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En effektivare férvaltning av statens fastigheter.
Remiss av betankandet SOU 2010:92

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden besvarar kommunstyrelsens remiss av betdnkandet
SOU 2010:92, med exploateringskontorets tjédnsteutlatande.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Krister Schultz

Ann-Charlotte Bergqvist

Sammanfattning

Som ett styrmedel for att forverkliga regeringens strategiska mél inom fastighets-
forvaltningen foreslas 1 det remitterade betdnkandet en samlad férordning for
statens fastigheter som forvaltas i myndighetsform.

Niér det géller fastighetsoverlatelser till kommuner med fortur foreslar utredningen
bl.a. att en sddan forsdljning ska kunna péga i hogst ett ar varav tiden for att tréffa
ett avtal foreslds vara nio manader. For att forstdrka kravet pa att en forsdljning
ska vara affarsméssig ges de fastighetsforvaltande myndigheterna en uttrycklig
mojlighet att traffa avtal om tilldggskopeskilling vid forsdljning till en kommun.

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

Bilaga 1: Beténkandets sammanfattning
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Exploateringskontoret koncentrerar sin granskning till utredningens forslag om
nya regler for fastighetsforsaljningar till kommuner och de diskuterade mojlig-
heterna till aterkop efter expropriation.

Kontoret anser att de foreslagna nya reglerna for Gverlatelser av statliga fastig-
heter till kommuner i huvudsak 4r bra och bara marginellt paverkar stadens
mojligheter att forvarva fastigheter av staten pa rimliga villkor. Kontoret stéller
sig positiv till en tidsfrist men bedomer att den foreslagna tidgransen pa nio ména-
der for att tréffa ett avtal, frdn det att en kommun aberopar fortur, ar alltfor snév.
Kontoret foreslér att den tiden forlangs till 15 manader.

Kontoret delar helt utredningens uppfattning att om en dterkdpsmojlighet av
tidigare exproprierade fastigheter ska inforas, maste en mangd komplexa frage-
stallningar klargoras i ett fordjupat analysarbete innan forslag till regelverk kan
presenteras. Trots att kapitlet om aterkop redan har remissbehandlats vill kontoret
peka pa att fragestillningen om sirskild erséttning vid rorelseskada i samband
med expropriation och hur den ska hanteras vid ett eventuellt aterkdp, 6verhuvud-
taget inte har berors 1 utredningen.

Bakgrund

Regeringen tillkallade i maj 2009 en sérskild utredare for att utvardera och analy-
sera de forordningar som styr statens fastighetsforvaltning samt ldmna f6rslag till
en samlad, forenklad forordningsreglering. Uppdraget utokades 1 maj 2010 till att
daven omfatta en kartldggning och analys av mgjligheterna att infora en rétt for den
som genom expropriation eller pa annat sitt frantagits en fastighet att mot ersatt-
ning aterfa fastigheten om dndamalet med tvangsatgirden inte ldngre ar aktuellt.

Utredningen har 1 december 2010 6verldmnat betdnkande En effektivare forvalt-
ning av statens fastigheter (SOU 2010:92).

Remissbehandlingen

Socialdepartementet har remitterat betdnkandet till 106 instanser déribland
Stockholms stad for yttrande senast den 26 juli 2011. Enligt departementets
remissbrev har kapitel 6 om dterkop av tidigare exproprierade fastigheter remiss-
behandlats i sérskild ordning och undantas fran denna remissbehandling.

Inom staden har kommunstyrelsen remitterat betdnkandet till fastighetsndamnden
och stadsledningskontoret for yttrande senast den 20 maj 2011. Forslaget har
underhand dven remitterats till exploateringskontoret for kontorsyttrande.
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Exploateringskontoret avger sitt yttrande i1 form av detta tjdnsteutldtande. Efter-
som drendet inte kan foreldggas exploateringsndmnden forrédn 1 juni 2011 har
kontoret underhand overldmnat tjansteutlatandet till kultur- och fastighetsroteln att
ingd i underlaget till kommunstyrelsens yttrande.

Arendet

En effektivare férvaltning av statens fastigheter

Slutsatsen av utredningens kartldggning ér att det finns ett tydligt behov av att
investerings- och avyttringsprocesserna for de statliga fastighetsforvaltande
myndigheterna struktureras och effektiviseras.

Som ett styrmedel for att forverkliga regeringens strategiska méal inom fastighets-
forvaltningen foreslér utredningen en samlad forordning for statens fastigheter
som forvaltas i myndighetsform. Dér foreslas ing bl.a. gemensamma mal. Vidare
foreslar utredningen regler for myndigheternas forvirv, investeringar och fastig-
hetsforvaltning.

Overl&telser

Utredningen uppger att sérskilt nir det géller 6verlatelser till kommuner med
fortur att forvarva statlig egendom férekommer det ofta att férhandlingarna om ett
kopeavtal pagar under flera &r. Orsaken till att férhandlingarna inte slutfors ar
enligt utredningen som regel att parterna inte kan komma 6verens om egen-
domens marknadsvérde.

Utredningen foreslar att det tydliggors i1 forordningen att huvudregeln ér att fast
egendom ska séljas sa snart som den inte langre behdvs for ndgon statlig verk-
sambhet.

Det ska dven 1 fortsittningen finnas rétt till fortur vid en forsdljning for vissa
intressenter. Det géller till att borja med for de som hyr en permanentbostad pa en
av statens fastigheter. Det kan gélla savél enskilda hyresgdster som boende som
bildat en bostadsrattsforening. Vidare ska den kommun dér fastigheten finns ges
fortur om kommunen kan visa att forvirvet ska ske for att tillgodose ett samhélls-
byggnadsdndamal.

Det foreslas ingen fordndring 1 sak men utredningen noterar att begreppet
samhéllsbyggnadsdndamal dr foremal for 6verviganden i anslutning till det
forslag som lamnats i samband med den pagaende dversynen av den s.k. budget-
lagen. Exploateringskontoret vill hér inflika att i regeringens proposition
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2010/11:40 En reformerad budgetlag, som 6verlamnades den 30 november 2010 ,
lamnas inget forslag rérande begreppet samhéllsbyggnadsdndamal. Sa blev ocksa
riksdagens beslut den 3 mars 2011.

En vésentlig fordndring &r att tidsgrénser infors for forsiljningsprocessen vid
kommunal fortur. Sammanlagt ska en sadan forsiljning hogst kunna paga i ett ar.
Tiden rdknas frdn ndr kommunen fick mojlighet att anméla fortur. Kommunen har
sedan tre manader for att gora 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 1 hogst nio manader rdknat fran nér treminadersfristen 16pte ut. Nir det har
gétt ett ar utan att kommunen och den fastighetsforvaltande myndigheten har
traffat en 6verenskommelse ska fastigheten omgaende bjudas ut till forséljning.

Utredningen har dvervigt olika sétt att 16sa en tvist som uppkommer om parterna
under forhandlingarna bedomer att de inte sjdlva kommer att kunna na fram till en
overenskommelse. Av dessa forordar utredningen att parterna utser en forliknings-
man. Forlikningsmannen ska utarbeta ett forslag till dverenskommelse som
parterna kan anta eller forkasta.

Kravet pa att en forséljning ska vara affarsméssig bibehdlls. For att forstirka
affarsméssigheten ges de fastighetsforvaltande myndigheterna en uttrycklig
mojlighet att traffa avtal om tilldggskopeskilling i samband med forséljning till en
kommun. P4 sa sitt kan enligt utredningen staten fa del av den silda fastighetens
potentiella véirde utan att parterna &r tvingade till en oséker bedomning i samband
med forséljning. Enligt utredningen undviks dédrigenom férseningar som beror pé
svérigheten att bestimma fastighetens virde i samband med fGrsdljningen.

Aterkép av tidigare exproprierade fastigheter

Utredningen har analyserat forutsdttningarna for att eventuellt inféra en mdjlighet
till aterkdp for den som har blivit utsatt for expropriation av en fastighet eller
nagot liknande forfarande.

Det presenteras inga forslag 1 denna del men utredningen pekar pd tva mojligheter
som skulle kunna dvervégas vidare. Den forsta géller en dterkopsratt som
anknyter till den ritt som fanns 1 1917 ars expropriationslag. En sédan &terkopsrétt
ar kopplad till situationer ndr &ndamélet med expropriationen inte har fullfoljts.
Enligt utredningen behdvs en fordjupad genomgang for att kunna ta stéllning till
en lamplig metod for aterkop.
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En annan mojlighet skulle kunna vara en fortursrétt dven for tidigare dgare eller
motsvarande till exproprierade fastigheter. Detta 4r dock endast uppslag som
kraver fordjupade dverviganden.

Férslagens konsekvenser

I kapitlet om forslagens konsekvenser anger utredningen bl.a. att utredningens
forslag betraffande forséljningsprocessen i ndgon mén begriansar kommunens
utrymme att sjdlv bestimma tempot 1 forsiljningsprocessen. Det dr dock enligt
utredningen ett tyngre vigande samhiéllsintresset att statlig egendom som inte
langre behdvs for den statliga verksamheten ska komma till nytta i samhéllet 1
ovrigt sa snart som mojligt. Till det kommer att utredningens forslag betrdffande
mojligheten att 1 vissa fall skriva in klausuler om tillaggskopeskilling bedoms ge
de beroérda kommunerna mdjlighet att i sin egen takt bedriva planarbete och att
forankra detta 1 den lokala miljon.

Betidnkandets sammanfattning bifogas. Hela betdnkandet nas pa
Www.regeringen.se.

Exploateringskontorets synpunkter

Exploateringskontoret har ingen anledning att nairmare granska och kommentera
utredningens forslag till regler som ror de statliga myndigheternas beslutsbefogen-
heter och interna beslutsrutiner etc. Kontoret konstaterar endast att de foreslagna
skdrpningarna av kraven pé de fastighetsforvaltande myndigheterna att t.ex. efter-
leva vissa grundldggande méal och klarldgga olika foretrddesvis ekonomiska
aspekter innan myndigheten far fatta ett investeringsbeslut, har vissa likheter med
Stockholms stads styrsystem i form av bl.a. det integrerade systemet {for ledning
och uppf6ljning av verksamhet och ekonomi med Vision Stockholm 2030 (ILS),
anvisningarna for beslut, uppfoljning och slutredovisning av investeringar och
andra betydande projekt och den nyligen inférda gemensamma projektstyrnings-
metoden for alla bygg- och anlédggningsprojekt pa 6ver 300 mnkr.

Nya regler for 6verlatelser av statliga fastigheter till kommuner
Exploateringskontoret anser att de foreslagna nya reglerna for dverlatelser av
statliga fastigheter till kommuner i huvudsak 4r bra och bara marginellt paverkar
stadens mojligheter att forvirva fastigheter av staten pé rimliga villkor.

Utredningen foreslar att kommunen ska ha ritt till fortur att forvirva en statlig
fastighet for kommunens langsiktiga utveckling med krav pa att kommunen ska
lamna in en politiskt forankrad intresseanmaélan. Intresseanmélan ska ldmnas inom
tre ménader fran att en forfragan skickades fran den statliga myndigheten.
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Exploateringskontoret har forstaelse for de bakomliggande skilen till form- och
tidskraven och anser inte att kraven innebir nagot betydande merarbete jamfort
med 1 dag.

For att snabba pa forsdljningsprocessen foreslas att ansvariga myndigheter fort-
l6pande ska informera om planerna for kommande forséljningar. Utredningen
rekommenderar att de fastighetsforvaltande myndigheterna skapar en gemensam
portal for att gora informationen om pagéende och planerade forséljningar mer
tillgdnglig for dem som &r intresserad av att forvirva mark och fastigheter av
staten.

Kontoret anser att utredningens rekommendation &r bra da den kan ge kommun-
erna och ovriga berdrda mojlighet att vidta forberedelse for en eventuell intresse-
anmaélan vilket skulle kunna gora att tremanadsfristen 1 praktiken blir langre.

Enligt utredningens forslag ska ett avtal triffas inom nio manader fran det att en
kommun &beropar fortur. I annat fall ska fastigheten bjudas ut till forsiljning.
Inom perioden kan parterna tillsammans utse en forlikningsman som vérderar
fastigheten samt limnar forslag om pris och 6vriga villkor. Nagon mdjlighet att
Overskrida tidsgransen foreslds inte men kommunen kan delta som spekulant 1 den
fortsatta forséljningsprocessen.

Exploateringskontoret bedomer att den foreslagna tidgransen pé nio manader ar
alltfor sndv med tanke pé de ofta mycket komplicerade vérderingar och dvriga
utredningar som kravts vid minga av de forhandlingar som staden under &rens
lopp fort med staten om forvérv av mark eller byte av mark. Trots detta har kon-
toret forstaelse for en ordning som innebar att forséljningsprocessen snabbas upp
och att ett avslut kan triffas inom rimlig tid. Exploateringskontoret stéller sig
dérfor positiv till en tidsfrist men foreslar att den forléngs till 15 manader. En
annan mojlighet skulle kunna vara att berrd myndighet ges mgjlighet att, 1 sam-
band med behandlingen av intresseanmaélan, forlénga tidfristen, dock maximalt till
15 ménader, om nio manader uppenbart dr en alltfor kort tidsperiod med hénsyn
till arendets komplexitet eller av andra sdrskilda skal.

Nir det slutligen géller forslaget med tilliggsbetalning vid vérdestegring eller
kortsiktig vinst foreslar utredningen att parterna i avtal kommer 6verens om
principerna for hur storleken pé tillagget till kdpeskillingen ska bestdmmas.
Dessutom ska parterna komma 6verens om vilken tidsperiod som ska gélla d&
tilldggersittning ska kunna utga.
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Exploateringskontoret beddmer & ena sidan att det kan vara férenat med
betydande svérighet att i det enskilda forvarvsérendet bestimma hur tilligget pa
kopeskillingen ska berdknas och under hur lang tid bestimmelsen ska gélla. Men
4 andra sidan bedoms att stadens forvarv av statlig mark i de flesta fall beror
fastigheter dédr skélet for forvarvet eller forvantningsvérdet inte forvantas komma
att fordndras inom en snar tidsperiod efter genomfort forvérv, varfor tillagg till
kopeskillingen oftast inte torde bli aktuell. Kontoret kan dirfor acceptera att en
mojlighet till tillaggskopeskilling infors.

Maéijlighet till aterkép av tidigare exproprierade fastigheter

I utredningen berors ett antal fragestéllningar som har koppling till ett eventuellt
inforande av aterkop av tidigare exproprierade fastigheter och alternativa metoder
for en eventuell sddan mojlighet. Exploateringskontoret delar helt utredningens
uppfattning att om en aterkdpsmdjlighet ska inforas maste en mangd komplexa
fragestillningar klargoras i ett fordjupat analysarbete innan forslag till regelverk
kan presenteras.

Da kapitlet om aterkop av tidigare exproprierade fastigheter redan har remiss-
behandlats i sérskild ordning har departementet angett att det 4r undantaget fran
denna remissbehandling.

Exploateringskontoret vill &nda peka pé en frdgestillning som dverhuvudtaget inte
berors 1 utredningen, ndmligen den sérskilda erséttning som utgér vid rorelseskada
1 samband med expropriation och hur den ska hanteras vid ett eventuellt aterkop. 1
flertalet expropriationer eller liknande forfoganden eller de som utredningen
bendmner som “frivilliga tvdngsforsiljningar” ingdr 1 expropriationsersittningen
utover 1oseskilling for fastigheten ocksa annan ersittning pa grund av att den pa
fastigheten bedrivna rorelsen paverkas antingen genom flytt av verksamheten eller
nedldggning av rorelsen. I vissa fall erhdller dessutom den som exproprieras en
annan fastighet som erséttning.

Slut
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