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Till statsradet Stefan Attefall

Regeringen beslutade den 13 maj 2009 (dir. 2009:46) atx tillkalla en
sirskild utredare fér att utvirdera och analysera de fSrordningar som
styr statens fastighetsforvaltning samt limna forslag till en samlad,
forenklad forordningsreglering. Regeringen beslutade den 6 maj 2010
om tilliggsdirektiv (dir. 2010:51), Uppdraget uttkades di ull att dven
omfatta en kartliggning och analys av méjligheterna att inféra en
ritt for den som genom expropriation eller p& annat sitt frintagits
en fastighet att mot ersittning iterfd fastigheten om dndamdlet med
tvingsitgirden inte lingre 4r akruellr.

Som sirskild utredare férordnades den 14 maj 2009 general-
direktsren S8ren Higgroth.

Som experter har medverkat fr.om. 11 juni 2009 dmnesridet
Nebil Aho, chefsjuristen Bjérn Anderson, fastighetsridet Monica
Hagpaniemi, departementssekreteraren Joakim Jigare, férbundsjurist-
en Agneta Lefwerth och markdirekidren Stefan Magnusson. Den
11 augusti 2010 f6rordnades dmnessakkunnige Magnus Hermansson
som expert. '

Sekreterare it utredningen har fr.o.m, den 14 maj 2009 varit nu-
mera rddmannen Fredrik Forssman.

Utredningen — som antagit namnet Utredningen om en éversyn
av férordningarna om statens fastighetsforvalining — fir hirmed &ver-
limna betinkande En effektivare férvaltning av statens fastigheter
(SOU 2010:92). Siirskilt ytrrande har limnats av Agneta Lefwerth.

Utredningens uppdrag 4r hirmed slutfore.

Stockholm i december 2010

Soren Higgroth .
/Fredrik Forssman
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Sammanfatthing

Det statliga fastighetsdgandet

Staten 4ger sammanlagt ca 23 procent av Sveriges markareal; de storsea
omrddena finns 1 Jandets norra delar. En kartliggning har visat atc
virdet pi det statliga fastighetsinnehavet & 2008 var ca 130 miljarder kr.

Av de myndigheter som f&rvaltar fastigheter dr det Statens fastig-
hetsverk och Fortifikationsverket som ansvarar f6r den ull ytan
stérsta andelen av bestdndet. De bokférda virdena (anskaffnings-
virdena) i de tvd verken var 2009 drygt 14 miljarder kr i Statens
fastighetsverk och drygt 10 miljarder kr i Portifikationsverket.
Naturvirdsverket f8rvaltar stora arealer mark och inom Trafikverkets
ansvarsornride finns ett stort antal fastigheter f8v framféralle jirn-
vigsnitets behov. Totalt 16 myndigheter har 1 uppdrag av regeringen
att fSrvalta statliga fastigheter.

Under senare 4r har sirskilt {8rsvarets fastighetsbestind genom-
gitt stora forindringar. Sedan mitten av 1990-talet har ungefir hilften
av Fortifikationsverkets fastighetsbestind avvecklats som en konse-
kvens av forsvarets omstillning. Férsiljning av fast egendom har
varit en viktig arbetsuppgift f8r Fortifikationsverket. Portfarande
finns fast egendom som tidigare har anvints av férsvaret uppskattad
till ett virde av 800 miljoner kr som ska siljas.

En betydande del av det statliga fastighetsigandet 4r organiserat
i bolagsform. De storsta fastighetsinnehaven f8rvaltas av Akademiska
hus AB, Specialfastigheter AB och.Vasallen AB. Den del av fastighets-
forvaltningen som sker 1 bolagsform ingdr dock inte i utredningens
uppdrag och bertrs diirfor inte av férslagen.




Sammanfattning SCU 2010:92

Uppdraget

Utredningen har haft i uppdrag att gbra en kartliggning och analys
av de forordningar som styr den forvaltning av statens fasta egen-
dom som handhas av de fastighetsférvaltande myndigheter som
regeringen har utsett. Denna ska sedan ligga till grund fér ete for-
slag om en samlad, forenklad férordningsreglering. I utredningens
“direktiv anges vissa frigor som sirskilt ska Svervigas. Det giller
bla. férsiliningsprocessens utformning, kommunernas stillning 1
denna samt fSrutsittningarna 6r f6rvirv och investeringar i fastig-
heter.

Under arbetets ging har utredningen samrite med Utredningen
om &versyn av lagen om statsbudgeten (Fi 2009:02), I betinkandet
En reformerad budgedag (SOU 2010:18) finns f8rslag rérande reg-
leringen i budgetlagen betriffande statens fasta egendom.

Farutom frigor som giller férordningsregleringen av fastighets-
fsrvaltningen har utredningen i ett tilliggsuppdrag fit i uppgift act

gora en genomgang och analys av férutsittningarna for att infora

en riet till dterk&p fér den som tidigare frintagits sin fastighet genom
expropriation eller pd annat liknande sitr.

En effektivare forvaltning av statens fastigheter

En samlad forordningsreglering

Den kartliggning som utredningen har gjort visar att mélen fér den
del av fastighetstrvaltningen som sker 1 myndighetsform #r otyd-
liga och spridda i olika dokument. Det finns ocksd brister i hand-
liggningen av investerings- och f&rsilljningsirenden, vilka leder 1ill
férdrojningar och ineffektiviter, Det finns diirfdr ett tydligt behov
av att investerings- och avyttringsprocesserna struktureras och effek-

tiviseras. :
Enligt utredningens mening finns det anledning att kombinera

olika styrformer f&r att frverkliga regeringens strategiska mél inom.

fastighetsforvaltningen. Som ett medel for att uppnd detta foreslar
utredningen en samlad férordning f8r statens fastigheter som for-
valtas i myndighetsform.

Den férordning som utredningen f6reslr innehdller inlednings-
vis ett antal grundliggande mal som ska gilla fér all fastighetsfor-
valtning i myndighetsform. Till dessa kan sedan liggas yteerligare
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méal som 4r hinférliga till varje myndighets specifika verksamhet och
som dirfor bor anges 1 myndighetens regleringsbrev eller inseruk-
tion, De gemensamma mél som féreslds kan sammanfattas i fsljande
punkter.

1. Myndigheten ska tillhandahilla indamilsenliga lokaler och mark-
omriden som svarar mot hyresgdsternas behov.

2. Varje fastighet ska férvaleas pd eur ekonomiske effekrive sdrr.
Fastigheternas virde ska bevaras eller, om méjligt, 6ka.

3. Hinsyn ska tas till kulturvirden. Sirskilda bestimmelser om stat-
liga byggnadsminnen, virdefulla byggnader och virdefulla fastig-
heter finns i {6rordningen (1988:1229) om statliga byggnads-
minnen m.m.

4. De statliga milen for arkitekeur, formgivning och design ska be-
aktas,

5. Férvaltningen ska ske med beaktande av higt stillda krav pd ling-
siktigt hillbar utveckling.

Forvirv och investeringar

Ifriga om stérre investeringar i mark och fastigheter finns ett be-
hov av att regeringen har en titare dialog med de fastighetsférvaltande
myndigheterna. Detta bér dven komma till uttryck i reglerings-
breven genom uppdrag f8r myndigheten att f6rbereda vissa investe-
ringar eller i form av vergripande bestut om inriktningen och om-~
fattning av stérre projekt.

Vad betriffar de fastighetsférvaltande myndigheternas befogenhet
att fatta beslut om f6rvirv och investeringar foresldr utredningen
hojda beloppsgrinser, For Statens fastighetsverk och Fortifikations-
verket {6reslds en hojning till 30 miljoner kr och {6r vriga fastig-
hetsférvaltande myndigheter till 20 miljoner kr. I samband med det
stiills krav pd att myndigheterna fortlépande ska uppritra planer fér
forvirv, nybyggnader och ombyggnader av fast egendom fér alla in-
vesteringsprojekt diir den beriknade kostnaden éverstiger 20 mil-
joner kr.

11
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Utredningen foreslar vidare att f6r att ett investeringsbeslut ska
f3 fattas miste

1. det ha klarlagts att det behov som investeringen avser inte kan
tillgodoses genom f&rhyrning,

2. det ha beaktars att fastigheten, om méjligt, ocksd ska kunna an-
vindas f6r andra indamél 4n de som investeringen avser,

3, en analys ha gjorts av kostnaderna f6r en byggnads f6rvintade
livslingd samt

4. den verksamhet som investeringen avser kan f8rvintas pdgd under
53 ling tid att det stdr i rimlig proportion till investeringens stor-
lek,

Férvaltningen

I ett sirskilt kapitel i férordningen foreslds grundliggande bestim-
melser fér férvaleningen., Till att bérja med ska varje fastighersir-
valtande myndighet ha en akwuell férteckning éver de fastigheter
som myndigheten f6rvaltar,

I anshutning till detta finns ett férslag att bibehdlla kraver pd
regeringens medverkan i de fall d& det ar akeuellt att fora Sver for-
valtningsansvaret for en fastighet frin en myndighet till antingen en
annan myndighet eller ett affdrsverk.

Vidare stills det i férordningen krav pd att myndigheterna ska ha
en plan fér drift och underhill av de fastigheter som f6rvaltas. Planen
liksom de beslut som fattas i sidana frigor ska priglas av krav pd
ekonomisk effektivitet och hushéllning med energi och andra natur-
resurser. For att sikerstilla att planen fir genomslag kompletteras
den med ett uttryckligt krav pd att myndigheterna ska f5lja upp kost-
nadsutvecklingen och vidta dtgirder f&r ate hoja effektiviteten i for-
valtningen.

Avslutningsvis férs den nuvarande regleringen av myndigheternas
mdjlighet att upplita mark, byggnader och anliggningar till annan
dver till den nya forordningen.
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Goerlitelser

Sirskile nir det giller dverltelser till kommuner med fértur att fér-
virva statlig egendom férekommer det ofta att férhandlingarna om
ett kopeavial pdgdr under flera &r. Orsaken till att férhandlingarna
inte shutférs 4r som regel att parterna inte kan komma &verens om
egendomens marknadsvirde.

Utredningens forslag nir det giller dverlitelser av fast egendom
grundar sig pi ett starkt behov av en snabbare och effektivare fér-
siliningsprocess. Liksom tidigare omfattas inte alla f6rséljningar av
fsrordningsregleringen utan de undantag som [inns idag bor finnas
kvar. Diremot tydliggdrs det i férordningen att huvudregeln ir att
fast egendom ska siljas 58 snart som den inte lingre behdvs f6r ndgon
statlig verksamhet. Samma sak giller 1 de situationer dir det finns
ett visst statligt behov men det ir litet.

I nigra undantagssituationer ges den fastighetsférvaltande myndig-
heten méjlighet att avstd fran frsdlining. Det kriivs df att det fore-
ligger sirskilda skil. Dessa ska kunna hinféras «ll kelturminnes-
virden, totalférsvaret, naturvirden, det rérliga friluftslivet eller il
att det finns ett behov av sanering av fastigheten. Saneringsbehov ir
en omstindighet som inte funnits i tidigare reglering men som nu
f&reslds for ate ge bittre forutsdttningar f6r den ansvariga myndig-
heten att kunna hantera problem med t.ex. ocexploderad ammunition
pé tidigare dvningsfilt och andra typer av férorenade markomriden.

Utredningen foreslir inga fSrindringar betriffande de fastighets-
férvaltande myndigheternas befogenhet att besluta om férsiljning
av statens fasta egendom men redovisar ett antal argument for en
mer samlad f&rsiljningsorganisation och ett stérre samarbete mellan
de berdrda myndigheterna.

1 anslutning till férslaget om héjd beloppsgrins fér regeringens
befogenhet att besluta om f6rsdljning utan riksdagens godkinnande
foreslds en beloppsmissig hojning dven {6r de fastighetsforvaltande
myndigheterna. Statens fastighetsverk och Foruifikationsverket fore-
sl8s {3 besluta om férsiljning upp till- 30 miljoner kr. En beloppsgrins
om 20 miljoner kr féreslds {or Trafikverket, Naturvirdsverket och
Luftfartsverket. For Sjsfartsverket, Skogsstyrelsen, Kammarkollegiet,
Svenska kraftndt och Sveriges lantbruksuniversitet f8reslds en hsj-
ning till 10 miljoner ki,

Precis som tidigare kan fastighetsférvaltande myndigheter utan
riitt att beslura om férsidljning 18ta Statens fastighetsverk besluta om
forsilining for deras rikning. Samma méajlighet giller fér de myn-
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digheter som ingfr i de wv4 ligre beloppskategorierna ifréga om for-
siljningar som &verstiger deras respektive grinser.

Det ska 4ven i fortsdttningen finnas rite till fértur vid en f6r-
silining for vissa intressenter. Det giller till att bérja med for de
som hyr en permanentbostad p en av statens fastigheter. Det kan
gilla sivil enskilda hyresgister som boende som bildat en bostads-
rittsforening. Vidare ska den kommun dir fastigheten finns ges for-
tur om kommunen kan visa att {6rviirver ska ske [6r ate tillgodose
ett samhillsbyggnadsindamal. Det f8resls ingen férindring i sak men
det kan noteras att begreppet samhillsbyggnadsindamal dr féremdl
fér sverviganden 1 anslutning till det f8rslag som limnats i sam-
band med den pigiende 8versynen av den s.k. budgetlagen.

En visentlig férindring ir att tidsgriinser infors f6r forsiljnings-
processen vid kommunal f8rtur. Sammanlagt ska en sidan forsilj-
ning hogst kunna pdgd i et 3r. Tiden riknas frin nir kommunen
fick m&jlighet att anmila f6rtur. Kommunen har sedan tre minader
for ate gora en anmilan och limna in underlag fér denna. Den
fastighetsforvaltande myndigheten ska omedelbart préva ansékan
och direkt inleda férhandlingar med kommunen om fértur medges.
Dessa forhandlingar far pigd 1 hdgst nio ménader riknat frin pir tre-
ménadersfristen 18pte ut. Nir det har gite ett dr utan ate kommunen
och den fastighetsférvaltande myndigheten har triffat en verens-
kommelse ska fastigheten omgiende bjudas vt ull forsiljning.

Utredningen har overvigt och redovisat olika sitr att l6sa en
tvist som uppkommer om parterna under férhandlingarna bedémer
att de inte sjilva kommer att kunna nd fram till en Sverenskommelse.
Av dessa forordar utredningen att parterna utser en f&rliknings-
man. Forlikningsmannen ska utarbeta et [6rslag till verenskom-
melse som parterna kan anta eller f6rkasta. Frigan om att anlita en
forlikningsman méste vickas si pass tidige under foérhandlings-
processen att forlikningsmannen hinner utféra sict uppdrag innan
tidsfristen har 18pt ut. Nigon sirskild reglering betriffande forlik-
ningsmannen foreslds inte med hinsyn il ate det 4r parterna som
tillsammans anlitar nigon {6r ett sddant uppdrag.

Kravet pd att en f8rsiljning ska vara affirsmissig bibehills. Endast
i vissa undantagsfall f&r avsteg goras om det finns strskilda skal. For
att forstirka affirsmissigheten ges de fastighetsférvaltande myn-
digheterna en uttrycklig méjlighet ate triffa avtal om ulliggskope-
skilling i samband med férsiljning till en kommun. P3 s4 sitt kan
staten f3 del av den silda fastighetens potentiella virde utan att part-
erna ar tvingade till en osiker beddmning i samband med f&rsilj-
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ning. Dirigenom undyviks férseningar som beror pi svirigheten att
bestimma fastighetens viirde i samband med férsiljningen.

Aterkop av tidigare exproprierade fastigheter

Utredningen har kartlagt och analyserat {Srutsittningarna for att
eventuelle inféra en méjlighet ll dterkép [6r den som har bl
utsatt fér expropriation av en fastighet eller nigot liknande fér-
farande. I betiinkandet finns en genomgdng och redovisning av et
antal frigestillningar som anknyter till en sidan dterképsritt.

Det presenteras inga forslag i denna del men utredningen pekar
p3 tvi méjligheter som skulle knonna &vervigas vidare. Den {6rsta
giller en dterkdpsritt som anknyter till den ritt som fanns 11917 drs
expropriationslag. En sidan 4terkdpsritt 4r kopplad till situationer
nir indamdlet med expropriationen inte har fullf6ljts, Enlige utred-
ningen beh&vs en {6rdjupad genomging for att kunna ta stillning
till en limplig metod f&r dterkdp. Bla. kan dvervigas om regeringen
bér ges en mojlighet att meddela féreskrifter om dterkdpsritt 1 sam-
band med att beslut om expropriation fattas.

En annan mdjlighet som utredningen pekar pd har samband med
utredningens férslag om en fértursordning vid f6rsiljning av statens
fastigheter. Med det som utgingspunkt skulle en fértursriitt kunna
gilla dven for tidigare #gare eller motsvarande till exproprierade
fastigheter, En sddan méjlighet bér dock endast férekomma 1 vissa
sirskilda fall. Det skulle t.ex. kunna vara néir det endast ir delar av
en fastighet som har exproprierats eller om det finns kopplingar ill
en verksamhet som bedrivs pd angrinsande fastigheter. Detta ir dock,
som framg3tt, endast uppslag som kriver fdrdjupade dverviganden.

Forslagens konsekvenser

Utgingspunkten f&r utredningens f&rslag 4r att de ska leda till en
effektivare fSrvaltning av statens fastigheter. I den moderniserade fér-
ordningen om fdrvaltningen av statens egendom anges tydlige att s8-
vil investeringsverksamheten som driften och underhillet av statens
fastigheter ska syfta till ekonomisk effektivitet. Med det vill utred-
ningen markera att hushllningen med ekonomiska resurser i statens
fastighetsférvaltande. myndigheter behdver forbittras, Detta synsitt
drerspeglar sig i de 8vriga forslagen.
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Nir det giller investeringarna {6resl3r utredningen bla. att si-
dana inte ska goras om det 4r mdjlige att tillgodose verksamhets-
behovet genom t.ex. f6rhyrning. Det foreslds ocksi att en analys
ska goras dels av kostnaderna fdr en byggnads livslingd, dels av att
verksamheten ifriga kan fSrvéntas pdgd under si Hng tid atr det
stdr i rimlig proportion tll investeringens storlek. Utredningen fére-
slar ocksd att de investeringsbeslut som fattas grundar sig pd dver-
viganden om ate fastigheten, om mojligt, ska kunna anvindas for
andra indamil 4n de som investeringen avser.

Vad giller drift och underhdll betonas betydelsen av atr vid-
makthélla eller drerstilla fastigheternas funktion. De fastighetsfér-
valtande myndigheterna ska enlige férslaget till ny fastighetsférord-
ning dven ha ansvar f&r att {8lja upp kostnadsutveckdingen och vida
dcgiirder som hjer effekriviteten i férvaltningen.

De férslag i utredningens betinkande som handlar om att skapa
nya fSrutsiteningar £6r att vara affirsmissig i samband med forsilj-
ning av statens egendom syftar till att gynna bide statens ekono-
miska intressen och samhillsekonomin i stort. .

Om utredningens férslag om en snabbare och mer strukturerad
férsiliningsprocess genomfdrs innebir det att mark och fastigheter
kommer att frigras betydligt snabbare #n idag. Det innebir att
statens kostnader for fastighetsférvaltningen minskar samt att invikt-
erna frin forsiljningen av fast egendom tidigareliggs. Det finns ocks3
en samhillsekonomisk nytta i att omriden f6r bostider och nirings-
verksamhet blir tillgiingliga tidigare.

Utredningens férslag becrdffande forsiliningsprocessen har viss
betydelse for férhillandet mellan staten och kommunerna. I ndgon
mén begrinsas kommunens utrymme att sjilv bestimma tempot i
forsiljningsprocessen. Med beaktande av de orimligt [nga forhand-
lingsprocesser som sker idag anser dock utredningen atr det 4r ett
tyngre vigande samhillsintresset att statlig egendom som inte lingre
beh&vs fér den statliga verksamheten ska komma till nytta i samhillet
i Gvrigt sd spart som méjligt. Det torde inte heller vara nigot
problem fér kommunerna act 3 den tid fér kommunalpolitiska Sver-
viganden och beslut som erfordras f6r att bestimma kommunens
position i férsiljningsirendet.

Till det kommer att de f6rslag som utredningen redovisar betriff-
ande mdjligheten att i vissa fall skriva in klausuler om tilliggsképe-
skilling ger de berérda kommunerna méjlighet att 1 sin egen takt
bedriva planarbete och att férankra detta i den lokala miljén,
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Stutligen vill utredningen peka pi att flera av de forslag som utred-
ningen f&r fram syftar till att skapa goda férutsittningar fér arbetet
med en hllbar utveckling. Andra visentliga mal for fastighetsforvalt-
ningen ir att hinsyn ska tas till kulcurvirden och art de statliga mélen
for arkitelctur, formgivning och design ska beaktas.

17




