Bilaga

Sammanfattning

Det statliga fastighetsagandet

Staten dger sammanlagt ca 23 procent av Sveriges markareal; de stérsta
omrédena finns i landets norra delar. En kartliggning har visat att
virdet pi det statliga fastighetsinnehavet &r 2008 var ca 130 miljarder kr.

Av de myndigheter som f&rvaltar fastigheter ir det Statens fastig-
hetsverk och Fortifikationsverket som ansvarar f6r den till ytan
stdrsta 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 Fortifikationsverket.
Naturvirdsverket férvaltar stora arealer mark och inom Trafikverkets
ansvarsomride finns ett stort antal fastigheter f6r framféralle jirn-
vigsnitets behov. Totalt 16 myndigheter har i uppdrag av regeringen
att fdrvalta statliga fastigheter.

Under senare ar har sirskilt férsvarets fastighetsbestind genom-
gatt stora forindringar. Sedan mitten av 1990-talet har ungefir hilften
av Fortifikationsverkets fastighetsbestind avvecklats som en konse-
kvens av férsvarets omstillning. Férsiljning av fast egendom har
varit en viktig arbetsuppgift f6r Fortifikationsverket. Fortfarande
finns fast egendom som tidigare har anvints av {6rsvaret uppskattad
till ett virde av 800 miljoner kr som ska siljas.

En betydande del av det statliga fastighetsigandet 4r organiserat
i bolagsform. De stérsta fastighetsinnehaven férvaltas av Akademiska
hus AB, Specialfastigheter AB och Vasallen AB. Den del av fastighets-
férvaltningen som sker i bolagsform ingdr dock inte i utredningens
uppdrag och berdrs dirfor inte av f6rslagen.
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Uppdraget

Utredningen har haft i uppdrag att géra en kartliggning och analys
av de férordningar som styr den f6rvaltning av statens fasta egen-
dom som handhas av de fastighetsf6rvaltande myndigheter som
regeringen har utsett. Denna ska sedan ligga ull grund fér ett f6r-
slag om en samlad, férenklad férordningsreglering. I utredningens
direktiv anges vissa frigor som sirskilt ska &vervigas. Det giller
bl.a. férsiljningsprocessens utformning, kommunernas stillning 1
denna samt férutsittningarna fér f6rvirv och investeringar i fastig-
heter.

Under arbetets ging har utredningen samritt med Utredningen
om &versyn av lagen om statsbudgeten (Fi 2009:02). I betinkandet
En reformerad budgetlag (SOU 2010:18) finns férslag rérande reg-
leringen 1 budgetlagen betriffande statens fasta egendom.

Férutom frigor som giller férordningsregleringen av fastighets-
férvaltningen har utredningen i ett tilliggsuppdrag ftt 1 uppgift att
gbra en genomging och analys av férutsittningarna for att inféra
en ritt till dterkdp f6r den som tidigare frintagits sin fastighet genom
expropriation eller pd annat liknande sitt.

En effektivare forvaltning av statens fastigheter
En samlad forordningsreglering

Den kartliggning som utredningen har gjort visar att mélen f&6r den
del av fastighetsférvaltningen som sker i myndighetsform #r otyd-
liga och spridda i olika dokument. Det finns ocks4 brister 1 hand-
liggningen av investerings- och férsiljningsirenden, vilka leder till
fordréjningar och ineffektivitet. Det finns ddrfor ett tydligt behov
av att investerings- och avyttringsprocesserna struktureras och effek-
tiviseras.

Enligt utredningens mening finns det anledning att kombinera
olika styrformer f6r att férverkliga regeringens strategiska mél inom
fastighetsférvaltningen. Som ett medel f6r att uppnd detta fSreslar
utredningen en samlad f8rordning for statens fastigheter som for-
valtas 1 myndighetsform.

Den férordning som utredningen féreslir inneh8ller inlednings-
vis ett antal grundliggande mél som ska gilla for all fastighetsfor-
valtning 1 myndighetsform. Till dessa kan sedan liggas ytterligare
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mél som 4r hinférliga till varje myndighets specifika verksamhet och
som dirfér bér anges 1 myndighetens regleringsbrev eller instruk-
tion. De gemensamma mél som foresl8s kan sammanfattas i féljande
punkter.

1. Myndigheten ska tillhandahilla dndamalsenliga lokaler och mark-

omriden som svarar mot hyresgisternas behov.

2. Varje fastighet ska férvaltas pi ett ekonomiskt effekrtivt sitt.
Fastigheternas virde ska bevaras eller, om méjligt, 8ka.

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

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

5. Fdrvaltningen ska ske med beaktande av hégt stillda krav pd ling-
siktigt hillbar utveckling.

Férvérv och investeringar

Ifriga om storre investeringar 1 mark och fastigheter finns ett be-
hov av att regeringen har en titare dialog med de fastighetsférvaltande
myndigheterna. Detta bér dven komma till uttryck 1 reglerings-
breven genom uppdrag for myndigheten att férbereda vissa investe-
ringar eller i form av &vergripande beslut om inriktningen och om-
fattning av storre projekt.

Vad betriffar de fastighetsférvaltande myndigheternas befogenhet
att fatta beslut om {6rvirv och investeringar foreslir utredningen
hojda beloppsgrinser. For Statens fastighetsverk och Fortifikations-
verket féreslds en héjning till 30 miljoner kr och foér &vriga fastig-
hetsférvaltande myndigheter till 20 miljoner kr. I samband med det
stills krav pd att myndigheterna fortldpande ska uppritta planer f6r
forvirv, nybyggnader och ombyggnader av fast egendom fér alla in-
vesteringsprojekt dir den beriknade kostnaden &verstiger 20 mil-
joner kr.
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Utredningen foreslér vidare att for att ett investeringsbeslut ska
fa fattas méste

1. det ha klarlagts att det behov som investeringen avser inte kan
tillgodoses genom férhyrning,

2. det ha beaktats att fastigheten, om mdjligt, ocks8 ska kunna an-
vindas f6r andra indamél in de som investeringen avser,

3. en analys ha gjorts av kostnaderna fér en byggnads férvintade
livslingd samt

4. den verksamhet som investeringen avser kan férvintas pigd under
s& ladng tid att det stdr i rimlig proportion till investeringens stor-

lek.

Férvaltningen

I ett sdrskilt kapitel 1 férordningen foreslds grundliggande bestim-
melser {&r férvaltningen. Till att bdrja med ska varje fastighetsfor-
valtande myndighet ha en aktuell forteckning &ver de fastigheter
som myndigheten {6rvaltar.

I anslutning till detta finns ett f6rslag att bibehslla kravet ps
regeringens medverkan i de fall di det 4r aktuellt att fora dver for-
valtningsansvaret for en fastighet frin en myndighet till antingen en
annan myndighet eller ett affirsverk.

Vidare stills det i férordningen krav pi att myndigheterna ska ha
en plan f&r drift och underhill av de fastigheter som férvaltas. 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 p4 att myndigheterna ska f8lja upp kost-
nadsutvecklingen och vidta 4tgirder for att héja effektiviteten 1 for-
valtningen.

Avslutningsvis f6rs den nuvarande regleringen av myndigheternas
méjlighet att upplta mark, byggnader och anldggningar till annan
éver till den nya férordningen.
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Owerlatelser

Sirskilt nir det giller dverldtelser till kommuner med {&rtur att f6r-
virva statlig egendom férekommer det ofta att férhandlingarna om
ett képeavtal pagir under flera &r. Orsaken till att férhandlingarna
inte slutférs 4r som regel att parterna inte kan komma &verens om
egendomens marknadsvirde.

Utredningens forslag nir det giller 6verldtelser av fast egendom
grundar sig pd ett starkt behov av en snabbare och effektivare f6r-
siljningsprocess. Liksom tidigare omfattas inte alla f6rsiljningar av
férordningsregleringen utan de undantag som finns idag bor finnas
kvar. Diremot tydliggérs det i forordningen att huvudregeln ir att
fast egendom ska siljas s snart som den inte lingre beh&vs for ndgon
statlig verksamhet. Samma sak giller 1 de situationer dir det finns
ett visst statligt behov men det ir litet.

I ndgra undantagssituationer ges den fastighetsférvaltande myndig-
heten méjlighet att avstd frdn {8rsiljning. Det krivs d att det fére-
ligger sirskilda skil. Dessa ska kunna hinféras till kulturminnes-
virden, totalférsvaret, naturvirden, det rorliga friluftslivet eller till
att det finns ett behov av sanering av fastigheten. Saneringsbehov 4r
en omstindighet som inte funnits i tidigare reglering men som nu
foresls for att ge bittre forutsittningar for den ansvariga myndig-
heten att kunna hantera problem med t.ex. oexploderad ammunition
pé tidigare &vningsfilt och andra typer av f6rorenade markomriden.

Utredningen féresldr inga f6rindringar betriffande de fastighets-
férvaltande myndigheternas befogenhet att besluta om férsiljning
av statens fasta egendom men redovisar ett antal argument f6r en
mer samlad férsiljningsorganisation och ett stdrre samarbete mellan
de berérda myndigheterna.

I anslutning till f&rslaget om hojd beloppsgrins fér regeringens
befogenhet att besluta om férsiljning utan riksdagens godkinnande
foreslds en beloppsmissig hojning dven {6r de fastighetsférvaltande
myndigheterna. Statens fastighetsverk och Fortifikationsverket {6re-
slés 13 besluta om férsiljning upp till 30 miljoner kr. En beloppsgrins
om 20 miljoner kr féreslds fér Trafikverket, Naturvardsverket och
Luftfartsverket. For Sjofartsverket, Skogsstyrelsen, Kammarkollegiet,
Svenska kraftnit och Sveriges lantbruksuniversitet f6reslis en héj-
ning till 10 miljoner kr.

Precis som tidigare kan fastighetsférvaltande myndigheter utan
ritt att besluta om f6rsiljning l4ta Statens fastighetsverk besluta om
forsiljning for deras rikning. Samma méjlighet giller fér de myn-
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digheter som ingér i de tvd ligre beloppskategorierna ifriga om for-
siljningar som &verstiger deras respektive grinser.

Det ska dven 1 fortsittningen finnas ritt tll fértur vid en for-
siljning fér vissa intressenter. Det giller till att bérja med for de
som hyr en permanentbostad pd en av statens fastigheter. Det kan
gilla sdvil enskilda hyresgister som boende som bildat en bostads-
rittsférening. Vidare ska den kommun dir fastigheten finns ges fér-
tur om kommunen kan visa att f6rvirvet ska ske fér att tillgodose
ett samhillsbyggnadsindamal. Det f6reslds ingen férindring i sak men
det kan noteras att begreppet samhillsbyggnadsindamal ir f&remél
for overviganden i anslutning till det férslag som limnats i sam-
band med den pigiende dversynen av den s.k. budgetlagen.

En visentlig férindring 4r att tidsgrinser inférs f6r f6rsiljnings-
processen vid kommunal f6rtur. Sammanlagt ska en sidan forsilj-
ning hoégst kunna pigd i ett &r. Tiden riknas frin nir kommunen
fick mojlighet att anmila {8rtur. Kommunen har sedan tre manader
for att gbra en anmilan och limna in underlag f6r denna. Den
fastighetsférvaltande myndigheten ska omedelbart préva ansékan
och direkt inleda férhandlingar med kommunen om fértur medges.
Dessa forhandlingar far pagd i hégst nio manader riknat frin nir tre-
minadersfristen 16pte ut. Nir det har gitt ett 4r utan att kommunen
och den fastighetsférvaltande myndigheten har triffat en éverens-
kommelse ska fastigheten omgdende bjudas ut till f6rsiljning.

Utredningen har 6vervigt och redovisat olika sitt att 16sa en
tvist som uppkommer om parterna under férhandlingarna bedémer
att de inte sjilva kommer att kunna n fram till en &verenskommelse.
Av dessa foérordar utredningen att parterna utser en férliknings-
man. Forlikningsmannen ska utarbeta ett forslag till 6verenskom-
melse som parterna kan anta eller f6rkasta. Frigan om att anlita en
forlikningsman mdste vickas si pass tidigt under férhandlings-
processen att forlikningsmannen hinner utféra sitt uppdrag innan
tidsfristen har 6pt ut. Ndgon sirskild reglering betriffande forlik-
ningsmannen foreslds inte med hinsyn till att det 4r parterna som
tillsammans anlitar nigon f&r ett sidant uppdrag.

Kravet pd att en forsiljning ska vara affirsmissig bibehills. Endast
1 vissa undantagsfall fir avsteg gdras om det finns sirskilda skil. For
att forstirka affirsmissigheten ges de fastighetsférvaltande myn-
digheterna en uttrycklig mojlighet att triffa avtal om tilliggskdpe-
skilling 1 samband med férsiljning till en kommun. P4 s sitt kan
staten f4 del av den sdlda fastighetens potentiella virde utan att part-
erna ir tvingade till en osiker bedémning i samband med f&rsilj-
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ning. Dirigenom undviks f8rseningar som beror pi svérigheten att
bestimma fastighetens virde 1 samband med férsiljningen.

i\terkﬁp av tidigare exproprierade fastigheter

Utredningen har kartlagt och analyserat férutsittningarna fér att
eventuellt inféra en méojlighet till &terkép f6r den som har blivit
utsatt fér expropriation av en fastighet eller ndgot liknande for-
farande. I betinkandet finns en genomging och redovisning av ett
antal frigestillningar som anknyter till en sdan dterképsritt.

Det presenteras inga forslag i denna del men utredningen pekar
pa tvi méjligheter som skulle kunna &vervigas vidare. Den férsta
giller en dterkdpsritt som anknyter till den ritt som fanns 1 1917 4rs
expropriationslag. En sddan &terkopsritt dr kopplad till situationer
nir indamilet med expropriationen inte har fullféljts. Enligt utred-
ningen behévs en férdjupad genomging f6r att kunna ta stillning
till en limplig metod for dterksp. Bla. kan &vervigas om regeringen
bér ges en méjlighet att meddela foreskrifter om aterkdpsritt 1 sam-
band med att beslut om expropriation fattas.

En annan méjlighet som utredningen pekar p4 har samband med
utredningens férslag om en fértursordning vid f6rsiljning av statens
fastigheter. Med det som utgingspunkt skulle en fértursritt kunna
gilla dven for tidigare dgare eller motsvarande till expropnerade
fastigheter. En sddan méjlighet bér dock endast forekomma i vissa
sirskilda fall. Det skulle t.ex. kunna vara nir det endast 4r delar av
en fastighet som har exproprierats eller om det finns kopplingar till
en verksamhet som bedrivs p4 angrinsande fastigheter. Detta ir dock,
som framgitt, endast uppslag som kriver férdjupade 6verviganden.

Forslagens konsekvenser

Utgingspunkten fér utredningens férslag ér att de ska leda ull en
effektivare férvaltning av statens fastigheter. I den moderniserade f6r-
ordningen om férvaltningen av statens egendom anges tydligt att s-
vil investeringsverksamheten som driften och underhillet av statens
fastigheter ska syfta till ekonomisk effektivitet. Med det vill utred-
ningen markera att hushdllningen med ekonomiska resurser i statens
fastighetsférvaltande myndigheter behéver f6rbittras. Detta synsitt
iterspeglar sig i de vriga forslagen.
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Nir det giller investeringarna foreslir utredningen bla. att si-
dana inte ska goras om det dr mdjligt att tillgodose verksamhets-
behovet genom t.ex. férhyrning. Det foreslds ocksd att en analys
ska goras dels av kostnaderna {6r en byggnads livslingd, dels av att
verksamheten ifrdga kan forvintas pigd under si ling tid att det
stdr i rimlig proportion till investeringens storlek. Utredningen fére-
slir ocksd att de investeringsbeslut som fattas grundar sig p3 &ver-
viganden om att fastigheten, om m&jligt, ska kunna anvindas for
andra dndamadl én de som investeringen avser.

Vad giller drift och underh3ll betonas betydelsen av att vid-
makthilla eller dterstilla fastigheternas funktion. De fastighetsfor-
valtande myndigheterna ska enligt f6rslaget till ny fastighetsférord-
ning 4ven ha ansvar f6r att f6lja upp kostnadsutvecklingen och vidta
drgirder som hojer effektiviteten i férvaltningen.

De forslag 1 utredningens betinkande som handlar om att skapa
nya férutsitiningar {8r att vara affirsmissig i samband med f6rsilj-
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
forsiljningsprocess genomférs innebir det att mark och fastigheter
kommer att frigéras betydligt snabbare @n idag. Det innebir att
statens kostnader for fastighetsférvaltningen minskar samt att intikt-
erna frin férsdljningen av fast egendom tidigareliggs. Det finns ocksi
en samhillsekonomisk nytta i att omréden f6r bostider och nirings-
verksamhet blir tillgingliga tidigare.

Utredningens forslag betriffande {6rsiljningsprocessen har viss
betydelse f6r forhillandet mellan staten och kommunerna. I nigon
man begrinsas kommunens utrymme att sjilv bestimma tempot i
forsiljningsprocessen. Med beaktande av de orimligt linga férhand-
lingsprocesser som sker idag anser dock utredningen att det ar ett
tyngre vigande sambhillsintresset att statlig egendom som inte lingre
behovs {6r den statliga verksamheten ska komma till nytta i samhillet
i 6vrigt si snart som mojligt. Det torde inte heller vara nigot
problem fér kommunerna att f8 den tid f6r kommunalpolitiska &ver-
viganden och beslut som erfordras fér att bestimma kommunens
position i férsiljningsirendet.

Till det kommer att de férslag som utredningen redovisar betriff-
ande mojligheten att 1 vissa fall skriva in klausuler om tilliggsképe-
skilling ger de berérda kommunerna méjlighet att i sin egen takt
bedriva planarbete och att férankra detta i den lokala miljon.
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Slutligen vill utredningen peka pa att flera av de férslag som utred-
ningen fér fram syftar till att skapa goda f6rutsittningar f6r arbetet
med en hillbar utveckling. Andra visentliga mél f6r fastighetsforvalt-
ningen ir att hinsyn ska tas till kulturvirden och att de statliga milen
for arkitektur, formgivning och design ska beakrtas.
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