foreslas vara nio manader. For att forstirka kravet pa att en forsdljning ska
vara affarsmissig ges de fastighetsforvaltande myndigheterna en uttrycklig mojlighet
att triffa avtal om tilldggskopeskilling vid forsdljning till en kommun.

Efter tilldggsdirektiv har utredningen analyserat forutsattningarna for att even-
tuellt infora en mojlighet till aterkdp for den som har blivit utsatt for expropriation av
en fastighet. Tva mojligheter diskuteras men nagot forslag laggs inte.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden och fastig-
hetsndmnden. Exploateringskontoret har inkommit med ett kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna tidsgransen om tre ménader for
kommunen att ldmna in en politiskt forankrad intresseanméilan till den fastighetsfor-
valtande myndigheten &r for kort. Kontoret ser positivt pé att de fastighetsforvaltande
myndigheterna skapar en gemensam portal for att gora informationen om pagaende
och planerade forséljningar mer tillgdnglig. Kontoret bedomer att den foreslagna
tidsgrinsen pa nio manader for att traffa ett avtal ar alltfor sndv och rekommenderar
en tidsgréns om 15 méanader.

Stadsledningskontoret kan ténka sig att en mdjlighet till tilliggskopeskilling in-
fors ndr det géller forslaget med tilliggsbetalning vid vérdestegring eller kortsiktig
vinst.

Exploateringskontoret anser att de foreslagna reglerna for Gverlatelser av statliga
fastigheter till kommuner i huvudsak ar bra och bara marginellt pdverkar stadens
mdjligheter att forvirva fastigheter av staten pé rimliga villkor. Den foreslagna tids-




griansen pd nio méanader &r alltfor sndv samtidigt som det finns en forstielse for en
ordning som innebér att forsdljningsprocessen snabbas upp och att ett avslut kan
traffas inom rimlig tid. Exploateringskontoret stéller sig darfor positivt till en tidsfrist
men foreslar att den forldngs till 15 ménader.

Fastighetsndmnden har svart att bedoma huruvida de foreslagna tidsgrénserna in-
nebdr stora nackdelar for kommunen. Samma sak géller utredningens forslag att i
vissa fall skriva in klausuler om tilldggskopeskilling om den kommunala planproces-
sen leder till virdestegringar da ansvaret for dessa frdgor inom staden ligger frémst
inom exploateringsndmndens ansvarsomrade.

Vdra synpunkter

De foreslagna reglerna for dverlételser av statliga fastigheter till kommuner é&r i hu-
vudsak bra men vi delar exploateringskontorets och stadsledningskontorets synpunkt
att tidsgranserna ar allt for sndva. Den foreslagna tidsgransen om tre manader for
kommunen att 1dmna in en politiskt forankrad intresseanméilan till den fastighetsfor-
valtande myndigheten &r alltfor kort och tar inte hénsyn till den kommunala proces-
sen. Forslaget att de fastighetsforvaltande myndigheterna skapar en gemensam portal
for att gora informationen om pégéende och planerade forsdljningar mer tillgdnglig
ar 1 sig bra, men kompenserar inte den allt for snéva tidsramen som utredningen fore-
slar. Aven tidsgriinsen pa nio ménader for att triiffa ett avtal dr allt for sniv.

Vad betriffar forslaget om tilldggsbetalning vid vardestegring eller kortsiktig
vinst, dér utredningen foreslar att parterna i avtal kommer dverens om principerna for
hur storleken pa tillagget till kdpeskillingen ska bestéimmas, delar vi stadslednings-
kontorets bedomning att det kan vara svart att i det enskilda forvarvsarendet bestim-
ma hur tilldgget pa kopeskillingen ska berdknas och under hur lang tid bestimmelsen
ska gélla. For Stockholms stads del beror forvirv av statlig mark i de flesta fall fas-
tigheter dar skélet for forvarvet eller forvantningsvardet inte forvantas komma att
fordndras inom en snar tidsperiod efter genomfort forvérv, varfor tillagg till kopeskil-
lingen oftast inte torde bli aktuellt.

Avslutningsvis ser vi positivt pé att eventuellt inféra en mdjlighet till aterkop for
den som har blivit utsatt for expropriation av en fastighet eller ndgot liknande forfa-
rande. Fragan &r intressant och bor 6vervigas vidare.

Vi foreslar att borgarrddsberedningen foresléar att kommunstyrelsen beslutar fol-
jande.

Som svar pa remissen “En effektivare forvaltning av statens fastigheter” (SOU

2010:92) hénvisas till denna promemoria.

Stockholm den 9 juni 2011

STEN NORDIN MADELEINE SJIOSTEDT



Bilaga
Sammanfattning Betdnkandet — En effektivare forvaltning av statens fastigheter
(SOU 2010:92)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Det antecknades till forteckningen att Miljopartiet lamnar drendet utan eget still-
ningstagande.



ARENDET

Av betidnkandets forslag ar det tva fragor som berér kommunerna ndmligen Kom-
munalt forkdp av statlig egendom och Aterkdp av tidigare exproprierade fastigheter.

Kommunalt forkop av statlig egendom

Utredningens forslag nér det giller 6verlatelser av fast egendom grundar sig pa ett
starkt behov av en snabbare och effektivare forséljningsprocess. Sérskilt nér det gill-
er Overlatelser till kommuner med fortur att forvérva statlig egendom férekommer
det ofta att forhandlingarna om ett kdpeavtal pagar under flera ar. Orsaken till att
forhandlingarna inte slutfors &r som regel att parterna inte kan komma &verens om
egendomens marknadsvirde.

Det ska éven i fortsittningen finnas rétt till fortur vid en forséljning for vissa in-
tressenter. Den kommun dér fastigheten finns ges fortur om kommunen kan visa att
forvarvet ska ske for att tillgodose ett samhéllsbyggnadsdndamal. Det foresléds ingen
fordndring i sak men det kan noteras att begreppet samhéllsbyggnadsindamal ar £6-
remal for Gverviaganden i anslutning till det férslag som ldmnats i samband med den
pagaende dversynen av den s.k. budgetlagen.

En vésentlig fordndring &r att tidsgrénser infors for forsiljningsprocessen vid
kommunal fortur. Sammanlagt ska en sddan forsiljning hogst kunna pagé i ett ar.
Tiden réknas fran ndr kommunen fick mojlighet att anmila fortur. Kommunen har
sedan tre ménader fOr att géra en anmélan och ldmna in underlag for denna. Den
fastighetsforvaltande myndigheten ska omedelbart prova ansékan och direkt inleda
forhandlingar med kommunen om fortur medges. Dessa forhandlingar far paga i
hogst nio ménader réknat fran nér treménadersfristen 16pte ut. Nér det har gatt ett ar
utan att kommunen och den fastighetsforvaltande myndigheten har traffat en Gver-
enskommelse ska fastigheten omgéende bjudas ut till férsiljning.

For att 16sa en uppkommen tvist om parterna under forhandlingarna bedéomer att
de inte sjdlva kommer att kunna né fram till en 6verenskommelse férordar utredning-
en att parterna utser en forlikningsman. Forlikningsmannen ska utarbeta ett forslag
till dverenskommelse som parterna kan anta eller forkasta. Fradgan om att anlita en
forlikningsman maste vickas sé pass tidigt under forhandlingsprocessen att forlik-
ningsmannen hinner utfora sitt uppdrag innan tidsfristen har 16pt ut. Nagon sérskild
reglering betrdffande forlikningsmannen foreslés inte med hénsyn till att det 4r par-
terna som tillsammans anlitar ndgon for ett sdidant uppdrag.

Kravet pa att en forséljning ska vara affdrsméssig frén statens sida behélls. Endast
1 vissa undantagsfall far avsteg goras om det finns séirskilda skil. For att forstirka
affarsmissigheten ges de fastighetsférvaltande myndigheterna en uttrycklig mojlig-
het att tréffa avtal om tilliggskopeskilling i samband med forséljning till en kommun.
Pa sa sitt kan staten fa del av den sélda fastighetens potentiella vdrde utan att parter-
na dr tvingade till en oséker beddmning i samband med forsiljning. Dérigenom und-
viks forseningar som beror pa svarigheten att bestimma fastighetens vérde i samband
med forséljningen.

Aterkép av tidigare exproprierade fastigheter

Utredningen har kartlagt och analyserat forutsittningarna for att eventuellt infora
en mojlighet till dterkop for den som har blivit utsatt for expropriation av en fastighet
eller ndgot liknande forfarande. I betdnkandet finns en genomgéng och redovisning
av ett antal fragestillningar som anknyter till en sadan aterkopsratt. Det presenteras
inga forslag i denna del men utredningen pekar pa tva mojligheter som skulle kunna
Overvégas vidare.

Den forsta géller en aterkopsritt som anknyter till den rétt som fanns 1 1917 ars
expropriationslag. En sadan aterkopsritt dr kopplad till situationer nir &ndamaélet
med expropriationen inte har fullf6ljts. Enligt utredningen behovs en fordjupad



genomgang for att kunna ta stillning till en [dmplig metod for aterkop. Bl.a. kan
Overvdgas om regeringen bor ges en mojlighet att meddela foreskrifter om aterkops-
ritt i samband med att beslut om expropriation fattas.

En annan mgjlighet som utredningen pekar pa har samband med utredningens for-
slag om en fortursordning vid forséljning av statens fastigheter. Med det som ut-
gangspunkt skulle en fortursritt kunna gélla dven for tidigare dgare eller motsvarande
till exproprierade fastigheter. En sdédan mdjlighet bor dock endast forekomma i vissa
sarskilda fall. Det skulle t.ex. kunna vara nir det endast ar delar av en fastighet som
har exproprierats eller om det finns kopplingar till en verksamhet som bedrivs pé
angransande fastigheter. Detta &r dock, som framgétt, endast uppslag som kriaver
fordjupade dvervdganden.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden och fastig-
hetsndmnden. Exploateringskontoret har inkommit med ett kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 27 maj 2011 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret delar den uppfattning som framfors i betdnkandets sérskilda ytt-
rande av forbundsjuristen Agneta Lefwerth. Den foreslagna tidsgransen om tre manader for
kommunen att 1imna in en politiskt férankrad intresseanmalan till den fastighetsforvaltande
myndigheten &r for kort. For att kommunen ska kunna fatta beslut om att inleda en forhand-
ling om kd&p av statlig egendom erfordras en ldngre tid. Det kan vara fraga om betydelsefulla
strategiska planeringsfragor som kréver dverviganden och som kan behdva beredas i flera
ndmnder/styrelser inom kommunen innan beslut fattas. For att kommunen ska kunna fatta ett
val underbyggt beslut bor tidsfristen vara minst sex méanader.

For att snabba pé forséljningsprocessen foreslas att ansvariga myndigheter fortlopande
ska informera om planerna fér kommande forséljningar. Utredningen rekommenderar att de
fastighetsforvaltande myndigheterna skapar en gemensam portal for att gora informationen
om péagéaende och planerade forsiljningar mer tillgéinglig for dem som ér intresserad av att
forvéarva mark och fastigheter av staten.

Stadsledningskontoret anser att utredningens rekommendation &r bra da den kan ge
kommunerna och 6vriga berdrda mojlighet att vidta forberedelse for en eventuell intresse-
anmélan.

Stadsledningskontoret bedomer att den foreslagna tidgréansen pa nio manader for att tréffa
ett avtal dr alltfor sndv med tanke pa de ofta mycket komplicerade varderingar och 6vriga
utredningar som krévts vid ménga av de férhandlingar som staden under arens lopp fort med
staten om forvérv av mark eller byte av mark. Trots detta har kontoret forstielse for en ord-
ning som innebér att forsdljningsprocessen snabbas upp och att ett avslut kan tréffas inom
rimlig tid. Stadsledningskontoret stéller sig darfor positiv till en tidsfrist men foreslar att den
forlings till 15 manader. Aven genom inforandet av en sidan lingre tidsfrist tillgodoses
intresset av en snabbare forséljningsprocess och 6kad affarsmassighet.

Niér det géller forslaget med tilldggsbetalning vid vérdestegring eller kortsiktig vinst fo-
reslar utredningen att parterna i avtal kommer dverens om principerna for hur storleken pa
tillagget till kopeskillingen ska bestimmas. Dessutom ska parterna komma 6verens om
vilken tidsperiod som ska gilla da tilldggerséttning ska kunna utga.

Stadsledningskontoret bedomer & ena sidan att det kan vara forenat med betydande sva-
righet att i det enskilda forvarvsiarendet bestimma hur tilldgget pé kopeskillingen ska berdk-



nas och under hur lang tid bestimmelsen ska gélla. Men 4 andra sidan bedoms att stadens
forvérv av statlig mark i1 de flesta fall ber6r fastigheter dar skalet for forvarvet eller forvant-
ningsvérdet inte forvintas komma att fordndras inom en snar tidsperiod efter genomfort
forvarv, varfor tillagg till kdpeskillingen oftast inte torde bli aktuell. Kontoret kan dérfor
acceptera att en mojlighet till tilldggskopeskilling infors.

Da kapitlet om aterkop av tidigare exproprierade fastigheter redan har remissbehandlats i
sdrskild ordning har departementet angett att det &r undantaget frén denna remissbehandling.

Stadsledningskontoret vill 4nda peka pa en fragestillning som 6verhuvudtaget inte berdrs
i utredningen, ndmligen den sirskilda ersittning som utgar vid rorelseskada i samband med
expropriation och hur den ska hanteras vid ett eventuellt aterkop. I flertalet expropriationer
eller liknande forfoganden eller de som utredningen bendmner som “frivilliga tvangsforsalj-
ningar” ingdr i expropriationsersittningen utdver loseskilling for fastigheten ocksé annan
erséttning pa grund av att den pa fastigheten bedrivna rorelsen paverkas antingen genom flytt
av verksamheten eller nedlaggning av rorelsen. I vissa fall erhaller dessutom den som expro-
prieras en annan fastighet som erséttning.

Exploateringskontoret

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 18 maj 2011 har i huvudsak
foljande lydelse.

Exploateringskontoret har ingen anledning att ndrmare granska och kommentera utred-
ningens forslag till regler som ror de statliga myndigheternas beslutsbefogenheter och inter-
na beslutsrutiner etc. Kontoret konstaterar endast att de foreslagna skérpningarna av kraven
pa de fastighetsforvaltande myndigheterna att t.ex. efterleva vissa grundlaggande mal och
klarldgga olika foretradesvis ekonomiska aspekter innan myndigheten far fatta ett invester-
ingsbeslut, har vissa likheter med Stockholms stads styrsystem i form av bl.a. det integrerade
systemet for ledning och uppfoljning av verksamhet och ekonomi med Vision Stockholm
2030 (ILS), anvisningarna for beslut, uppféljning och slutredovisning av investeringar och
andra betydande projekt och den nyligen inférda gemensamma projektstyrningsmetoden for
alla bygg- och anldggningsprojekt pa 6ver 300 mnkr.

Nya regler for overlatelser av statliga fastigheter till kommuner

Exploateringskontoret anser att de foreslagna nya reglerna for verlatelser av statliga fas-
tigheter till kommuner i huvudsak 4r bra och bara marginellt paverkar stadens mojligheter att
forvarva fastigheter av staten pa rimliga villkor.

Utredningen foreslar att kommunen ska ha rétt till fortur att forvirva en statlig fastighet
for kommunens langsiktiga utveckling med krav pé att kommunen ska l&mna in en politiskt
forankrad intresseanmailan. Intresseanmélan ska ldmnas inom tre manader fréan att en forfra-
gan skickades fran den statliga myndigheten. Exploateringskontoret har forstaelse for de
bakomliggande skilen till form- och tidskraven och anser inte att kraven innebér nagot bety-
dande merarbete jamfort med i dag.

For att snabba pé forséljningsprocessen foreslas att ansvariga myndigheter fortlopande
ska informera om planerna fér kommande forséljningar. Utredningen rekommenderar att de
fastighetsforvaltande myndigheterna skapar en gemensam portal for att gora informationen
om péagaende och planerade forsdljningar mer tillgénglig for dem som ér intresserad av att
forvarva mark och fastigheter av staten.

Kontoret anser att utredningens rekommendation &r bra da den kan ge kommunerna och
Ovriga berdrda mojlighet att vidta forberedelse for en eventuell intresseanmaélan vilket skulle
kunna gora att treméanadsfristen i praktiken blir ldngre.

Enligt utredningens forslag ska ett avtal tréffas inom nio manader fran det att en kommun
aberopar fortur. I annat fall ska fastigheten bjudas ut till forsiljning. Inom perioden kan par-



terna tillsammans utse en forlikningsman som vérderar fastigheten samt lamnar foérslag om
pris och 6vriga villkor. Nagon mdjlighet att 6verskrida tidsgransen foreslas inte men kom-
munen kan delta som spekulant i den fortsatta forsiljningsprocessen.

Exploateringskontoret bedomer att den foreslagna tidgransen pa nio manader ar alltfor
sndv med tanke pa de ofta mycket komplicerade virderingar och 6vriga utredningar som
kréavts vid ménga av de férhandlingar som staden under arens lopp fort med staten om for-
varv av mark eller byte av mark. Trots detta har kontoret forstielse for en ordning som inne-
bir att forséljningsprocessen snabbas upp och att ett avslut kan traffas inom rimlig tid. Ex-
ploateringskontoret stiller sig darfor positiv till en tidsfrist men foreslar att den forléngs till
15 ménader. En annan mojlighet skulle kunna vara att berdrd myndighet ges mdjlighet att, i
samband med behandlingen av intresseanmélan, forldnga tidfristen, dock maximalt till 15
ménader, om nio manader uppenbart &r en alltfor kort tidsperiod med hansyn till drendets
komplexitet eller av andra sérskilda skal.

Nér det slutligen géller forslaget med tilldggsbetalning vid vardestegring eller kortsiktig
vinst foreslar utredningen att parterna i avtal kommer §verens om principerna for hur storle-
ken pa tillagget till kopeskillingen ska bestimmas. Dessutom ska parterna komma 6verens
om vilken tidsperiod som ska gélla da tilliggerséttning ska kunna utga.

Exploateringskontoret bedomer a ena sidan att det kan vara forenat med betydande sva-
righet att i det enskilda férvarvsarendet bestimma hur tilldgget pa kopeskillingen ska berak-
nas och under hur lang tid bestimmelsen ska gdlla. Men & andra sidan beddms att stadens
forvérv av statlig mark i de flesta fall beror fastigheter dar skilet for forvérvet eller forvant-
ningsvérdet inte forviantas komma att forédndras inom en snar tidsperiod efter genomfort
forvarv, varfor tillagg till kopeskillingen oftast inte torde bli aktuell. Kontoret kan dérfor
acceptera att en mojlighet till tilldggskopeskilling infors.

Maojlighet till Aterkop av tidigare exproprierade fastigheter

I utredningen berdrs ett antal fragestéllningar som har koppling till ett eventuellt inféran-
de av éterkdp av tidigare exproprierade fastigheter och alternativa metoder for en eventuell
sadan mojlighet. Exploateringskontoret delar helt utredningens uppfattning att om en ater-
kopsmojlighet ska inforas maste en miangd komplexa fragestillningar klargoras i ett fordju-
pat analysarbete innan forslag till regelverk kan presenteras.

Da kapitlet om aterkop av tidigare exproprierade fastigheter redan har remissbehandlats i
sdrskild ordning har departementet angett att det dr undantaget frén denna remissbehandling.

Exploateringskontoret vill andé peka pa en fragestillning som 6verhuvudtaget inte berdrs
i utredningen, ndmligen den sirskilda ersittning som utgér vid rorelseskada i samband med
expropriation och hur den ska hanteras vid ett eventuellt aterkop. I flertalet expropriationer
eller liknande forfoganden eller de som utredningen bendmner som “frivilliga tvangsforsalj-
ningar” ingdr i expropriationsersittningen utdver loseskilling for fastigheten ocksé annan
ersittning pa grund av att den pa fastigheten bedrivna rorelsen paverkas antingen genom flytt
av verksamheten eller nedlaggning av rorelsen. I vissa fall erhaller dessutom den som expro-
prieras en annan fastighet som erséttning.

Fastighetsnimnden

Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 19 maj 2011 att dverlamna
och éberopa kontorets svar pa remissen “Utredning om en effektivare forvaltning av
statens fastigheter (SOU 2010:92)”.

Bengt Sandberg m.fl. (S) och Maj-Len Eklund (V) deltog inte i beslutet.

Fastighetskontorets tjansteutldtande daterat den 4 maj 2011 har i huvudsak foljan-
de lydelse.



Kontoret finner i utredningens olika forslag till effektivare forvaltning av statens fastig-
heter delar som redan tillimpas eller ar pa vig tillimpas for Stockholms stads fastigheter.
Jamforbara nyckeltal, regler for forvérv och investeringar i fastigheter, upprétthallande av en
plan for drift och underhéll, regler for marknadsméssiga upplatelser och beddmningsgrunder
av skalig erséttning da ersdttning inte kan faststéllas pa marknadsmaéssig grund ar arbetsme-
todik dédr staden har samma inriktning som detta forslag. Kontoret anser ddrmed att utred-
ningens forslag géllande dessa delar generellt sett torde leda till en effektivare fastighetsfor-
valtning av statens fastigheter.

Av sirskilt intresse finner kontoret de forslag som i utredningen fors fram under avsnitt 5
som handlar om 6verlatelse av statens fastigheter. Redan idag finns bestimmelser om kom-
munal fortur for forvarv av mark eller fastighet om det foreligger ett samhéllsédndamal som
kommunen kan pévisa. Utredningen konstaterar att det i 10 § i forsdljningsférordningen
finns en bestimmelse som séger att en fastighetsforvaltande myndighet ska medverka till att
statens langsiktiga planering av mark- och lokalbehov samordnas med kommunernas 6ver-
siktsplanering. Utredningen konstaterar dock att denna bestimmelse inte forefaller ha tillim-
pats i nadgon storre utstrackning.

Utredningen forslar inga fordndringar i den kommunala forkopsritten. Déremot foreslas
vissa tidsgranser for parternas agerande som i sak innebér vissa inskrédnkningar i det kom-
munala sjélvbestimmandet. Sddana tidsgrianser finns inte idag.

Enligt forslaget har kommunen tre ménader pa sig att anmala intresse for att kopa fastig-
heten. Om da myndigheten bedomer att rtt till fortur foreligger, ska forhandling om forsélj-
ning inledas. Dessa ska vara avslutade inom nio manader inklusive eventuellt férlikningsfor-
farande om pris och 6vriga villkor. Huruvida dessa foreslagna tidsgranser innebér stora
nackdelar for kommunen har fastighetskontoret svért att bedoma.

Samma sak giller utredningens forslag att i vissa fall skriva in klausuler om tillaggskdpe-
skilling om den kommunala planprocessen leder till vardestegringar.

Ansvaret for dessa fragor inom staden ligger framst inom exploateringsndmndens

ansvarsomrade.



