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Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att till kommunstyrelsen éverlimna och &beropa
kontorets svar pa remissen “Utredning om en effektivare forvaltning av
statens fastigheter. Betdnkande (SOU 2010:92).

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef
Ingrid Gyllfors

Sammanfattning

Bakgrund

Kontoret har fatt en remiss fran regeringskansliet (Socialdepartementet)
rubricerad “Betdnkandet ”En effektivare forvaltning av statens fastigheter” {or
besvarande och remisstiden stricker sig till den 20 maj 2011.

Kapitel 6 1 betdnkandet som handlar om éterkdp av exproprierade fastigheter, har
remissbehandlats 1 sérskild ordning och undantas déarfor frén foreliggande
remissbehandling enligt vad som anges i remissen fran regeringskansliet.

Myndigheter under regeringen dr skyldiga att svara pa remissen. For andra
remissinstanser innebdr remissen en inbjudan att ldmna synpunkter.

Bilaga 1: Sammanfattning av remissen
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Remissen

Betdnkandet (SOU 2010:92) innehaller en analys av befintliga forordningar som
reglerar den statliga fastighetsforvaltningen samt forslag till en samlad och
forenklad forordningsreglering. Remissunderlaget omfattar 200 sidor.

Kontoret har valt att endast bildgga en sammanfattning av remissen och har
istéllet lyft fram en mer omfattande redovisning av sddana delar som berdr den
egna fastighetsforvaltningen mer. Remissen 1 sin helhet kan tillhandahéllas efter
forfragan.

I kapitel 2, som handlar om styrning av fastighetsforvaltningen inom den privata
och kommunala sektorn har ett konsultféretag pa utredningens uppdrag gjort en
sammanstéllning av hur fastighetsforvaltningen styrs utifran ett dgarperspektiv i
statliga, kommunala samt privata bolag. Man konstaterar vad géller strukturen pa
fastighetsbestidndet att manga kommersiella fastighetsbolag har ett mer homogent
bestand én de statliga Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk. De bolag
som har mer heterogena bestand, tenderar att gruppera fastigheterna exempelvis
baserat pa fastighetstyp och geografiskt ldge.

Utredningen ger ocksa exempel pd bolag som upprittar affarsplaner for varje
fastighet. Utvérdering sker i huvudsak utifrdn om avkastningen dverskrider
avkastningskravet. Ifriga om finansiella floden, forvaltar samtliga bolag sina
fastigheter pad marknadsméssiga villkor. Hyressittning sker dé pa en dynamisk
marknad dér priset avgors av tillgang och efterfrdgan.

I kommunerna gors en avgransning mellan fastighetsdgare och hyresgist. Bolagen
anvinder bade finansiella och icke-finansiella styrtal. Bland de viktigaste
finansiella styrtalen finns avkastning pa eget kapital, soliditet och réntetdcknings-
grad. Nar det géller icke-finansiella styrtal anvédnds ofta vakansgrad, NKI (No6jd
Kund Index) och 16ptid 1 befintliga hyreskontrakt.

Ett av bolagen som studerats anvinder samma avkastningskrav pa alla fastigheter.

Det innebir att publika fastigheter sdsom skolor, maste ge samma avkastning som
exempelvis kontorsfastigheter.
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I utredningen pekas pa ett antal styrtal eller nyckeltal som utredningen menar ar
lamplig att anvédnda for att utvdrdera effektiviteten i ett fastighetsbestdnd. Som
exempel for de jimforbara bolagen ndmns under avsnitt 2.4 foljande:

e Avkastningskrav pa eget kapital
e Rantetackning

e Soliditet

e Vakansgrad

Nyckeltalet vakansgrad &r ett av de viktigaste icke-finansiella nyckeltalen. De
ovriga lampar sig bist for fastigheter som drivs kommersiellt.

I sammanhanget kan som en jaimforelse ndmnas att fastighetsnimnden enligt
budgetbeslutet for 2011 fatt i uppdrag att kategorisera sitt fastighetsbestand och
utarbeta en ny avkastningsmodell for hela fastighetsbestandet.

Utredningen konstaterar betrdffande statens fastighetsforvaltning att det inte sker
ndgon finansiell uppfoljning per lokaltyp men att detta skulle kunna ske.
Regeringens regleringsbrev anger riktlinjerna for hela verksamheten, inte enbart
fastighetsdgandet.

I utredningen foreslas ocksa tydligare riktlinjer i regleringsbrevet tillsammans
med en tydligare portfoljstruktur. Man anfor ocksa att olika avkastningskrav
skulle kunna appliceras pé olika fastighetstyper for att sedan summeras ihop till
ett vagt avkastningskrav enligt regleringsbrevet. Utredningen ger ocksa under
avsnitt 2.5.2 forslag till vilka grundldggande mal som en samlad forordning for
statens fastigheter som forvaltas i myndighetsform bor innehalla.

Under avsnitt 3.4.2, beslut om forvirv och investeringar i fastigheterna, foreslar
utredningen att en fastighetsforvaltande myndighet far forvirva eller gora en
investering i en fastighet endast om den behdvs for myndighetens verksamhet
eller den verksamhet som myndigheten ska bevaka. Forvirvsbeslutet far fattas
om kdpeskillingen for en fastighet inte dverskrider 20 miljoner kronor.

Under avsnitt 3.4.3 investeringsplaner, foresldr utredningen betrdffande staten att
varje myndighet inom sitt forvaltningsuppdrag fortlopande ska uppritta en plan
for forvarv, nybyggnader och ombyggnader om fast egendom. Planen ska érligen
redovisas till regeringen och omfatta alla investeringsprojekt och planerade
forvarv som overstiger 20 miljoner kronor.

Dokument1 3(6)



20110504
TIANSTEUTLATANDE
DNR FSN 1.6-220/2011

Under avsnitt 4.2.2, en plan for drift och underhéll, foreslds for den statliga
fastighetsforvaltningen att varje fastighetsforvaltande myndighet fortlopande ska
hélla en aktuell plan for drift och underhdll av de fastigheter som ingér i
forvaltningsuppdraget. Drift och underhéll ska préglas av ekonomisk effektivitet
och hushallning med energi och naturresurser. Myndigheten ska f6lja kostnads-
utvecklingen och vidta atgérder som hojer effektiviteten i forvaltningen.

Utredningen foreslar betréffande upplatelse av mark, byggnader och anldggningar
under avsnitt 4.2.3 att en fastighetsforvaltande myndighet far upplita mark och
lokaler till annan myndighet, till kommun eller enskild. Sadan upplatelse ska ske
pa marknadsmaissiga villkor. Om erséttningen inte kan faststéllas pa marknads-
missig grund ska den faststéllas efter vad som kan anses skéligt. Hinsyn bor
dérvid tas till sddana faktorer som fastighetens sirskilda karaktdr samt dess
ekonomiska och tekniska livslingd.

Det statliga fastighetsdgandet syftar till att tillgodose det behov som de olika
statliga verksamheterna har. Nar sddana behov inte langre finns, blir det aktuellt
att sdlja en fastighet. Innan en fastighet bjuds ut till forsiljning kan det finnas
andra intressen att tillgodose. Dessa bor vara av allmént slag. I forsta hand ser
utredningen att det finns anledning att prioritera vissa typer av kommunala behov
om kommunen kan pévisa ett samhéllsbyggnadsdndamal eller som det ocksa
bendmns, behov av fastigheten for kommunens langsiktiga utveckling.

I forséljningsforordningens 10 § anges dven att statens langsiktiga planering av
mark- och lokalbehov ska samordnas med kommunernas 6versiktsplanering.

I utredningen konstateras dock att denna bestimmelse inte forefaller ha tillampats
1 ndgon storre utstrackning. Man foresldr att samordningen mellan de berérda
fastighetsforvaltande myndigheterna och kommunerna i framtiden bor hanteras
genom regelbundna kontakter dem emellan. For att en kommun ska medges fortur
for samhéllsbyggnadsdndamal bor det inte heller stéllas krav pd en antagen
Oversiktsplan enligt utredningens forslag. Vissa krav bor dock stillas. Till att
borja med méste kommunen ldmna en intresseanmélan till den myndighet som
ansvarar for forsdljningen. Denna ska vara politiskt forankrad och dven innehalla
erforderligt material som beskriver de skdl som kommunen vill dberopa for att
utdva sin fortur.

Under avsnitt 5.3.6, en snabbare forsiljningsprocess, gor utredningen
bedomningen att en enklare och tydligare forséljningsprocess kan bidra till att
forkorta forsiljningstiden och skapa forutséttningar for en 6kad affarsméssighet.
Sa snart en forsdljning ska inledas ska myndigheten 6verviga om det kan finnas
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skal for fortur for t.ex. en kommun. I sa fall ska myndigheten ge kommunen eller
motsvarande mojlighet att inom tre manader anmala intresse for att kopa
fastigheten. Bedomer myndigheten att ritt till fortur finns, ska férhandlingar om
forsdljning inledas. Dessa ska avslutas inom nio ménader. Om s inte skett ska
fastigheten bjudas ut till forsdljning. Inom den tiden kan parterna tillsammans utse
en forlikningsman som virderar fastigheten och ldmnar forslag till pris och 6vriga
villkor for forséljningen.

Under avsnitt 5.3.9 foreslér utredningen 1 syfte att sdkerstilla affarsméssigheten
for sdljaren att den myndighet som handhar forsédljningen sdkerstéller att koparen 1
avtal forbinder sig att betala ett tilldgg till kopeskillingen om fastigheten inom viss
tid séljs vidare med en betydande vinst. Detsamma bor gilla om kommunen 1
grunden dndrar forutsédttningarna for den marknadsvirdering som gjordes innan
forséljningen till kommunen.

I ett sammanfattande avsnitt 7 i utredningen redovisas konsekvenser av forslagen.
Utredningens beddmning &r att forslagen i betdnkandet har konsekvenser for den
kommunala sjilvstyrelsen och arbetet med en ekologiskt héllbar utveckling. Den
viktigaste utgdngspunkten for utredningens dverviganden har varit att [imna
forslag som leder till en effektivare forvaltning av statens fastigheter.

De framforda forslagen har en rad konsekvenser for forhallandet mellan staten och
kommunerna. I forsta hand géller det hur forsiljningen av fast egendom ska
genomforas. Kommunens fortur att anhalla om att fa kopa mark och fastigheter
som inte lingre behdvs for den statliga verksamheten, &dndras inte med
utredningens forslag. Den forsdljningsprocess som utredningen foreslar innebér
att det stdlls upp tidsgrianser for kommunala beslut i sjdlva forsdljningsérendet.
Sadana tidsgrinser finns inte 1 den nuvarande forséljningsférordningen.

Fastighetskontorets synpunkter

Kontoret finner i utredningens olika forslag till effektivare forvaltning av statens
fastigheter delar som redan tillimpas eller dr pa vég tillimpas for Stockholms
stads fastigheter. Jimforbara nyckeltal, regler for forvarv och investeringar i
fastigheter, uppritthdllande av en plan for drift och underhall, regler for
marknadsmaissiga upplatelser och beddmningsgrunder av skélig erséttning da
ersittning inte kan faststéllas pd marknadsméssig grund ar arbetsmetodik dir
staden har samma inriktning som detta forslag. Kontoret anser ddrmed att
utredningens forslag gillande dessa delar generellt sett torde leda till en
effektivare fastighetsforvaltning av statens fastigheter.
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Av sirskilt intresse finner kontoret de forslag som 1 utredningen fors fram under
avsnitt 5 som handlar om dverlételse av statens fastigheter. Redan idag finns
bestimmelser om kommunal fortur for forvarv av mark eller fastighet om det
foreligger ett samhéllséndamél som kommunen kan pavisa. Utredningen
konstaterar att det i 10 § 1 forséljningsforordningen finns en bestimmelse som
sdger att en fastighetsforvaltande myndighet ska medverka till att statens
langsiktiga planering av mark- och lokalbehov samordnas med kommunernas
oversiktsplanering. Utredningen konstaterar dock att denna bestimmelse inte
forefaller ha tillampats i ndgon storre utstrackning.

Utredningen forslar inga fordndringar i den kommunala forkopsrétten. Déaremot
foreslés vissa tidsgrinser for parternas agerande som i sak innebér vissa inskrank-
ningar i det kommunala sjélvbestimmandet. Sddana tidsgrianser finns inte idag.

Enligt forslaget har kommunen tre manader pa sig att anmdla intresse for att kopa
fastigheten. Om da myndigheten bedomer att ratt till fortur foreligger, ska
forhandling om forséljning inledas. Dessa ska vara avslutade inom nio ménader
inklusive eventuellt forlikningsforfarande om pris och vriga villkor. Huruvida
dessa foreslagna tidsgrénser innebér stora nackdelar for kommunen har fastighets-
kontoret svart att beddma.

Samma sak géller utredningens forslag att i vissa fall skriva in klausuler om
tilliggskopeskilling om den kommunala planprocessen leder till vardestegringar.
Ansvaret for dessa frdgor inom staden ligger frimst inom exploateringsndmndens
ansvarsomrade.

Fastighetskontorets férslag
Fastighetskontoret foreslér att fastighetsnimnden som svar pa remissen

overldmnar detta utlatande till kommunstyrelsen.

SLUT
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